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0 EINLEITUNG

Im Jahr 2001 entstand mit dem Stadtentwick-
lungskonzept, Teil Wohnen ein Analyse- und
Steuerungsinstrument, um vor allem die Prob-
leme des Stadtumbaus zu l6sen. Um die Wir-
kungsweise dieses Konzeptes zu evaluieren
wurde 2004 ein Monitoring eingerichtet, das
seitdem jahrlich aktualisiert sowie um weitere
thematische Expertisen erganzt wurde.

Die mit dem Monitoring gewonnenen Informati-
onen zur aktuellen Wohnungsmarktsituation ei-
nerseits und der zu erwartenden Entwicklungs-
trends andererseits konnen fur weitere Planun-
gen und strategische Entscheidungen in den
unterschiedlichen Fachbereichen der Stadtpla-
nung, von den weiteren Teilnehmern der AG
Wohnungswirtschaft als auch der Kommunalpo-
litik genutzt werden. Insgesamt kann das Moni-
toring einen fundierten Beitrag zur wohnungs-
politischen Debatte in der Stadt leisten.

Das Monitoring ist nach dem Bausteinprinzip
aufgebaut, das heillt einzelne Themenkomplexe
konnen je nach Entwicklungsdynamik unter-
schiedlich angepasst und fortentwickelt werden,
ohne gleichzeitig das gesamte Konzept Uberar-
beiten zu mussen. Damit bleibt das aktuelle Ge-
samtkonzept stets erhalten und es wird eine
optimale Lesbarkeit und Uberschaubarkeit ge-
wahrleistet.

Das Monitoring enthalt vier Ubergeordnete Ka-
pitel mit folgenden thematischen Bereichen:

« Einleitung und Uberblick
* Analysen

+ zukUnftige Entwicklungen
+ StadtteilUbersichten

mit weiterer Differenzierung nach
« Wohnungsnachfrage

* Angebot
* Marktsegmenten und Zielgruppen

und vergleichenden Darstellungen in Bezug auf:

+ kleinrdumige Kategorien in Jena
* Jenaim regionalen Kontext
* Uberregionale Stadtevergleiche

wobei in jedem Bereich sowohl

¢ quantitative Analysen als auch
¢ qualitative Aussagen

unternommen werden.

Mit dem Bausteinprinzip ist eine spezifische
Formatierung verbunden: Jedes Kapitel steht
fur sich und kann einzeln weiter bearbeitet wer-
den. Die aktualisierten Kapitel werden ausge-
tauscht bzw. durch neu erstellte erganzt. Der je-
weils aktuelle Anderungsstand wird im Inhalts-
verzeichnis in Kap. 0.1 dokumentiert und ist
auch in der Kopfzeile der Kapitel zu finden. Dies
hat zur Folge, dass die Nummerierung der Sei-
ten und Abbildungen in jedem Kapitel wieder
mit 1 beginnt. In der Kopfzeile und im Inhalts-
verzeichnis wird auch der Umfang des jeweili-
gen Kapitels dokumentiert.

Mit dem Monitoring 2015 wurde zur besseren
Lesbarkeit und Veranschaulichung das Layout
von Text, Grafiken und Tabellen umfassend
Uberarbeitet. Der "eilige Leser" findet in jedem
Kapitel eine vorangestellte Zusammenfassung
sowie methodische Erlduterungen, Definitionen
oder Hintergrundinformationen in eigenen In-
formationsboxen. In den Folgejahren kamen
weitere Ubersichten und vergleichende Darstel-
lungen in den bestehenden oder als eigene Ka-
pitel hinzu.
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Nr. Kapitel/Abschnitt Anderungsstand Umfang
0 Einleitung November 2019 1
1 Quantitative Trends der Wohnungsnachfrage November 2019
1.1 Bevolkerungsprognose November 2019 20
1.2 Haushaltsprognose November 2019 7
1.3 Evaluierung der Prognosen Entfallt
2 Qualitative Trends der Wohnungsnachfrage Dezember 2017 13
3 Wohnungsmarktsegmente November 2014 3
3.1 Stadtisches Wohnen November 2014 2
3.2 Stadtteil-Wohnen November 2014 4
33 Preiswertes Wohnen November 2014 4
34 Suburbanes Wohnen November 2014 2
4 Zielgruppen-Trends In Bearbeitung
5 Wohnbaufldchenbilanz Oktober 2016 10

C Stadtteillibersichten

Stadtteillbersichten November 2019 44
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0.2 UBERSICHTSKARTEN GEBIETSGLIEDERUNGEN

PLANUNGSRAUME UND STATISTISCHE BEZIRKE
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0.3 DER JENAER WOHNUNGSMARKT IM UBERBLICK

Mit diesem Abschnitt wird anhand zentraler
Eckwerte ein erster Uberblick Uber die Entwick-
lungstrends auf dem Jenaer Wohnungsmarkt so-
wie den Zusammenhangen zwischen einzelnen
Faktoren gegeben, welche in den folgenden Ka-
piteln in Teil A in Form von Grafiken und Tabel-
len ausfuhrlicher analysiert und qualitativ be-
wertet.

Fdr Jena sind nach wie vor steigende Bevolke-
rungs- und Haushaltszahlen charakteristisch,
was im ostdeutschen Kontext durchaus positiv
zu bewerten ist. Allerdings zeigen die demogra-
fischen Indikatoren in den letzten drei Jahren
eine Verlangsamung des Wachstumsprozesses
in Jena. Dabei ist zu beachten, dass die typi-
schen Entwicklungsprozesse und -trends in Jena
insbesondere zwischen 2015 und 2017 stark
durch den Zuzug Gefluchteter Uberlagert wa-
ren. Dies spiegelt sich vor allem in den Wande-
rungszahlen, der Einwohnerentwicklung sowie
dem Migrantenanteil direkt wider. Als Sekundar-
effekt fuhrte dieser Zuzug zum vorUbergehen-
den Anstieg der Geburtenrate, dadurch zu einer
Zunahme der Kinder und Familienhaushalte
und somit zur Verlangsamung des fortschreiten-
den Haushaltsverkleinerungsprozesses.

Trotz der rucklaufigen Studentenzahlen deuten
die Analysen des Einzugsbereichs im Kapitel

A 2.3 auf eine Stabilisierung der Studentenzah-
len aus den neuen Bundeslandern und zugleich
eine starke Zunahme der Studenten aus dem
Ausland hin und verdeutlichen somit nicht nur
die regionale, sondern auch die wachsende
Uberregionale Bedeutung Jenas als Studien-
standort.

Die Zunahme der Beschaftigten (am Arbeitsort)
bei zugleich ricklaufigen Arbeitslosenzahlen
und geringer Arbeitslosenquote verweist auf
eine gute Stellung des Jenaer Arbeitsmarktes,
beglnstigt durch die regionalen Pendlerver-
flechtungen, aber auch durch die Arbeitsmigra-
tion aus der Region sowie aus dem Ausland.

Aufgrund dieser Entwicklungen stellt Jena einen,
fur ostdeutsche Verhdltnisse eher untypischen,
angespannten Wohnungsmarkt dar, trotz einer
regen, aber ricklaufigen Neubautatigkeit so-
wohlim Geschosswohnungsbau als auch im
kleinteiligen Segment. Damit verbunden ist ein
Anstieg der Angebotsmieten, der sich aktuell
jedoch verlangsamt.
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ABB.1 DERJENAER WOHNUNGSMARKT IM UBERBLICK

Indikatoren fé‘ 'é‘ ré‘ fé‘ j:z?bwé’w
K2 v
Wohnungsnachfrage
Einwohner mit Hauptwohnsitz 107.048 | 107.983 | 108.722 | 109.000 1,8%
Geburten 1.139 1.137 1.149 1.117 -1,9%
Sterbefalle 1.074 957 1.061 1.069 -0,5%
Naturlicher Saldo 65 180 88 48 -26.2%
ZuzUge Uber die Stadgrenze 8.324 7.919 7.457 7.185 -13,7%
Wegzlge Uber die Stadgrenze 7.094 7.150 6.867 6.968 -1,8%
Saldo Auenwanderungen 1.230 769 590 217 -824%
Privathaushalte 60.427 61.012 61.463 61.052 1,0%
Anteil 1-Personen-Haushalte 51,6% 51,6% 52,0% 52,0% -
Anteil Haushalte mit Kindern 16,8% 17.2% 17.2% 17,5% -
Wohnhaushalte 55.225 55.793 56.189 55.798 1,0%
Studenten insgesamt 22.278 22120 21.836 21.773 -2,3%
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort| 53.849 54.359 55.192 56.542 5,0%
Arbeitslose (Jahresdurchschnitt) 3.760 3.567 3.302 3.119 -17,0%
Arbeitslosenquote* (Jahresdurchschnitt) 6,9% 6,6% 6,1% 5,6% -
Migranten 12.105 13.364 14.374 15.272 26,2%
Auslander 8.008 9.195 10.060 10.866 357%
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand (Anzahl WE) 58.167 58.633 59.013 59.474 2.2%
Baufertigstellungen insg. (Anzahl WE) 522 819 494 533 2,1%
Neubau in EZFH (Anzahl WE) 127 94 64 74 -41,7%
Neubau in MFH (Anzahl WE) 313 357 227 241 -23,0%
Bestandsmiete (laufende Vertrage > 1 Jahr) (€/m?) 540 5,54 5,64 573 6,1%
Neuvermietungsmiete (< 1 Jahr) (€/m?) 599 6,26 6,26 6,45 7,7%
Angebotsmiete (€/m2)** 7,72 7,80 8,01 8,01 37%

* bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
** Mittelwert Nettokaltmiete (€/m2) standardisiert auf Wohnungen mittlerer Gréf3e und Qualitat

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena; TLS; Daten der Wohnungsunternehmen; ImmobilienScout24; Bundesagentur fur Arbeit
Berechnungen: Timourou



0.4  ZIELE DER STADTENTWICKLUNG JENA

Die Stadt Jena verfugt Uber ein Integriertes Stadt-
entwicklungskonzept mit dem Planungshorizont
2030+, welches mit Beschluss des Stadtrates am
14.02.2018 bestatigt wurde. Diese Konzept stellt ein
ressortibergreifendes, langfristiges Handlungskon-
zept der Stadt Jena dar und wird dem kommunalen

Handeln als stadtebauliches Entwicklungskonzept
im Sinne des §1 Abs.6 Nr.11 BauGB in allen Berei-
chen zugrunde gelegt. In diesem Konzept sind die
langfristigen Ziele der Stadtentwicklung verankert.

0.4.1  AUSGANGSLAGE DER WEITEREN STADTENTWICKLUNG

Jena ist neben der Landeshauptstadt Erfurt und
der Stadt Gera eines von drei Oberzentren im Frei-
staat Thuringen. Der Bereich entlang der Stadte-
kette Gotha-Erfurt-Weimar-Jena zahlt im Landes-
entwicklungsprogramm Thuringen 2025 , Tharin-
gen im Wandel - Herausforderungen annehmen -
Vielfalt bewahren - Veranderungen gestalten” zu
den Radumen mit glnstigen Entwicklungsvorausset-
zungen. Damit Ubernimmt Jena eine wesentliche
Funktion als Wachstumsmotor fur das gesamte
Land.

Jena bildet einen Ankerpunkt der Daseinsvorsorge
fur den umgebenden Funktionsraum. Durch enge
raumliche Verflechtungen und interkommunale
Kooperationen soll Verantwortung gemeinsam ge-
tragen werden. Der Regionalplan Ostthiringen
empfiehlt mit dem Ziel der Sicherung der ober-
zentralen Funktionen fur Jena explizit:

¢ Wahrnehmung der Scharnierfunktion zwi-
schen den Planungsregionen Ostthuringen
und Mittelthdringen unter Mitwirkung in der
Impuls-Region Erfurt-Weimar-Jena

+ Weiterentwicklung als Standort der Wissen-
schaft und innovativen Forschung

* Weiterer Ausbau der Universitat Jena als
Stadtuniversitat, des Universitatsklinikums
und der Fachhochschule Jena

* Fortfuhrung des Ausbaus innovativer Techno-
logiestandorte im Rahmen von JenArea21

* Wahrung der Bedeutung und Ausstrahlung
der Kulturlandschaft des Mittleren Saaletales
durch interkommunale Kooperation

* Verbesserung der Bedingungen fur den Kul-
tur- und Bildungstourismus sowie gemein-
sam mit den Stadten Weimar und Erfurt fir
den Stadtetourismus.

Die Stadt Jena ist hinsichtlich der Konzepte, Plane
und Akteure umfassend und gut aufgestellt, um die
heutigen und zukdnftigen Anforderungen 16sungs-
orientiert und innovativ anzugehen und passfahige
Losungsstrategien zu entwickeln. Der wirtschaftli-
che Erfolg der Stadt basiert auf der engen Verzah-
nung von Hochschulen, Wissenschaft und Unter-
nehmen sowie den weitreichenden Akteursver-
flechtungen innerhalb der Stadt.

Nahe gelegene Natur- und Landschaftsraume so-
wie vielfaltige Kultur- und Bildungsangebote zahlen
zu den weiteren Vorzugen, die eine hohe Lebens-
qualitatin Jena sichern. Infolge dieser Qualitaten
und Starken ist in Jena ein stetiges Bevolkerungs-
wachstum zu verzeichnen, das von jungen Men-
schen und internationalen Fachkraften getragen
wird.

Das weitere Bevolkerungswachstum ist in hohem
Mal3e von zukUnftigen Zuzugsraten und damit von
den Standortqualitdten von Wissenschaft, Wirt-
schaft und der Stadt abhangig. Hier ist eine weitere
bundesweite bis internationale Profilierung uner-
lasslich, die durch Stadtmarketing unterstutzt und
durch eine offene, tolerante und mehrsprachige
Blrgerschaft getragen wird.

Detaillierte Ausfiihrungen zur Integrierten Stadtentwicklung sind im Band 13 der Schriften zur Stadtentwicklung Jena auffindbar

(Redaktion: complan Kommunalberatung Berlin/Potsdam und Stadt Jena)
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Kapitel 0.4

Unter Berucksichtigung der stadtklimatischen und
umweltfachlichen Rahmenbedingungen sind Fla-
chenwachstum und damit auch das Bevolkerungs-
wachstum der Stadt begrenzt. Die anhaltende
Wachstumsdynamik fuhrt verbunden mit begrenz-
ten Flachenressourcen zu Konkurrenzen zwischen
Nutzungen und Nutzern. Daher zahlen die res-
sourceneffiziente und ausgewogene Entwicklung,
Nachnutzung und Mobilisierung vorhandener Fla-
chen und Gebdude zu den Kernaufgaben der
Stadt.

Zugleich sind im Kontext von Verdichtung und
Neubautatigkeiten die stadtklimatischen und na-
turraumlichen Auswirkungen sowie die Belange
des Artenschutzes zu berucksichtigen und durch
begleitende und gleichgewichtige Entfaltung und
Entwicklung von Grun- und Freirdaumen zu kom-
pensieren - im Interesse der stadtischen Lebens-
qualitat und der Erhaltung des Einzigartigkeit des
mittleren Saaletals. Den Klimaveranderungen als
globalem Trend ist auf lokaler Ebene durch Anpas-
sung, Vorsorge und Schutz von Flachen, Flora und
Fauna zu begegnen.

Mit dem Eichplatzareal, dem Inselplatz, der Bach-
stralde und dem Engelplatz verfugt Jena Uber wich-
tige zentrale Potenzialflachen im Kernstadtbereich,
die in naher Zukunft bebaut werden und damit das
Gesicht der Stadt verandern werden. Zudem ver-
flgt Jena Uber weitere innerstadtische Lagen, die
fUr eine Revitalisierung und Nachverdichtung mo-
bilisiert werden kdnnen, um zukunftige Flachenbe-
darfe fur Wohnen, Gewerbe und Versorgung zu si-
chern.

Neben der Starkung der Kernstadt ist eine zuneh-
mende Stadtteilorientierung gefragt, die eine star-
kere Mischung von Kultur-, Bildungs- und Betreu-
ungs-, Begegnungs- und Versorgungsangeboten
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auf Quartiersebene und zugleich die hohen An-
spriche an Freiraumqualitaten sichern.

Als zukinftige Aufgabe mit gesamtstadtischer und
Uberregionaler Bedeutung ist zudem die Profilie-
rung im Gesundheitsbereich gesetzt. Jena verfugt
mit dem Uniklinikum in Lobeda Uber einen Ge-
sundheitscampus, an dem sich Fachkompetenz
und moderne Medizintechnik bundeln.

Ein weiterer thematischer und raumlicher Schwer-
punkt liegt im Bereich Sport, der als positiver
Imagetrager fur die Rahmenbedingungen der
Stadtentwicklung und Handlungsbedarfe - Zusam-
menfassende Bewertung Stadt nach aufsen und
nach innen dienen kann. Raumlich sind Sportanla-
gen, Stadion und Sportgymnasium in Jena in der
Saaleaue konzentriert.

DarUtber hinaus unterliegt der Verkehrsbereich ei-
nem tiefgreifenden Wandel, der Auswirkungen auf
die Angebotsformen, Infrastrukturbedarfe und
letztlich die Raum- und Lebensqualitaten entfaltet.
Die Mobilitatswende bietet Potenziale, um das Ge-
samtverkehrssystem innerhalb der Stadt und in
der Region zu optimieren. Die Handlungsoptionen
reichen von der intermodalen VerknUpfung der
Verkehrsmittel, der intelligenten Steuerung des
flieBenden und ruhenden Verkehrs bis hin zur In-
tensivierung der Nahverkehrsangebote nach Weg-
fall des Schienenfernverkehrs. Damit einhergehend
werden die interkommunale Zusammenarbeit und
Kooperationen auf unterschiedlichen raumlichen
Ebenen zukunftig noch an Bedeutung gewinnen.

In der folgenden Ubersicht sind die wesentlichen
Starken, Schwachen sowie Chancen und Risiken
der Entwicklung der Stadt gebtndelt und zusam-
menfassend aufgefuhrt.
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Starken

Schwachen

Dynamische, innovative, junge, lebendige Stadt

Kooperationen zwischen Hochschulen, Wissenschaft
und Wirtschaft

Raumlich begrenzte Ausdehnungsmaoglichkeiten

Langgestreckter Siedlungsraum in Tallage verbunden
mit einer starken Uberwarmung, vermindertem Luft-
austausch und geringen Windgeschwindigkeiten

> Profilierter und weltweit vernetzter Technologiestand-
ort Wegfall der Fernbahnanbindung
> Vernetzte und vielféltige Bildungs- und Betreuungs- Verkehrsachsen mit erheblichem Flachenanteil, Larm-
landschaft und Luftbelastung und stadtrdumlichen Barrierewir-
> Urbane, dichte, nutzungsgemischte Kernstadt mit kungen
kurzen Wegen und intensive, lineare Stadtstrukturen Sanierungsbedarfe im Verkehrsnetz
> (Fast) flichendeckendes Nahverkehrsnetz, passfahig Unzureichende Freiraumvernetzung und lickenhafte
zur Stadtstruktur Wegeverbindungen in der Saaleaue
> Vielfalt und Qualitat an kulturellen Einrichtungen, > Wenige stadtteilbezogene kulturelle Angebote und
Spielstatten und Angeboten wenige mehrsprachige Angebote und Vermarktungs-
> Grlne Stadtkanten, Einbettung in Landschaftsraum, aktivitaten
Saale, bedeutende Artenvorkommen
> Burgerschaftliches und soziales Engagement
Chancen Risiken
> Regionale, Uberregionale und internationale Zusam- |> Zunehmende Interessenskonflikte zwischen Sied-
menarbeit lungs-, Verkehrsentwicklung, Natur- und Artenschutz
> Kultur, Bildung und Sport als Image- und Standortfak- sowie Klimaanpassung
toren sowie als Impulsgeber fur Wirtschaft, Wissen- > Konkurrenzdruck zwischen Nutzungen und Nutzern
schaft und Tourismus um Flachen
> Forderung von Mehrsprachigkeit als Basis fur Tole- Ruckgang der Studierendenzahlen
ranz und Offenheit Fihrungs- und Fachkraftemangel
> Nutzungsmoglichkeiten neuer Informationssysteme Zunehmende Verkehrsbelastungen und verkehrsbe-
und -technologien dingte Fldchenverbrauche und entsprechenden Luft-
> Entwicklung, Nachnutzung und Mobilisierung von un- schadstoff - und Larmbelastungen
genutzten und untergenutzten Flachen und Gebau-
den, Intensivierung von Nutzung und Mischung
> Sicherung der Fern- und Naherreichbarkeit und Opti-
mierung der innerstadtischen Verkehrsangebote
> Sicherung und Entwicklung von Freirdumen als Erho-
lungsraume und soziale Treffpunkte durch qualitats-
volle, zeitgemaRe und vielseitig nutzbare 6ffentliche
Raume
> Erhalt des wertvollen Naturraumes und der Artenvor-
kommen und zugleich Weiterentwicklung fur Erho-
lung und Bildung
> Neue Nutzungsarten fur die Kulturlandschaft fuhren

zu deren Bewahrung und Weiterentwicklung
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0.4.2

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept baut auf
dem durch die Stadtverwaltung und die Eigenbe-
triebe der Stadt Jena entwickelten Leitbild auf, das
als Ubergeordneter strategischer Rahmen fir das
ISEK dient. Dieses Leitbild bildet die Grundlage fur
die Formulierung von Leitzielen der Stadtentwick-
lung (Strategisches Leitbild der Stadt Jena, verab-
schiedet im Mai 2014).

Aus diesen Formulierungen sind drei Handlungsfel-

der der Stadt abgeleitet, die mit strategischen Zie-
len und weitgehend messbaren Indikatoren unter-
setzt sind. Die Handlungsfelder betreffen den Wirt-
schafts- und Wissenschaftsstandort Jena, die Le-
bensqualitat sowie die Rolle der Stadtverwaltung
und stadtischer Unternehmen.

Wahrend die beiden ersten Handlungsfelder eine
gesamtstadtische Wirkung entfalten und gleicher-
mafen von den Entscheidungen zahlreicher Ak-
teure und Partner abhangen, richtet sich der dritte
Punkt an die Stadtverwaltung sowie die stadtischen
Unternehmen, die wiederum die Handlungsfahig-
keit der Stadt sichern.

Jena als zukunftsfahiger Wirtschafts- und Wissen-
schaftsstandort

* Bedarfsgerechte Standortentwicklung fur
Wohnen, Wissenschaft und Gewerbe

+ Stetiges, qualitatives Wachstum im Bereich
Wirtschaft und Arbeit

* Nachhaltige Entwicklung der Infrastruktur

+ Uberregionale Einbindung und Standortko-
operation

ZUKUNFTSTHEMEN

Basis fur die Formulierung von Zukunftsthemen far
die Stadt Jena sind die oben als Zielebene be-
schriebenen Kernkompetenzen der Stadt. Dazu
zaéhlen die Standortqualitdten und die besonderen
Chancen in den Bereichen Wirtschaft und Wissen-
schaft sowie der Lebensqualitat in der Stadt. Diese
wiederum wird durch hohe Standards, beste Zu-
kunftschancen und gute Umweltbedingungen be-
stimmt. Auch dieser Bereich setzt auf Kernkompe-
tenzen der Stadt Jena, die auf Anstrengungen und
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LEITZIELE DER INTEGRIERTEN STADTENTWICKLUNG

Jena als attraktiver und weltoffener Ort zum
Leben mit Chancen fur alle

* Bewahrung der naturlichen Lebensgrundla-
gen

* Jenaist eine weltoffene Stadt

* Jenaist sozial und familienfreundlich

* Hohe Angebotsstandards in den Bereichen
Bildung, Kultur und Sport

Stadtische Verwaltung und Unternehmen als mo-
derne, blrgerorientierte Dienstleister

» Dauerhafte Sicherung der finanziellen Hand-
lungsfahigkeit der Stadt

+ Effiziente u. effektive Prozesse entsprechend
der Grundsatze des neuen Steuerungsmo-
dells

* Umsetzung einer hohen Dienstleistungsquali-
tat

Mit diesen Ubergeordneten Zielstellungen ist defi-
niert, was die handelnden Akteure aus Verwaltung
und Eigenbetrieben verfolgen. Die jeweiligen Berei-
che haben sich darUber hinaus weitere Leitbilder
und Zielstellungen u.a. im Rahmen der Fachkon-
zepte gesetzt, die die 0.g. Ziele konkretisieren und
erganzen. Das Leitbild sowie die formulierten Ziel-
stellungen der Stadt dienen dem Integrierten
Stadtentwicklungskonzept als Ubergeordnete Ziel-
ebene.

nachhaltige Erfolge in Klimaschutz und -anpassung,
in der Integration, in Bildung und Kultur verweisen
kann.

In einem umfassenden Beteiligungsprozess wurde
intensiv diskutiert, wie diese Kernkompetenzen in
der Zukunft fort- und weiterentwickelt werden
konnten. Potenziale, Chancen und Risiken wurden
erortert und besprochen. Aufbauend auf den lau-
fenden Aktivitaten und Zielstellungen der Stadt
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Jena wurden Handlungsbedarfe und zukuinftige
Aufgaben der Stadtentwicklung formuliert und pra-
zisiert.

Die sieben Zukunftsthemen flr Jena stellen
Schwerpunktaufgaben der Stadtentwicklung dar,
um zukunftig im Wettbewerb der Stadte um Be-
wohner, Unternehmen und Besucher zu punkten.
Folgende Zukunftsthemen und SchlUsselvorhaben
werden formuliert:

,Licht.Stadt.Jena” - Internationalisierung und To-
leranz fordern sowie Stadtmarketing scharfen -

Im Fokus des Zukunftsthemas Licht.Stadt Jena ste-
hen das Stadtmarketing und die Stadtidentitat im
Zusammenhang mit Internationalisierung und To-
leranz.

Die zwei Schlusselvorhaben: Netzwerk Willkommens-
kultur und Marke , Lichtstadt”sollen einen wichtigen
Beitrag zur Umsetzung leisten.

,Digital.Stadt.Jena” - Vernetzung/Digitalisierung
von Stadt, Wirtschaft, Wissenschaft und Kultur -
Mit dem Digitalisierungsgrad in einer Stadt sind
Standortmerkmale verbunden, die sich positiv auf
die Wirtschafts- und Beschaftigtenentwicklung aus-
wirken. Die Digitalisierung betrifft als Querschnitts-
aufgabe alle Akteure und Bereiche des kommuna-
len Handelns, stadtnahe Unternehmen sowie wei-
tere Partner der Stadt aus Wirtschaft und Wissen-
schaft. Transparenz und Teilhabe sollen gewahr-
leistet und Bestandteil des gesamtstrategischen
Ansatzes sein.

Die zwei Schlusselvorhaben: Strategie > Digitales
Jena < und Projekt Breitbandausbau beschreiben
erste Anforderungen zur Umsetzung dieses The-
mas.

,Stadt.Region.Jena” - Regionale und interkom-
munale Kooperationen intensivieren -

Regionale und interkommunale Kooperationen
bieten den geeigneten Rahmen, unterschiedliche
Interessen frihzeitig zu erdértern und im Vorfeld
formeller Planungsprozesse Ausgleich und Kon-
sens durch die Etablierung einer entsprechend zu-
geschnittenen Kooperationsform zu schaffen.
Durch die Umsetzung gemeinsamer Vorhaben
werden erste Schritte fur die Forderung einer
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nachhaltigen Stadt-Umland-Entwicklung eingelei-
tet. Jena ist nur gemeinsam mit dem Umland zu
denken.

Das Schltsselvorhaben: Regionales Nachbarschafts-
forum bietet die Voraussetzung fur diese Koopera-
tion.

Mobil.Stadt.Jena - Mobilitdtsangebote neu den-
ken -

Der Mobilitatsbereich befindet sich in einem weit-
reichenden Wandel, der auch die Stadtentwicklung
zunehmend beeinflussen wird. So differenzieren
sich die Moglichkeiten der Fortbewegung aus, die
Handlungsbedarfe zur Anpassung der verkehrli-
chen Infrastruktur nach sich ziehen, neue Ansatze
sind zu denken und weiterzuentwickeln.

Zur Ausgestaltung der stadtischen Verkehrsinfra-
struktur und -angebote sind die drei Schltsselvor-
haben: Allianz Fernbahn, Jena digital mobil, Multimo-
dale Mobilitét von grofRer Bedeutung.

Effizienz.Flachen.Jena - Effiziente ressourcen-
schonende und vernetzte Flachenentwicklung um-
setzen -

Das Thema der Flachenverflgbarkeit und Revitali-
sierung birgt die Chance, unter den besonderen
topografischen Bedingungen Jenas einen nachhal-
tigen Umgang mit dieser knappen Ressource zu er-
reichen. Weiterentwicklung, Umnutzung von Fla-
chen, strategische Flachenbevorratung sowie Er-
ganzungen im Bestand mussen oberste Prioritat
erhalten.

Dazu werden zwei Schllsselvorhaben: Strategisches
Fldchenmanagement, Revitalisierung und Verdichtung
stadtbedeutsamer Fldchen beitragen.

Mein.Unser.Jena - Lebensqualitaten in der Stadt
weiterentwickeln -

Im Kontext einer nachhaltigen Stadtentwicklung
und im Sinne des sozialen Zusammenhalts stellt
die Sicherung der hohen Lebensqualitat fur alle,
der Chancengleichheit, der sozialen Mischung, der
Integration und der Inklusion eine dauerhafte Auf-
gabe dar.

Diese Aufgabe wird mit funf Schldsselvorhaben:
Projekt ,Stadtmitte”, Erlebnisraum Saale, Stadtteilzen-
tren, Soziale Teilhabe, Klimaanpassung untersetzt.
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Stark.Handeln.Jena - Handlungsfahigkeit sichern
und ausbauen -

Die Handlungsfahigkeit einer Stadt unterliegt un-
terschiedlichen Faktoren, die sich aus externen
und internen Einflissen zusammensetzen. Dies
setzt laufende Kommunikation, Transparenz und
kooperatives Handeln voraus.

RAUMLICHE ENTWICKLUNGSZIELE

Die rdumliche Ausdehnung der Stadt Jena ist
ebenso wie das Stadtbild durch die umgebenden
Kultur- und Naturlandschaften des mittleren Saale-
tals gepragt, die insbesondere westlich und 6stlich
des Siedlungskorpers als naturliche grine Stadt-
kanten dienen. Diese oberen Hanglagen und Steil-
hange sind in ihrer natdrlichen Auspragung zu si-
chern und weitgehend von baulichen Nutzungen
frei zu halten. Der Landschaftsraum der Saale, der
sich als naturliches verbindendes Element durch
die Stadt zieht, ist als Raum fur Naturerlebnis, Nah-
erholung, Freizeit und Sport, als wichtiger Bio-
topverbund sowie als Schutz- und Retentionsraum
weiterzuentwickeln.

Das Stadtzentrum ist der urbane, gelebte, identi-
tats- und imagepragende Stadtraum Jenas. Neben
der Stadtuniversitat wird das Stadtzentrum funktio-
nal, gestalterisch und stadtraumlich weiterentwi-
ckelt. Die Stadtteilzentren in Nord, Ost, Winzerla,
Lobeda Ost und Lobeda West werden zukUnftig als
wohnortnahe Lebensmittelpunkte an Bedeutung
gewinnen. Magdelstieg, Dornburger Stral3e und
Karl-Liebknecht-Stral3e sind als stral3enbegleitende
Versorgungslagen funktional und gestalterisch auf-
zuwerten. Diese Magistralen erganzen das Konzept
der Stadtteilzentren.

Jena ist beliebter Wohnort und prosperierender
Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort. Die zu-
nehmenden Flachenbedarfe der jeweiligen Ziel-
gruppen unterliegen der ausgewogenen Beruck-
sichtigung von Nachhaltigkeit, Umwelt-, Klima-
freundlichkeit und Funktionsfahigkeit. Vor diesem
Hintergrund sollen vorhandene Potenzialflachen
und -gebaude mobilisiert und durch neue passfa-
hige Nutzungen belebt werden. Mit der Aufwer-
tung und Neuordnung von Ubergangsraumen und
der Herstellung stadtraumlicher Verbindungen
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Zur Umsetzung dieser Zielstellungen wurden drei
Schltsselvorhaben: Szenario 2030 - Finanzielle
Nachhaltigkeit, Strategische Steuerung, Verwaltungs-
und Beteiligungssteuerung formuliert.

werden neue Qualitaten und Perspektiven jenseits
des Stadtzentrums entwickelt.

Zusammengefasst werden folgende stadtraumli-
che Zielstellungen formuliert:

+ Starkung und Entwicklung der Stadtmitte als
funktionales und gelebtes Zentrum und mit
hohen stadtebaulichen und architektoni-
schen Gestaltungsanspruchen

* Qualifizierung und Entwicklung von Stadtteil-
zentren in Nord, Ost, Winzerla, Lobeda Ost
und Lobeda West sowie der Magistralen Mag-
delstieg, Dornburger Stralle und Karl-Lieb-
knecht-Stral3e

* Weiterentwicklung der technologieorientier-
ten Forschungs- und Gewerbestandorte als
zukunftsfahige Arbeitsorte (Tatzendprome-
nade, Schott, Zeiss, JenA21, JenA4, Maua-
West)

« Weiterentwicklung von Wohnschwerpunkten
fur unterschiedliche Bedarfe und Zielgruppen
(Nord, BachstralRe, Lobeda, Ost, West sowie
weitere kernstadtnahe Standorte)

* Vertikale Akzentuierung von Ortsteilzentren
und wichtigen Entwicklungs- sowie Konversi-
onsgebieten

* Kulturlandschaften einschlielich der landlich
gepragten Ortschaften erhalten und behut-
sam entwickeln

* Entwicklung des Erlebnisraumes Saale als
verbindendes Naturelement und Biotopver-
bund

* Erhalt und Schutz der oberen Hanglagen als
natdrliche grine Stadtkante und Biotopver-
bund

* Grunstrukturen vernetzen und Grinzdsuren
sichern

* Landmarken als Aussichtspunkte und Aus-
flugsziele erlebbar machen
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A ANALYSEN

1.0 EINLEITUNG: ANALYSEN ZUM WOHNUNGSMARKT JENA

Die Analyse und Bewertung aktueller Strukturen
und langfristiger Entwicklungen des Jenaer Woh-
nungsmarktes sind Gegenstand des Teils

A ,Analysen”. Die Ergebnisse dienen als Grund-
lagen fur weitere Planungen und strategische
Entscheidungen in den unterschiedlichen Fach-
bereichen der Stadtverwaltung Jena und fur die
Mitglieder der AG Wohnungswirtschaft, sie stel-
len aber auch eine wichtige Informationsquelle
fur den interessierten Burger und insbesondere
fur die kommunalpolitischen Akteure dar.

Aussagekraftige Eckwerte und Indikatoren wer-
den im Sinne langer Zeitreihen mit dem jahrli-
chen Monitoring aktualisiert. So werden Beson-
derheiten und langfristige Trends gleichzeitig
sichtbar. Dabei werden die Aussagen zu den
Entwicklungstrends immer auf den Prifstand
gestellt und bei Bedarf aktualisiert.

Im Laufe der Jahre werden bei Bedarf aktuelle
Themenschwerpunkte ausfuhrlicher in neuen

Kapiteln oder Abschnitten untersucht. Umge-

kehrt werden Bereiche, die keine Brennpunkte
auf dem Jenaer Wohnungsmarkt mehr darstel-
len, auch reduziert, um den Umfang des Ana-

lyse-Teils Uberschaubar zu halten.

Im Kapitel A 1 werden die Rahmendaten zum
Gesamtwohnungsmarkt Jena gesammelt und
qualitative Aussagen getroffen. Dazu gehoren
die Entwicklungen auf der Nachfrageseite (Ka-
pitel A 1.1), insbesondere

*  Einwohnerentwicklung

e Veranderungen in der Altersstruktur
*  Geburten und Sterbefélle

*  Wanderungen Uber die Stadtgrenze
* Innerstadtische Wanderungen

*  Entwicklung der Wohnhaushalte

Darauf folgt die Beschreibung des Wohnungs-
angebots (Kapitel A 1.2) mit einer Analyse von

e Struktur des Wohnungsbestandes
*  Bautatigkeit
*  Leerstandentwicklung und

* einer besonderen Betrachtung des preis-
werten Wohnraums

Mieten und Preise werden in einem eigenen Kapi-
tel A 1.3 behandelt, darunter vor allem:

* Wohnlagen
*  Bestandsmieten
*  Neuvertragsmieten
*  Angebotsmieten
Mietspiegel und KdU Richtwerte
*  Kaufpreise
*  Miet- und Kaufpreissegmente

Die zentralen Entwicklungen auf dem Arbeits-
markt Jena werden im Kapitel A 1.4 thematisiert
mit Eckwerten zu

*  sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Wohn- und Arbeitsort

*  Arbeitslosigkeit

*  Pendlerverflechtungen.

Die Auswirkung der wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen auf die Wohnsituation Jenaer Haus-
halte wird im Kapitel A 1.5 Einkommen und
Wohnkaufkraft naher betrachtet, u. a.

*  Einkommensstruktur

*  Wohnkaufkraft

*  Mietbelastung

* mit einer besonderen Betrachtung der ein-
kommensschwacheren Haushalte.

Eine bessere Einordnung der Jenaer Entwick-
lungstrends bietet Kapitel A 1.6 Jena im Ver-
gleich mit einem Uberregionalen Stadtever-
gleich zu

* demographischen Entwicklungen

*  Okonomischen Faktoren

*  Wohnungsangebot

*  sowie einem gesonderten Abschnitt zum
Vergleich zwischen Jena und dem Saale-
Holzland-Kreis.

Weitere teilrdumliche Ergebnisse auf Ebene der
Planungsraume befinden sich im Teil C Stadt-
teilubersichten.
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und Organisationsentwicklung), erganzt um Eck-  (Mitglieder der AG Wohnungswirtschaft), jahrli-

werte des Dezernats fur Familie, Bildung und che AuszUge aus den Bestandsdaten zur Verfu-
Soziales. Bei den Stadte- und Regionalverglei- gung zu stellen. Zudem gibt es jahrliche Daten-
chen werden die Daten des Thiringer Landes- abfrage bei ImmobilienScout24. Weitere wert-

amtes fur Statistik (TLS) und die Regionaldaten- volle Daten wurden im Rahmen der Bewohner-
bank Deutschland der amtlichen Statistik des befragung 2017 der Stadt Jena erhoben. AufRer-
Bundes und der Lander herangezogen. Die Ana-  dem gibt es weitere Quellen zu Spezialthemen,
lysen zum Wohnungsbestand, Leerstand und die an entsprechenden Stellen (Grafiken, Ful3-

Mietpreisentwicklung wird ermdglicht dank der noten) in den einzelnen Kapiteln gekennzeich-
Bereitschaft der Jenaer Wohnungsunternehmen  net sind.



1.1 WOHNUNGSNACHFRAGE

1.1.1 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Fur die Stadtentwicklung stellen die demogra-
phischen Entwicklungen eine wesentliche
Grundlage dar. Neben der absoluten Verande-
rung der Bevolkerungszahl bilden Geburten,
Sterbefalle, Altersstrukturen und Wanderungen
wichtige Komponenten. Die Entwicklungen in
Jena weichen dabei in vielen Punkten von den
allgemeinen ostdeutschen Tendenzen, die von
Schrumpfung und Alterung gekennzeichnet
sind, ab. So verlief beispielsweise die Bevolke-
rungsentwicklung in Jena in den letzten Jahren
positiver als in den meisten ostdeutschen Stad-
ten. Die Abbildung 1 zeigt die Einwohnerent-
wicklung in einigen Tharinger Stadten sowie

JENA WACHST WEITER

In den letzten Jahren sind fur Jena steigende Be-
volkerungs- und Haushaltszahlen charakteris-
tisch. Die demographischen Trends wurden ins-
besondere 2015 bis 2017 stark durch die
Fluchtlingsproblematik Uberlagert. So erhohte
sich die Bevolkerungszahl seit 2006 um

rd. 8.000 Einwohner (+ 8,0 %). Auch die Zahl der
Haushalte hat sich seit 2006 um rd. 4.500 oder
Haushalte auf rd. 61.000 statistische Privathaus-
halte im Jahr 2018 erhoht. Dabei ist auch der
Anteil an Haushalten mit minderjahrigen Kin-
dern weiter angestiegen.

Eine Besonderheit Jenas stellt die junge Alters-
struktur dar, die insbesondere durch die Alters-
gruppe der 18- bis 29-Jahrigen gepragt ist.
Hinzu kommt eine anhaltend hohe Geburten-
rate, zum Teil auch als Sekundareffekt des
Fluchtlingszuzugs, die zu einem Geburtenuber-
schuss fuhrt, was nur in sehr wenigen ostdeut-
schen Stadten der Fall ist.

Alterung und anstehende Generationswechsel
spielen daher als Herausforderung fur die Woh-
nungswirtschaft immer noch eine vergleichs-
weise geringere Rolle.

=
=
-
L
=
oo
S

im Landesdurchschnitt im Vergleich. Dargestellt
wird die prozentuale Entwicklung bezogen auf
den jeweiligen Einwohnerstand im Jahr 2000
(=100 %).

So stieg die Einwohnerzahl in Jena ahnlich wie in
Erfurt, das ebenfalls seit 2003 einen Zuwachs zu
verzeichnen hat. Hingegen folgte Gera bis 2014
mit einem kontinuierlichen Rickgang dem ost-
deutschen bzw. dem Thiringer Trend, der sich
2015 jedoch infolge des starken Zuzugs von Ge-
fluchteten ins leicht Positive drehte.

Bei den Wanderungen spielt - abgesehen von
der Fluchtwanderung - nach wie vor die Bil-
dungswanderung eine zentrale Rolle fur eine
Stabilisierung der Studentenzahlen, wobei eine
Zunahme der Studenten aus dem Ausland cha-
rakteristisch ist. Des Weiteren begunstigt die
gute Stellung des Jenaer Arbeitsmarktes die Ar-
beitsmigration aus der Region, aber auch aus
dem Ausland. Im Gegensatz dazu kénnen der-
zeit wieder verstarkte Suburbanisierungsten-
denzen beobachtet werden.

Gewinner der demographischen Entwicklung
sind hauptsachlich die Kernstadt und zum Teil
auch noch die landlichen Ortsteile. Diese profi-
tieren von der Zuwanderung und haben auf-
grund der jungen Einwohnerstruktur zugleich
Geburtentberschisse zu verzeichnen. Die
GroBwohnsiedlungen zeigen unterschiedliche
Entwicklungstrends. So blieb die Einwohnerzahl
in Lobeda seit 2009 zunachst in etwa konstant
und steigt jetzt trotz SterbeUberschusse leicht
an (2009 bis 2018: + 6 %), wahrend sie in Win-
zerla im selben Zeitraum sogar um 3 % abnahm.

FRGEBNIS
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ABB.1 RELATIVE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG THURINGER STADTE IM VERGLEICH'
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WARUM GIBT ES VERSCHIEDENE EINWOHNERZAHLEN?

Zur Bevolkerungszahl einer Stadt gibt es ver-
schiedene Angaben. In der Regel sind mit Ein-
wohnern Einwohner mit Hauptwohnsitz in Jena
gemeint. Werden dartber hinaus auch die Ein-
wohner mit Nebenwohnsitz bertcksichtigt, so
spricht man von Wohnberechtigten.

Grundsatzlich gibt es fur die Einwohnerzahl
zwei verschiedene Angaben, namlich die der
amtlichen Statistik des TLS und die der kommu-
nalen Statistikstelle. Dies hat zwei Ursachen:
Zum einen wurden mit dem Zensus 2011 die
Datenbestande des TLS korrigiert (Registerbe-
reinigung), ein Abgleich mit den Einwohnermel-
dedateien der Kommunen war jedoch nicht
moglich, woraus eine entsprechende Differenz
resultiert. Zum anderen kann das Meldeverfah-
ren zu verschiedenen Abweichungen fuhren,
wenn beispielsweise eine Peron nicht mehr bei
der Stadt gemeldet ist, aber noch beim TLS.

Nebenwohnsitze werden nur bei den kommuna-
len Einwohnermeldeamtern gefuhrt. Ihre Zahl
ist jedoch mit Ungenauigkeiten verbunden, weil
Nebenwohnsitzler sich haufig nicht abmelden.
Somit entstehen von Jahr zu Jahr mehr ,Kartei-
leichen”, deren Zahl in Jena durch eine aufwan-
dige Melderegisterbereinigung alle paar Jahre
korrigiert wurde, so zum Beispiel in den Jahren
2003, 2006, 2012 und 2018. Die Zahlen dieser
Jahre sind miteinander vergleichbar. Nach der
Bereinigung steigt die Zahl nicht abgemeldeter
Nebenwohnsitzler um ca. 200 bis 300 pro Jahr
wieder an. Trotz der Ungenauigkeiten ist die
Zahl der Einwohner mit Nebenwohnsitz fur den
Wohnungsmarkt Jena relevant, weil es sich bei
diesen Bewohnern in hohem Mal3e um Studie-
rende handelt, die die Nachfrage auf dem Woh-
nungsmarkt stark beeinflussen.

1

Der Ruckgang im Jahr 2012 ist auf den Zensus 2011 zurtckzufuhren, mit dem eine statistische Korrektur der Einwohnerzahlen

stattgefunden hat. Ab 2011 erfolgt eine Fortschreibung der Bevélkerungszahl auf der Grundlage der Zensusdaten.

INFORMATION
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ABB.2 EINWOHNERENTWICKLUNG JENAS
& &
s /¢ § o
® F &5 735
& Y Tg
2004 102.442 100.623
2006 102.494 100.953
2008 103.392 101.949
2010 105.129 103.714
2012 106.915 104.551
2014 108.207 105.708
2015 109.527 107.048
2016 110.321 107.983
2017 111.099 108.722
2018 111.407 109.000
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0,2% 7.950 108.903
0,5% 9.317 111.266
0,9% 9.102 112.816
04% 6.461 111.012
11% 6.604 112.312
13% 6.642 113.690
0,9% 6.991 114.974
0,7% 7.101 115.823
0,3% 6.176 115.176

* Wohnberechtigte inkl. Karteileichen, tatsdchliche Zahl in einigen Jahren niedriger (s. Abschnitt ,Karteileichen” unten).

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena, TLS
Darstellung: Timourou

Die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz stieg
2018 nur noch leicht an (+ 278 Personen) und
liegt derzeit bei 109.000. Betrachtet man die
Bevolkerungsentwicklung seit 2009 in den ein-
zelnen Stadtteilen,? werden stabile Trends deut-
lich: So hat Winzerla zwischen 2009 und 2014
noch kontinuierlich leicht an Einwohnern verlo-
ren (- 3 %) und ist seitdem mehr oder weniger
stabil bzw. steigt in den letzten 2 Jahren sogar
leicht an (2017: + 28; 2018: + 105 Personen).
Die Einwohnerzahl Lobedas nimmt seit 2009
(mit Ausnahme von 2012) kontinuierlich zu, ins-
besondere 2013 (+ 347), 2015 (+ 313) und 2017
(+261). Somit ist in Lobeda zwischen 2009 und
2018 insgesamt ein Einwohnerzuwachs von

+6 % zu verzeichnen. Lobeda profitiert dabei -
im Gegensatz zu Winzerla - deutlich vom Zuzug
von Migranten (Psiehe ausfiihrlich Migrationsbericht der

Stadt Jena). Im gleichen Zeitraum haben die landli-
chen Ortsteile auch um + 5 % an Einwohnern
gewonnen. Die Bevolkerung in der Kernstadt ist
seit 2009 sogar noch deutlicher um rd. 8 % an-
gewachsen.

Im Gegensatz zu den Einwohnern mit Haupt-
wohnsitz ist die Zahl der Nebenwohnsitzler seit
Jahren leicht rucklaufig. Betrug lhre Zahl 2012
6.461 Einwohner, so lag sie 2018 bei 6.176.
Wesentliche Ursache fur den Ruckgang ist die
Veranderung des Einzugsbereichs der Jenaer
Studenten, die zunehmend nicht aus Thiringen,
sondern aus anderen Bundeslandern sowie aus
dem Ausland kommen und sich hauptsachlich
mit dem Hauptwohnsitz in Jena anmelden
(»siehe Kapitel A 2.4),

2 Im Unterschied zu den Planungsraumen (»siehe Kapitel C) beziehen sich diese und folgende Angaben fur "ausgewahlte Stadt-

teile" auf folgende Einteilung:

Kernstadt = stat. Bezirke Jena-Zentrum (041), Jena-West (042), Jena-Nord (043) und Jena-Sud (044)
Lobeda = stat. Bezirke Lobeda-West (062), Lobeda-Ost (063), Drackendorf/Lobeda-Ost (131),

Winzerla = stat. Bezirk Winzerla (090)

landliche Ortsteile (Dorfer) = stat. Bezirke 132 bis 202 (Uberwiegend landlich gepragte randstadtische Ortschaften).
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ABB.3 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN AUSGEWAHLTEN STADTTEILEN?
Einwohner mit Hauptwohnsitz
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Ortsteile
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

Aus dem Vergleich der einzelnen Altersgruppen  Jena prozentual erheblich starker vertreten und
mit Erfurt, Gera und dem Bundesland Thuringen die der dlteren Jahrgange entsprechend gerin-
wird die starke Rolle der Studierenden fur die ger. Dies hat auch Auswirkungen auf die Zahl
Altersstruktur der Bevélkerung in Jena deut- der Geburten.

lich. Die Gruppe der 18- bis 30-Jahrigen ist in
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ABB. 4 ALTERSSTRUKTUR JENAS 2018 IM VERGLEICH

Anteil in %
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Datengrundlage: TLS
Darstellung: Timourou

1.1.2

Zur naturlichen Bevolkerungsentwicklung geho-
ren die Geburten und Sterbefalle. Die Zahl der
Geburten in Jena stieg seit 1995 mehr oder we-
niger kontinuierlich an und erreichte 2014 mit
1.201 Geburten den bisherigen Hohepunkt.
2018 gab es 1.117 Geburten in Jena.

Die hohen Geburtenzahlen in Jena in den ver-
gangenen Jahren waren mit einer steigenden
Geburtenrate zu begrinden, ahnlich wie auch in
Thuringen insgesamt ein nennenswerter Anstieg
der relativen Geburtenhaufigkeit zu verzeichnen
war. So ist die Geburtenrate je 1.000 Frauen im
gebarfahigen Alter (15 bis 45 Jahre) von 33,9
(2000) auf 55,1 (2014) erheblich angestiegen.
Seit 2015 zeichnete sich zunachst eine Stabili-
sierung der Geburtenrate zwischen 52,0 und
52,2 Geburten je 1.000 Frauen im gebarfahigen

Erfurt

5,9%
10,0%

Thiringen

NATURLICHE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Alter ab. 2018 geht die Geburtenrate erstmalig
auf 50,7 leicht zurlck (»siehe Abbildung 5).

Da aber seit 2005 zugleich die Zahl der Frauen
im gebarfahigen Alter zurtickging, fiel der abso-
lute Anstieg der Geburtenzahlen anfanglich et-
was geringer aus, seit 2011 ist die Zahl der
Frauen im gebarfahigen Alter mehr oder weni-
ger konstant und stieg 2017 auf 22.027 Frauen
an.

Allerdings sind die anhaltend hohen Geburten-
zahlen insbesondere seit 2015 grof3tenteils auf
einen Sekundareffekt des Flichtlingszuzugs zu-
rdckzufdhren. Wie die Analysen im Rahmen der
Prognoseberechnung gezeigt haben, ist die ab-
solute Zahl der Geburten bei den Deutschen
Muttern in Jena seit 2015 leicht rucklaufig. Der
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Migrantenzuzug und die entsprechende Zu- war zunachst zwischen 2005 bis 2010 nahezu
nahme an Geburten unter den Fllchtlingsmut- konstant geblieben, stieg 2011 leicht an und
tern haben diesen Rickgang mehr oder weniger  Uberschritt 2015 erstmalig 10,0 Sterbefalle je
ausgeglichen oder fuhrten in einzelnen Jahren 1.000 Einwohner bzw. absolut gesehen die Tau-
sogar zu einem leichten Anstieg der Geburtenin  sendergrenze (2015: 1.074). 2017 (1.061). 2018
Jena. (1.069) lagen die Sterbezahlen wieder deutlich

Uber 1.000, was 9,8 Sterbefallen je 1.000 Ein-
Die Zahl der Sterbefalle war noch bis 2001 rick-  wohner entsprach. Wesentliche Ursache daftr
laufig und hat sich danach auf einem Niveau ist die Zunahme der dlteren Senioren aufgrund
von 880 bis 900 Sterbeféllen pro Jahr eingepen-  der starken Altersjahrgénge der in den 1930er
delt. Seit 2008 ist hingegen eine kontinuierliche  Jahren Geborenen.
Zunahme zu beobachten. Auch die Sterberate

ABB.5  ENTWICKLUNG DER GEBURTEN UND STERBEFALLE IN JENA

mm Geburtenfalle mmm Sterbefdlle  —e— Geburtenrate*  —@=— Sterberate**

absolut je 1.000
1.800 - 55.1 .
50,9 49.6 52,2 52,0 52,2 50,7

1.500 A 45.6 d — o o
1.200 - 20
900 - - 30
600 - - 20
300 4 - 10
0 - L0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

* Geburten je 1.000 Frauen im Alter von 15 bis unter 45 Jahre
** Sterbefalle je 1.000 Einwohner

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou
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ABB. 6

Alter W mannlich
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

In Jena liegt die durchschnittliche Lebenserwar-
tung bei 84 Jahren fur Frauen bzw. bei 81 Jahren
fur Manner (Psiehe Abbildung 6). Das durchschnitt-
liche Sterbealter ist seit 2008 mehr oder weni-
ger konstant, d. h. es werden mehr alter, aber
man wird nicht viel alter. Vor diesem Hinter-
grund werden die Sterbezahlen in den nachsten
Jahren deutlich zunehmen (»siehe Kapitel B 1).

Entsprechend hat sich der naturliche Bevolke-
rungssaldo verandert. Nach den hohen Sterbe-
Uberschissen in den 1990er Jahren war zwi-
schen 20071 und 2005 der Saldo der Geburten
und Sterbefalle in etwa ausgeglichen. Seit 2006
stieg der positive Saldo dann deutlich an und
erreichte 2014 mit + 232 seinen Hohepunkt. Als
Folge des Anstiegs der Sterbefalle fiel der Saldo
in den Folgejahren mit + 48 bis 88 Personen
(mit Ausnahme von 2016) deutlich geringer aus.
Allerdings verzeichnet Jena im Gegensatz zu al-
len anderen Stadten und Gemeinden in Thurin-
gen immer noch naturliche Bevolkerungsge-
winne.

Diese im ostdeutschen Vergleich glnstige de-
mographische Entwicklung ist zum einen auf die
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84 Jahre

500 1.000 1.500

derzeit vergleichsweise junge Bevolkerungs-
struktur in Jena und zum anderen auf den Se-
kundareffekt des Geburtenanstiegs durch Mig-
rantenzuzug zuruckzufihren. Insgesamt hat der
natdrliche Bevolkerungssaldo jedoch eine gerin-
gere Auswirkung auf die Entwicklung der Bevol-

kerungszahl Jenas als der Wanderungssaldo
(»siehe Kapitel A 1.1.3).

In den einzelnen Stadtteilen3 Jenas verlauft die
naturliche Bevolkerungsentwicklung weiterhin
unterschiedlich. So hat vor allem die Kernstadt
in den letzten Jahren nennenswerte Geburten-
Uberschisse zu verzeichnen, die seit 2008 zwi-
schen + 154 und + 215 lagen. In den letzten

2 Jahren hat sich der natUrliche Saldo deutlich
verringert (2017: + 109; 2018: + 130), was auf ei-
nen nennenswerten Anstieg der Sterbefalle vor
allem im Stadtteil Jena-Nord zurlckzufuhren ist.
Die landlichen Ortsteile (Ortschaften), die in der
Vergangenheit auch durch hohe Geburtenuiber-
schisse an Einwohnern gewonnen hatten, zei-
gen weiterhin leicht positive naturliche Salden
von bis zu 40 Personen. Die Grof3siedlung Lo-
beda war seit 2008 von einem negativen naturli-
chen Saldo gekennzeichnet. Nach dem Anstieg

3

Kapitel C).

Fur die Abgrenzung der Stadtteile s. FuRnote 3. Zu kleinrdumigen Entwicklungen auf Ebene der Planungsraume (»siehe auch
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der Geburten war der Saldo 2013/2014 mehr
oder weniger ausgeglichen. Seit 2015 zeichnen
sich in Lobeda erneut leichte Sterbelber-
schusse zwischen - 13 und - 51 Personen ab.
Winzerla verzeichnete hingegen aufgrund seiner
gegenuber Lobeda etwas jungeren Bevolke-
rungsstruktur noch bis 2014 in den meisten Jah-

1.1.3

Nach Angaben der Statistikstelle der Stadt Jena
verzeichnet Jena seit 2014 erhohte Zuzlge, die
insbesondere 2015 mit 8.324 Personen und
2016 mit 7.919 Personen ihren Hohepunkt er-
reicht haben. 2018 gingen die Zuzige mit
7.185 Personen wieder in etwa auf das Niveau
von 2014 zurlck. Im Vergleich dazu sind die
FortzUge 2015 und 2016 nur leicht auf

ca. 7.100-7.150 Personen angestiegen und in
den Folgejahren sogar wieder zurickgegangen
2017: 6.867; 2018: 6.968 Personen).* Somit
zeichnete sich vor allem in den Jahren 2015 bis
2017 per Saldo eine deutliche Zunahme der
Wanderungsgewinne ab, mit + 1.230 in dem
Spitzenjahr 2015 und rucklaufiger Entwicklung
in den Folgejahren (2016: + 769; 2017: + 590).
Diese Zunahme ist zu einem grol3en Teil auf die
Zuweisung von Asylbewerbern und Zuwande-
rung anerkannter Flichtlinge zurtckzufuhren
(»siehe Kapitel A 2.5).

Im Jahr 2018 kann mit + 217 Personen eine Nor-
malisierung der Wanderungsgewinne beobach-
tet werden.

Bei der Analyse der AuRenwanderungen ist eine
differenzierte Betrachtung nach Altersgruppen
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ren positive naturliche Salden von bis zu 20 Per-
sonen, der Hohepunkt wurde 2014 mit + 53 er-
reicht. In den letzten drei Jahren geht aber in
Winzerla die Zahl der Geburten wieder etwas
zurlck und gleichzeitig nimmt auch die Zahl der
Sterbefalle weiter zu, was zunachst in einem
ausgeglichenen Saldo resultierte (2016, 2018:
+5;2017:-3).

und Regionen notwendig (®siehe Abbildung 7 und 8),
um die wichtigsten Wanderungsstrome identifi-
zieren zu konnen. Regional gesehen lassen sich
funf AuBenwanderungstypen unterscheiden:

*  Umland (Saale-Holzland-Kreis, Weimarer Land,
Stadt Weimar)

*  Ubriges Thiringen ohne Umland

*  Ubriges Ostdeutschland ohne Thiringen (inkl.

Berlin)
¢ Westdeutschland
e Ausland

Neben dieser regionalen Differenzierung gibt es
auch unterschiedliche Ursachen der Wanderung,
die sich gleichfalls typisieren lassen. Zu nennen
sind

«  familidre und soziale Grunde

*  Veranderung der Wohnsituation
¢ Arbeitsmigration

¢ Bildungsmigration

*  Fluchtmigration.

Verschneidet man die Wanderungsgrinde mit
den Herkunfts- und Zielregionen, so ergeben
sich fUr Jena typische Wanderungsmuster.

4 Die Angaben beziehen sich auf die jeweiligen Einwohner mit Hauptwohnsitz.
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ABB.7  ENTWICKLUNG DER WANDERUNGSSALDEN NACH REGIONEN 2012-2018
00 Saldo absolut ® Umland ® Thdringen ® Ostdeutschland m Westdeutschland = Ausland
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou
ABB.8  WANDERUNGSSALDEN NACH REGIONEN UND ALTERSGRUPPEN 2018
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

Jena profitiert nach wie vor aus den Wande-
rungsverflechtungen mit Thiringen (ohne Um-
landkreise), die zwischen 2015-2016 durch den
Sondereffekt der Fluchtmigration stark beein-
flusst waren. Im Vergleich dazu haben sich die
Wanderungssalden mit Ostdeutschland (ohne
Thiringen, mit Berlin) im negativen Bereich ein-

gependelt, die Verluste sind jedoch in den letz-
ten dreiJahren leicht ricklaufig. Insgesamt zeigt
sich bei den neuen Bundeslandern:

*  Die Zahl der Studierenden, insbesondere der
Erstsemester, stabilisiert sich (»siehe Kapitel A
2.3). Allerdings wird die entsprechende Alters-
gruppe der 18- bis 29-Jahrigen immer kleiner.
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Dies fuhrt zugleich zur Stabilisierung der Ab-
solventenzahlen, das heifst es gibt weiterhin
Fortzug nach dem Hochschulabschluss.

Die gleichzeitigen Zuzlge in der Gruppe der
30- bis 44-J3hrigen deuten auf einen arbeits-
bedingten Zuzug hin. Insgesamt ist der
Saldo in dieser Altersgruppe sowohl mit Tha-
ringen als auch mit dem Ubrigen Ostdeutsch-
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auch auf die Arbeitsmigration zurtckzufuh-
ren.

Bereits seit 2012 (+459 Personen) nehmen die
Wanderungsgewinne aus dem Ausland kontinu-
ierlich zu und haben sich bis 2018 sogar auf
940 Personen verdoppelt. 30 % aller Zuzuge in
2018 kommen aus dem Ausland.

land jedoch negativ.

Die Wanderungen mit Westdeutschland sind
per Saldo seit 2013 negativ, die Verluste neh-
men noch leicht zu. 2018 haben sich die Ver-
luste zu 90 % auf die Altersgruppen der 18- bis
29-Jéhrigen und der 30- bis 44-Jahrigen verteilt.

e Seit 2013 ist die studentische Zuwanderung
aus Westdeutschland stark rdcklaufig.

*  Beiden Studienanfangern wurde der Hohe-
punkt bereits im Wintersemester 2011/2012
erreicht, seitdem kommen immer weniger
Erstsemester aus den alten Bundeslandern.

e Vielmehr fuhren die starken ZuzUge aus den
vergangenen Jahren aktuell zum verstarkten
Fortzug der Absolventen, der sich in der
Gruppe der 30- bis 44-Jahrigen bemerkbar
macht.

*  Neben der Bildungsmigration, sind die Fort-
zUge in diesen beiden Altersgruppen teilweise

ABB.9 UMLANDWANDERUNGEN 2009-2018
Personen
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Zwei Drittel der auslandischen Zuzlge bzw.
Gewinne stellen die 18- bis 29-Jahrige dar.
Aber auch bei den 30- und 44-Jdhrigen sowie
bei den Kindern (unter 18 Jahre) gibt es ver-
starkte Gewinne.

Dies geht in erster Linie auf die Zunahme aus-
landischer Studenten zuruck (»siehe Kapitel A 2.4),
Dabeij steigt vor allem die Zahl der aus Asien
kommenden Studenten massiv an, sie machen
aktuell mehr als 61 % aus.

Zugleich ist ein Anstieg an auslandischen sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten zu ver-
zeichnen, was auf eine arbeitsmarktbedingte
Zuwanderung aus Europa und Asien schlieRen
lasst.

Der Einfluss der Fluchtmigration ist bei den
ZuzUgen aus dem Ausland relativ gering. Hier-
bei handelt es sich in der Regel um Familien-
nachzug.

. * /
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Nach den starken Umlandabwanderungen in
den 1990er Jahren, die noch bis 2002 andauer-
ten, zeigte Jena zwischen 2005 und 2009 sogar
leichte Wanderungsgewinne gegeniber den
Umlandkreisen. Danach hat sich der Saldo bis
2012 im negativen Bereich eingependelt. (®siehe
Abbildung 9). Bis 2015 ist zu berucksichtigen, dass
sich in Eisenberg die Erstaufnahmeeinrichtung
fur Schutzsuchende des Landes Thiringen be-
funden hat, sodass es zu entsprechenden Zu-
weisungen nach Jena kam.

Betrachtet man die Umlandwanderungen der
letzten drei Jahre nach Altersgruppen (Psiehe Ab-
bildung 10), werden folgende Strome deutlich:
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*  Einerseits spielt die Bildungsmigration aus
dem Umland nach Jena nach wie vor eine
wichtige Rolle. Zwar geht durch den Geburten-
knick sowohl der Fortzug als auch der Zuzug
der 18- bis 29-Jahrigen kontinuierlich zurtck,
der Saldo ist jedoch weiterhin positiv.

*  Andererseits deutet spatestens seit 2015 der
verstarkte Fortzug der Kinder (unter 18 Jahre)
und der 30- bis 44-Jahrigen, die sich in der
Phase der Familien- und Eigentumsbildung be-
finden, auf eine zunehmende Suburbanisie-
rung hin.

e Zudem sind etwas hdhere Seniorenzuzlge
und im Saldo leichte Wanderungsgewinne
sichtbar, die im Wesentlichen mit der Jenaer
Versorgungsfunktion im Bereich der Alters-
pflege zusammenhangen durften.

ABB.10 UMLANDWANDERUNGEN (MITTELWERT 2016-2018)

1500 absolut Zuzug H Wegzug m Wanderungssaldo
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Jahre

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass
die anhaltenden Wanderungsgewinne in Jena im
ostdeutschen Kontext Uberaus positiv zu bewer-
ten sind.

Bei der Fluchtmigration handelt es sich um ei-
nen Sondereffekt, der im Wesentlichen die Wan-
derungszahlen zwischen 2015 bis 2017 stark
beeinflusst hat. Dabei ist zu beachten, dass die
Asylbewerber melderechtlich Uberwiegend aus
Thuringen kommen und zwar aus den zentralen
Aufnahmestellen (u. a. auch Eisenberg im Saale-
Holzland-Kreis) und nur zu einem kleinen Teil
direkt aus dem Ausland (Familiennachzug)

Abgesehen davon spielt fur Jena nach wie vor
die Bildungsmigration eine zentrale Rolle, wo-
beiin den vergangenen Jahren - demographisch
bedingt aber auch durch Einfluss unterschiedli-
cher bildungspolitischer MalBnahmen - Ver-
schiebungen im Einzugsbereich der Jenaer Stu-
denten beobachtet werden konnten (»siehe
hierzu Kapitel A 2.3). Gab es voribergehend mehr
Studenten aus den alten Bundeslandern, wel-
che die geburtenschwachen Jahrgange in Ost-
deutschland kompensiert haben, zeigt sich mo-
mentan eine Stabilisierung der Studentenzahlen
aus den neuen Bundeslandern und zugleich
eine starke Zunahme der Studenten aus dem
Ausland. Die Absolventen aus den alten aber
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teilweise auch aus den neuen Bundeslandern
verlassen zum grof3en Teil nach dem Studienab-
schluss Jena wieder. Es gelingt also nur in gerin-
gem Mal3e, die Studierenden nach Beendigung
des Studiums in Jena zu halten. Gleichzeitig geht
das zukUnftige Potenzial der Jenaer Studenten
mit dem Ruckgang der entsprechenden Alters-
gruppe weiter zuruck.

Arbeitsmigration stellte auch in der Vergan-
genheit einen wichtigen Wanderungsfaktor fur
Jena dar. Die arbeitsmarktbedingte Ost-West-
Wanderung spielt heute keine zentrale Rolle
mehr. Aktuell sind sogar verstarkte Zuzlge aus
den neuen Bundeslandern aufgrund besserer
Stellung des Jenaer Arbeitsmarktes in Ost-
deutschland zu beobachten (»siehe auch Kapitel
A 1.4). Hinzu kommt die arbeitsmarktbedingte
Zuwanderung aus dem Ausland (v. a. Europa
und Asien).

1.1.4  INNERSTADTISCHE WANDERUNGEN
Innerhalb Jenas zogen 2018 insgesamt 8.432
Wohnberechtigte (Einwohner mit Haupt- und
Nebenwohnsitz) um. Trotz der allgemeinen Dis-
kussion um eine mogliche Wohnungsknappheit
ist die Zahl der innerstadtischen UmzUge seit
2010 (7.880 Umzuge) bis 2016 (10.398 Umzlge)
kontinuierlich gestiegen. 2017 zeichnete sich
erstmalig ein Rickgang der Umzlge ab.

Die Wanderungssalden der einzelnen Planungs-
raume zeigen dabei einige Unterschiede: Von
den innerstadtischen UmzUgen profitieren der-
zeit per Saldo die Planungsraume Winzerla,
Nord und die Ortschaften.

Insbesondere der Planungsraum Nord, der
noch zwischen 2011 und 2013 jahrlich inner-
stadtische Wanderungsverluste von 50 bis 60
Personen zu verzeichnen hatte, gehort seit
2014 wieder zu den Gewinnern der innerstadti-
schen Wanderungen. Hohepunkt des Zuzugs
war noch 2016 (+ 492 Personen), seitdem sind
die Gewinne kleiner geworden (2017: + 165;
2018: + 84). Diese hangen mit der verstarkten
Neubautatigkeit in Nord in den entsprechenden
Jahren eng zusammen (»siehe Kapitel A 1.2.2). Zu
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Auch die. Suburbanisierung mit dem Zweck
der Eigentumsbildung im Umland hat in Jena
bereits in Vergangenheit eine unterschiedlich
starke Rolle gespielt. Einen wichtigen Pull-Faktor
stellen dabei die gunstigeren Grundsttcks- und
Kaufpreise fur Eigenheime in den Umlandkrei-
sen, auch wenn die Entwicklung der Wohnbau-
flachenpotenziale in unterschiedlichen Segmen-
ten eine hohe Prioritat der Jenaer Wohnungspo-
litik darstellt (»siehe hierzu Kapitel A 2.6). Aktuell gibt
es wieder starkere Suburbanisierungstenden-
zen.

Ein weiterer Umzugsgrund, der in Zukunft ins-
besondere bei den Umlandwanderungen etwas
an Bedeutung gewinnen wird, ist der steigende
Pflegebedarf. Die Zunahme der Hochaltrigen in
den Umlandkreisen fuhrt zu verstarkten Senio-
renwanderungen nach Jena, zumal Jena im Be-
reich Pflege auch eine Versorgungsfunktion fur
das Umland Ubernimmt (»siehe Kapitel A 2.2).

berilcksichtigen sind auch die Kapazitdten in
den Fluchtlingsunterkinften. Nord profitierte
2016 bis 2018 vor allem von den Gewinnen ge-
genUber den Planungsraumen Ost, Lobeda und
Winzerla.

In Winzerla lag 2012 der Wanderungssaldo bei
0. Seit 2014 (+ 41) waren wieder Gewinne zu
verzeichnen, die 2015 und 2017 mit + 71 bzw.

+ 64 noch etwas hoher ausfielen. 2018 haben
sich die innerstadtischen Gewinne mit + 116 ge-
genUber 2017 sogar verdoppelt. Leichte Ge-
winne zeichnen sich vor allem gegenuber
West/Zentrum, Lobeda und Ost ab.

Zunehmende Wanderungsgewinne sind mit

+ 18 Personen (2017) bzw. + 38 Personen
(2018) auch wieder in den Ortschaften zu ver-
zeichnen. Die Ortschaften haben auch zwischen
2011 und 2014 bei den Binnenwanderungen
stets leicht profitiert. Nur 2015 und 2016 konn-
ten mit - 226 bzw. - 231 grolle Wanderungsver-
luste beobachtet werden. Diese haben sich
zwar auf alle Planungsraume verteilt, aber zu ei-
nem groRen Teil waren sie auch mit der Neu-
bautatigkeit im Planungsraum Nord verbunden.
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Zuziige nach...
Lobeda 1.033 261 53
Nord 209 716 62
Ortschaften 39 60 66
Ost 113 179 27
West/Zentrum 267 386 67
Winzerla 174 95 26
Innerstadtische
. 1.835 1.697 301
Wegzlige gesamt
Innerstadtischer
-19 84 38
Saldo gesamt

Lesebeispiel:
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INNERSTADTISCHE WANDERUNGEN 2017 NACH PLANUNGSRAUMEN™*
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121 231 117 1.816
221 463 110 1.781
40 110 24 339
306 282 54 961
262 1.405 162 2.549
65 223 403 986
1.015 2.714 870 8.432
-54 -165 116

2018 zogen 117 Personen aus dem Planungsraum Winzerla in den Planungsraum Lobeda. Umgekehrt sind 174 Personen aus Lobeda
nach Winzerla umgezogen, sodass per Saldo Winzerla 57 Personen aus Lobeda gewonnen hat.
*Die Wanderungen beziehen sich auf die wohnberechtigte Bevolkerung ohne Wohnsitzlose.

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

Der Planungsraum Ost zeigte - nach dem Wan-
derungsverlust im Jahr 2014 (- 53) - zunachst
wieder positive Salden (2015: + 101; 2016:
+118). Allerdings hat seit 2017 Ost wieder Wan-
derungsverluste (2017: - 64; 2018: - 54) zu ver-
buchen, insbesondere an Nord, teilweise auch
an Lobeda und Winzerla. Gleichzeitig zeigt Ost
einen positiven Saldo gegentber West/Zentrum.

Der Planungsraum West/Zentrum zeigt seit
2010 durchgangig grollere Verluste bei den Bin-
nenwanderungen, die zwischen - 170 (2014)
und - 107 (2017) lagen. West/Zentrum verliert
an alle Planungsraume aul3er Nord, auch wenn
dorthin die meisten Umzulge (2018: 425) statt-
finden. Gleichzeitig verbleibt jeder zweite Um-
ziehende in West/Zentrum.

1.1.5 HAUSHALTE

Nach Angaben der Statistikstelle gab es in Jena
2018 insgesamt 61.052 statistische Privathaus-
halte, das sind 411 Haushalte weniger als im
Jahr zuvor (2017: 61.463). Dies ist auf die Regis-
terbereinigung zurdckzufihren, da bei den
Haushalten auch Einwohner mit Nebenwohnsitz
berucksichtigt werden, es handelt sich also nur

Der Planungsraum Lobeda zeigte in den vergan-
genen Jahren bei den innerstadtischen Wande-
rungen stets Verluste. Nur 2013 und 2014
konnten Gewinne von + 54 bzw. + 45 Personen
beobachtet werden. Diese waren auf verstarkte
ZuzUge wegen des neu geschaffenen Wohn-
raums in der Fritz-Ritter-Strae zurlckzufthren.
Seit 2015 zeichnen sich trotz des Zuzugs von
Migranten erneut leichte Verluste ab, die zwi-
schen - 19 (2018) und - 76 (2017) lagen. Lo-
beda verliert in den letzten Jahren insbesondere
an Nord und Winzerla. Der Anteil an Personen,
die innerhalb ihres Planungsraumes umziehen,
ist in Lobeda mit rd. 55 bis 60 % am hodchsten.

um einen statistischen Effekt (»siehe Kasten Infor-
mation Kapitel A 1.1.1). Gegenuber der letzten Berei-
nigung 2012 hat sich die Zahl der Haushalte um
1.440 oder 2,4 % erhoht.

Die Zahl der Wohnhaushalte kann fir 2018 mit
ca. 55.798 angegeben werden. Ein Vergleich der



Kapitel A 1.1

jeweiligen HaushaltsgroRenstruktur verdeut-
licht, dass bei den Wohnhaushalten der Anteil
der 1-Personen-Haushalte mit 44 % deutlich
niedriger ist als bei den statistischen Privat-
haushalten (52 %; »siehe Abbildung 12). Das bedeu-
tet, dass eine Reihe von 1-Personen-Haushalten
mit anderen eine gemeinsame Wohnung be-
wohnt zum Beispiel als Wohngemeinschaft oder
in nicht-ehelicher Lebensgemeinschaft und so
einen gemeinsamen Wohnhaushalt bildet.

Die dargestellte GroRenverteilung der statisti-
schen Privathaushalte ergibt eine durchschnittli-
che Haushaltsgrof3e von 1,78 Personen je Haus-
halt. 2006 betrug sie noch 1,83, sank dann bis
2011 auf 1,76 und ist seitdem mehr oder weni-
ger konstant. Es findet derzeit also kein weiterer
Haushaltsverkleinerungsprozess mehr statt, wie
dies vor einiger Zeit noch der Fall war. Ursache
hierfur durften unter anderem die gestiegene

DEFINITION DER HAUSHALTE

Fur die Betrachtung des Wohnungsmarktes ist
die Bevolkerungszahl von geringerer Bedeutung
als die Zahl der Haushalte, da die Haushalte die
eigentlichen Nachfrager nach Wohnraum sind.
Die Haushaltszahlen wurden aus dem Einwoh-
nermelderegister mit einem statistischen Ver-
fahren generiert, da Haushalte empirisch nicht
erfasst werden und somit stets berechnet oder
geschatzt werden missen. Da auch die Haus-
haltsgenerierung methodisch bedingt eine ge-
wisse Unscharfe aufweist, sind die Angaben
stets als Circa-Angaben zu verstehen.

Aufgrund unterschiedlicher Betrachtungs- und
Bedeutungsweisen wird in der Jenaer Statistik®
eine Unterscheidung zwischen statistischen
Privathaushalten und Wohnhaushalten vor-
genommen. Ausgangsbasis zur Ableitung der
statistischen Privathaushalte ist ein anonymi-
sierter Melderegisterbestandsabzug, der die
Kernhaushalte anhand von rechtlichen Bezie-
hungen (Ehegatten, Eltern-Kinder) im Meldere-

Seite 14 von 15

Stand November 2019

Geburtenrate, die zu gréBeren Haushalten fuhrt
und die Zunahme von Paar-Haushalten im Seni-
orenalter sowie der Zuzug von gréBeren Mig-
ranten-Familien sein. Diese Prozesse gelten
analog fur die Wohnhaushalte, deren durch-
schnittliche GrolRe derzeit bei 1,95 Personen je
Haushalt stagniert.

Die Zahl der Haushalte, in denen minderjahrige
Kinder leben, ist - im Vergleich zum Vorjahr
(2017:10.581) — auf 10.830 wieder leicht ange-
stiegen. Ihr Anteil an allen Haushalten erreicht
somit 17,7 % (2010: 14,8 %), von denen wiede-
rum rd. 27 % offiziell Haushalte mit Alleinerzie-
henden sind. Der Anteil der Alleinerziehenden
durfte tatsachlich aber niedriger liegen, da es im
Rahmen der Haushaltsgenerierung nicht mog-
lich ist, alle nicht-ehelichen Lebensgemeinschaf-
ten exakt abzubilden.

gister bildet. Uber zuséatzliche Merkmalsablei-
tungen werden weitere Privathaushalte gene-
riert bzw. Personen zu schon bestehenden Pri-
vathaushalten zugeordnet. Bei der Haushaltsge-
nerierung in Jena werden sowoh! Einwohner mit
Hauptwohnsitz als auch solche mit Nebenwohn-
sitz bertcksichtigt, nicht jedoch Heimbewohner.

Ein Problem ergibt sich bei der Erfassung der
nicht-ehelichen Lebensgemeinschaften, die
manchmal nicht vollstandig, sondern eher als
Single-Haushalte erfasst werden. Das unterbin-
det vor allem die Zusammenfuhrung von Wohn-
gemeinschaften zu Haushalten. Das heif3t
Wohngemeinschaften werden noch einzeln er-
fasst. Um die Zahl der Haushalte zu erfassen,
die tatsachlich eine Wohnung gemeinsam be-
wohnen, wurden erstmals 2013 auf Basis der
Haushaltsgenerierung sowie der Ergebnisse des
Zensus 2011 die statistischen Privathaushalte

zu sogenannten Wohnhaushalten umgerechnet
(»siehe Kapitel B 1.2)..

5 Siehe zum Haushaltsgenerierungsverfahren: statistische Privathaushalte vs. Wohnhaushalte, in: Quartalsbericht IV/2012 der Statis-

tikstelle Jena, S. 3-5.

INFORMATION
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ABB. 12 VERGLEICH DER HAUSHALTSGROSSENSTRUKTUR IN JENA 2018

Privathaushalte Wohnhaushalte

W 1 Person

M 2 Personen
m 3 Personen
W 4 Personen

5 u. mehr
Personen

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou
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1.2.1 ENTWICKLUNG DES WOHNUNGBESTANDES

Anfang des letzten Jahrzehnts war der Woh- Mehrfamilienhdusern auf den Markt gekommen,
nungsmarkt von Jena durch hohere Leerstande  sodass insgesamt der Wohnungsbestand Jenas
insbesondere in Lobeda gekennzeichnet. Aus zwischen den Jahren 2000 und 2018 um
diesem Grund wurden rd. 1.400 wenig marktfa-  rd. 8.000 Wohnungen auf rd. 59.500 Wohnun-
hige Wohnungen zurlckgebaut. Gleichzeitig gen angewachsen ist (»siehe Abbildung 1). Allein im
sind jedoch neue Wohnungen durch Sanierun- Verlauf des Jahres 2018 sind in Jena 460 Woh-
gen im Altbaubestand (z. B. Teilung groBer Woh-  nungen in Wohngebauden hinzugekommen
nungen, Dachgeschossausbau), durch neu er- (2017: +380).

richtete Ein- und Zweifamilienhduser und vor al-
lem in den letzten Jahren durch den Neubau in

ABB.1 ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDES
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Wohnungsmarktbegriff 1-Raum- 2-Raum- 3-Raum- 4-Raum- | Wohnung R

(Wohnraume) Wohnung Wohnung | Wohnung | Wohnung | 5u. m.R.

Bestand 2000 1.995 5.160 9.844 18.603 9.609 6.212 51.423
Neubau 468 772 1.320 1.438 1.399 1.404 6.801
Saldo Sanierung 1.020 506 1.130 59 -361 -536 1.804
Abgang 110 129 152 459 310 110 1.270
Veranderung** 1.724 992 2.488 1.246 829 772 8.051

Bestand 2018 3.719 6.152 12.332 19.849 10.438 6.984 59.474

Verteilung in % 6,3% 10,3% 20,7% 33,4% 17,6% 11,7% 100,0%

* Die statistisch gebrauchte Kategorisierung nach Rdumen (inkl. Kiiche) ist fur Wohnungsmarktanalysen wenig geeignet, da bei Letzte-
ren stets von der Zahl der Wohnrdume (Zimmer) ausgegangen wird. Dabei ist zu beachten, dass es sich bei der Umrechnung nur um
eine ungefahre Zuordnung handelt, da es auch 2-Raum-Wohnungen ohne Kiiche geben kann.

**inkl. sonstiger Veranderungen durch statistische Bereinigungen

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

MEHR WOHNUNGEN, KAUM LEERSTAND

W
Fur Jena ist im regionalen Vergleich eine Uber- struktur korrespondiert sehr gut mit der beste- —
durchschnittliche Bautatigkeit charakteristisch. henden HaushaltsgroBenstruktur. Der Leer- Z
Insgesamt ist die Neubautatigkeit seit dem Jahr ~ stand betrug 2018 ca. 1,8 % (rd. 1.100 Wohnun- M
2009 mehr oder weniger kontinuierlich leicht gen) und ist nur leicht héher als im Vorjahr, das LL]
angestiegen und ist seit mehreren Jahren die heif3t die gestiegene Wohnungsnachfrage @
hochste in Thuringen. Dies hat zu einer Zu- konnte durch Neubau fast ausgeglichen wer- e
nahme des Wohnungsbestandes um 8.000 WE den. Damit bewegt sich die Leerstandsquote Ll

geflhrt (2000 bis 2018), wobei die Wohnungs- wie bereits in den Vorjahren im Bereich der

grolBenstruktur im Wesentlichen konstant ge- Fluktuationsreserve. Bei allen Wohnungsgrofen

blieben ist. Die bestehende Wohnungsgrolen- hat sich der Leerstand in den letzten zehn Jah-
ren deutlich reduziert.
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1.2.2 BAUTATIGKEIT

Wie die Abbildung 2 zeigt, unterlag die Bautatigkeit
inJena zwischen 2009 und 2018 insgesamt sowie
in den einzelnen Teilsegmenten gewissen Schwan-
kungen. Der Tiefpunkt der Baufertigstellungen lag
im Jahr 2009. Seitdem kann eine steigende Ent-
wicklung der Neubauzahlen beobachtet werden.

Bei der Betrachtung der Teilsegmente wird deut-
lich, dass der Ruckgang der Neubautatigkeit in
2015 lediglich auf die abgeschlossenen Baumal3-
nahmen im Bestand (2013 und 2014) zurUckzufuh-
ren war. Hingegen war die Neubautatigkeit sowoh!
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im kleinteiligen Segment als auch im mehrgeschos-
sigen Wohnungsbau bereits 2015 leicht angestie-
gen. Im Vergleich dazu wurde der deutliche Anstieg
2016 hauptsachlich durch die Baufertigstellungen
in Nichtwohngebauden getragen, der mit der Er-
weiterung der Kapazitaten in Fluchtlingsunterkunf-
ten zusammenhangt. Dadurch erreichte die Zahl
der Baufertigstellungen mit 819 Wohneinheiten
2016 einen neuen Hochststand. Nach dem Ab-
schluss dieser MaBnahmen kehrte die Neubauta-
tigkeit in den Folgejahren mehr oder weniger auf
das Niveau von 2015 zuruck.

819

ABB.2  BAUFERTIGSTELLUNGEN IN JENA 2009-2018
Wohnungen mm in Ein- und Zweifamilienhausern
1000 - mm in Mehrfamilienhdusern
I im Bestand
m in Nichtwohngebauden
800 A

669

600

400

200

2009 2010 2012 2013

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

2018 wurden 315 Wohnungen in Wohngebau-
den neu errichtet (2017: 291; 2016: 451), davon
241 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau
und 74 als kleinteilige Bebauung. Weitere

89 Wohnungen wurden durch Baumalinahmen
im Bestand fertiggestellt. In Nichtwohngebau-
den sind nur 129 Wohnungen entstanden.

Die rdumlichen Schwerpunkte der Bautatigkeit
lagen in den letzten Jahren in West/Zentrum
und vor allem in Nord. Ausnahme bildeten die
Jahre 2013 und 2014, in denen Lobeda der
Schwerpunkt der Bautatigkeit durch den Umbau
des ehemaligen Arbeitsamtes war.

685

2014 2015 2016 2017 2018

Auch 2018 lag der Schwerpunkt der Neubauta-
tigkeit im Planungsraum Nord, gefolgt von
West/Zentrum und Ost. In West/Zentrum, Lo-
beda und Ost sind weitere Wohnungen durch
Malnahmen im Bestand entstanden. In Lobeda
und Nord sind zudem neue Wohnungen in
Nichtwohngebduden fertiggestellt (»siehe Abbil-
dung 3). Aber auch in Relation zum bereits vor-
handenen Wohnungsbestand ist die Bautatig-
keit in den kernstadtischen Planungsrdumen -
insbesondere in Nord - am hdchsten.
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ABB. 3

Ortschaften

Zentrum

Ortschaften

Winzerla

Lobeda

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

Im kleinteiligen Segment hat die Neubautatig-
keit zwischen 2008 und 2012 leicht auf 165 neu
gebaute Wohneinheiten zugenommen. Seitdem
ist sie zuruckgegangen und erreichte 2017 mit
64 Wohneinheiten den niedrigsten Wert in die-
sem Jahrtausend. 2018 war eine geringe Zu-
nahme auf 74 Wohnungen festzustellen.

Der mehrgeschossige Wohnungsbau ist be-
dingt durch grof3ere Projekte oft durch erhebli-
che Schwankungen der Fertigstellungszahlen
gekennzeichnet. Insbesondere 2012 hat sich
das Niveau mit 324 fertiggestellten Wohneinhei-
ten mehr als verdoppelt. Auch 2015/2016 sind
in diesem Segment 310 beziehungsweise 360
neue Wohnungen entstanden. In den letzten
dreiJahren stellte der Geschosswohnungsbau
ungefahr die Halfte der gesamten Baufertigstel-
lungen im jeweiligen Jahr dar.

Die Baumaflinahmen an bestehenden Gebau-
den werden in der amtlichen Statistik als Saldo
zwischen Zu- und Abgéngen von Wohnungen
ausgewiesen. Sie kdnnen daher auch negative
Werte aufweisen. Die Zahlen weisen daher sehr
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BAUFERTIGSTELLUNGEN 2018 NACH PLANUNGSRAUMEN

Anteil der Baufertigstellungen am
Wohnungsbestand

unter 0,5 %
I 0,5 bis unter 1,0 %
Il 1,0 % und mehr

Anzahl der Baufertigstellungen

‘ im Bestand

in Nichtwohngebduden
in Ein- und Zweifamilienhdusern
in Mehrfamilienhausern

200

100

0

groBBe Schwankungen auf, was die Baufertigstel-
lungszahlen insgesamt in den jeweiligen Jahren
wesentlich beeinflusst. Die hohen Baufertigstel-
lungen im Bestand in den Jahren 2013 und
2014 beruhen auf den jeweiligen Bauabschnit-
ten des Umbaus des ehemaligen Arbeitsamtes
in Lobeda. Nach dem Abschluss des Umbaus
sind die Zahlen mit 50 bis 75 Wohneinheiten
wieder auf das Niveau vor 2013 zurickgegan-
gen. Trotzdem spielten sie 2017 und 2018 eine
groflere Rolle als das kleinteilige Segment.

In der Regel entsteht nur eine geringe Anzahl
der neu gebauten Wohnungen in Nichtwohn-
gebauden, wobei die Bautdtigkeit mit 20 bis 46
Wohneinheiten bereits zwischen 2012 und 2015
relativ hoch war. Diese haben fur die Bautatig-
keit in Jena in der Regel keine groliere Bedeu-
tung. 2016 wurden jedoch zusatzliche Kapazita-
ten zu Unterbringung der Asylbewerber bereit-
gestellt. In diesem Zusammenhang sind fast 300
Wohnungen in Nichtwohngebduden entstanden,
vor allem in den Planungsrdumen Nord und Ost,
teilweise auch in Lobeda. 2018 kamen weitere
130 Wohnungen in Lobeda und Nord in Pflege-
einrichtungen mit betreutem Wohnen hinzu.
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ABB.4  BAUTATIGKEITSRATEN
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(Neu errichtete Wohneinheiten, Durchschnitt je 1.000 Einwohner pro Jahr)

S
v

Jena

In Ein- und Zweifamilienhdusern 2,00

In Mehrfamilienh&usern 2,66
Thiringen

In Ein- und Zweifamilienhausern 1,60

In Mehrfamilienh&usern 047
Saale-Holzland-Kreis

In Ein- und Zweifamilienhausern 221
Jena + Saale-Holzland-Kreis

In Ein- und Zweifamilienhausern 2,10

Datengrundlage: TLS; Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

Um das Mal3 der Neubautatigkeit in Jena besser
beurteilen zu kdnnen, ist ein Vergleich mit regi-
onalen Entwicklungstendenzen hilfreich. Hierzu
wurden zur besseren Vergleichbarkeit der Da-
ten, die Bautatigkeitsraten je 1.000 Einwohner
berechnet. Um die jéhrlichen Schwankungen,
die durch Neuausweisungen entstehen, zu glat-

ten, wurden Drei-Jahres-Durchschnitte gebildet
(»>siehe Abbildung 4).

Die Berechnungen zeigen, dass der mehrge-
schossige Wohnungsbau in Jena Uber den ge-
samten Zeitraum 2000 bis 2018 ein vergleichs-
weise hohes Niveau aufwies. Die Bautatigkeits-
raten liegen deutlich Uber dem Thiringer
Durchschnitt. Jena bildet damit eine Ausnahme
unter den Thuringer Stadten, so lag zum Bei-
spiel in Erfurt die Baufertigstellungsrate im Ge-
schosswohnungsbau im Jahr 2018 bei 1,55
Wohnungen je 1.000 Einwohner, in Jena bei 2,21
Wohnungen je 1.000 Einwohner.

Der Hohepunkt der Bautatigkeit im kleinteili-
gen Segment in Jena wurde noch in den Jahren
2001 und 2003 erreicht (>siehe Abbildung 4), im
Jahresdurchschnitt wurden ca. 2,00 Wohnungen
je 1.000 Einwohner in Ein- und Zweifamilienhau-
sern gebaut. Danach ging die Zahl der Baufer-
tigstellungen in diesem Teilsegment - trotz jahr-
licher Schwankungen - bis 2018 insgesamt kon-
tinuierlich auf aktuell 0,71 Wohneinheiten (2016
bis 2018) zurlck - der niedrigste Wert der letz-
ten 17 Jahre. Somit liegt die Neubautatigkeit im

0,25
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1,96 1,24 146 1,07 0,71
1,88 1,73 1,88 239 253
122 0,76 0,71 0,83 0,88
0,26 0,29 045 0,66
127 0,62 0,67 098 087
1,63 095 1,10 1,03 0,78

kleinteiligen Segment in Jena erstmalig unter
dem Thuringer Durchschnitt.

Im Jenaer Umland fiel der Rickgang der Bauta-
tigkeitsrate zwischen 2004 und 2011 noch viel
starker aus. Wahrend zwischen 2001 und 2003
die Bautatigkeitsrate im Saale-Holzland-Kreis
mit durchschnittlich 2,21 Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhausern je 1.000 Einwohner
die Bautatigkeitsrate in Thuringen bzw. Jena im
selben Zeitraum deutlich Ubertraf, wurden zwi-
schen 2007 und 2009 im Umland nur noch 0,62
Wohnungen im Durchschnitt gebaut, was sehr
deutlich unter dem Jenaer Neubauniveau in die-
sem Segment lag. Allerdings zeichnet sich in
den letzten sechs Jahren im Umland wieder ein
Anstieg ab. Mit 0,87 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern je 1.000 Einwohner zwi-
schen 2016 und 2018 Ubertraf der kleinteilige
Wohnungsbau im Umland wieder das Jenaer Ni-
veau (0,71).

Fdr die Wohnungsmarktentwicklung Jenas war
um die Jahrtausendwende der kleinteilige Neu-
bau von zentraler Bedeutung, da eine starke Ab-
wanderung in das preiswertere Umland wegen
eines Eigenheimerwerbs stattfand. Durch die
gezielte Wohnbauflachenentwicklung ist es ge-
lungen, die Stadt-Umland-Wanderung in den
Folgejahren abzuschwachen und die Neubau-
nachfrage innerhalb der Stadtgrenzen zu befrie-
digen. Als Folge kehrte sich die Entwicklung der
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Wanderungen um, die Fortztge in die Umland-
kreise reduzierten sich bis 2006 kontinuierlich
und der Saldo pendelte sich bis 2012 auf einem
niedrigen Niveau ein. Wie die Analyse der Wan-
derungen zeigt (»siehe Kapitel A 1.1), sind aktuell

1.2.3  LEERSTANDSENTWICKLUNG

Im Rahmen des Monitorings findet eine kontinu-
ierliche Uberprifung der Leerstandsentwicklung
statt.! Dafur wird jedes Jahr auf Basis von Daten
der Wohnungsunternehmen (,Mitglieder der AG
Wohnungswirtschaft”) eine unternehmensuber-
greifende Analyse des Wohnungsbestandes
durchgefuhrt. Wie die Leerstandsanalysen der
letzten Jahre zeigen, konnte der Leerstand als
Folge des Stadtumbauprozesses sowie der stei-
genden Nachfrage in Jena nicht nur reduziert,
sondern auch auf dem niedrigen Niveau stabili-
siert werden und entspricht im Prinzip der Fluk-
tuationsrate.

Zum Stichtag 31.12.2018 konnten Informatio-
nen Uber insgesamt 25.956 Wohnungen im Be-
stand der Jenaer Wohnungsunternehmen aus-
gewertet werden, darunter 25.686 Wohnungen
inJena.?
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grolere Schwankungen charakteristisch, die
aber insbesondere zwischen 2014/2015 durch
die Flichtlingsproblematik Uberlagert wurden.
Allerdings kann seit 2016 wieder eine verstarkte
Suburbanisierung beobachtet werden.

Auf Basis der Leerstandsangaben fur 2018 |asst
sich die gesamtstadtische Leerstandsentwick-
lung abschatzen (»siehe Abbildung 5): Demnach
verbleibt der Leerstand in Jena weiterhin auf
niedrigem Niveau: Gab es im Jahr 2000 noch rd.
3.000 leere Wohnungen, stehen aktuell nur

ca. 1.100 Wohnungen leer. Somit liegt die Leer-
standsquote fUr das Jahr 2018 bei ca. 1,8 %.

ABB.5  LEERSTANDSSCHATZUNG 2018
< o = R A © o o
PSS IS4 K7 IS ) IS IS S
SN > & T~V v v v ~
RIS s /53T > > > "
S5 X< i IS - < < < I
I AP 5 - o < 2 g p g o
§ M & y Yo & & & g
$¥ /¢ J& g/ ¢ )¢ )& /)&
Bestand der WU 25.956 582 2,2% 1,8% 1,8% 2,2%
Planungsraum
5 10.325 203 2,0% 1,5% 1,3% 1,9%
Lobeda
Pl
anungsraum 5.576 99 1,8% 2,6% 2,9% 3,1%
Winzerla
ibri
uorige 10.055 280 2,8% 1,6% 1,6% 2,2%
Planungsraume
Jena gesamt 59.474 | ca. 1.100 1,8% 1,7% 1.7% 2,0%

Datengrundlage: Erhebung Monitoring

Berechnungen: Timourou

T Die folgenden Leerstandsangaben beziehen sich auf nicht-vermietete Wohnungen. Daruber hinaus gibt es Wohnungen, die leer
stehen, aber schon vermietet sind. Ihr Anteil kann auf weitere 0,5 bis 1,0 % geschatzt werden.

2 Folgende Auswertungen beziehen sich auf den Wohnungsbestand in Jena, die Bestande aullerhalb des Jenaer Stadtgebietes wer-

den bei den Analysen ausgeschlossen.
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ABB.6  LEERSTANDSSTRUKTUR DER WOHNUNGSUNTERNEHMEN 2006-2018
Leere Wohneinheiten W 2006 m 2009 m2012 m 2015 2018
300 +
250 ~
200 +
150 -
100 ~
50 A
0 4
1-Raum- 2-Raum- 3-Raum- 4-Raum- 5-u. mehr-Raum-
Wohnungen Wohnungen Wohnungen Wohnungen Wohnungen

Datengrundlage: Erhebung Monitoring
Berechnungen: Timourou

Die Leerstandsquote in Jena hat 2009 erstmalig
die 1 %-Grenze unterschritten. In den letzten
Jahren ist sie leicht angestiegen, da mehr Woh-
nungen geschaffen wurden als neue Haushalte
hinzukamen, und ist aktuell mehr oder weniger
stabil. Dabei handelt es sich im Wesentlichen
um einen fluktuationsbedingten Leerstand im
Zuge der Neuvermietung. Dies wird auch
dadurch deutlich, dass sich die Leerstande hin-
sichtlich der WohnungsgrofRenstruktur in etwa
so verteilen, wie auch ihre Verteilung des Ge-
samtbestandes ist (»siehe Abbildung 6). Absolut ge-
sehen lag der Schwerpunkt des Leerstandes bei
den 3-Raum-Wohnungen, was mit dem hohen

1.24  SOZIALER WOHNRAUM
Auf die Frage, was eine Sozialwohnung ist, gibt
es keine allgemeine und einheitliche Antwort. Je
nachdem, ob mit Politikern, Wohnungsunter-
nehmen, Mietern oder Wissenschaftlern gespro-
chen wird, dominieren unterschiedliche Vorstel-
lungen von Sozialwohnungen. Daruber hinaus
werden unterschiedliche Begriffe wie preiswer-
ter, bezahlbarer, angemessener, sozialer oder

Anteil dieser GroRBenkategorie am Gesamtbe-
stand zusammenhangt. Aufgrund der studenti-
schen Nachfrage sowie der hohen Nachfrage
unter den KdU-Beziehern war der Leerstand bei
den kleinsten Wohnungen in den vergangenen
Jahren minimal.

Signifikante Ausnahmen gehen auf umfangrei-
che Sanierungstatigkeiten - verbunden mit ge-
zieltem Freizug - zurlck: So 2013/2015 bei den
3- und 4-Raum-Wohnungen der ,Winzerberge”
in Winzerla und aktuell (2017/2018) bei den
1-Raum-Wohnungen in Gebduden in Nord und
Lobeda.

auch bedarfsgerechter Wohnraum verwendet.
Dadurch verwassert nicht selten die ursprungli-
che Fragestellung nach den passenden woh-
nungspolitischen Instrumenten, die Diskussio-
nen verlaufen kontrovers und wenig konstruktiv.
Aber auch wenn es nicht die eine Definition gibt,
so konnen im Folgenden doch die wichtigsten
Strukturen und Fakten aufgezeigt werden.
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ABB.7 UNTERSCHIEDLICHE DEFINITIONEN JE NACH BLICKWINKEL

preiswert

Sozial-
bezahlbar
wohnung

dominierende
Blickwinkel

I (Markt) Preis
I (Markt) Preis und Einkommen

* Kosten der Unterkunft
Darstellung: Timourou

Von preiswertem Wohnraum wird in der Regel
dann gesprochen, wenn der Mietpreis auf einem
geringen Niveau liegt. Haufig orientiert sich die
Grenze, ab wann eine Wohnung als gunstig gilt, am
gesamtstadtischen und zum Teil auch am bundes-
weiten Durchschnitt. In Jena lagen 2016 die Be-
standsmieten der Wohnungsunternehmen im
Durchschnitt bei 5,63 €/m? und die Angebotsmie-
ten bei 7,83 €/m2 Ahnlich viel bezahlen Mieter in
Weimar oder Erfurt fUr ihre Wohnung, wahrend
beispielsweise das Wohnen in Gera, Eisenach oder
einigen kleineren Gemeinden Thiringens um 2,00
bis 3,00 €/m2 glinstiger ist.> Demnach ist das Woh-
nenin Jena in diesem Sinne zwar nicht gunstig, im
Vergleich zu anderen Stadten der Region aber
auch nicht unverhaltnismalig teuer.

Wahrend sich die Bezeichnung ,preiswert” aus-
schlieRlich auf den (Markt-)Preis bezieht, wird mit
dem Ausdruck ,bezahlbarer Wohnraum® (unbe-
wusst) eine weitere 6konomische Komponente
hinzugefugt. Denn ob man eine Wohnung bezah-
len kann, hangt nicht nur von der Miete, sondern

Soziales

ganz maligeblich vom Einkommen ab. Es handelt
sich beim Begriff des bezahlbaren Wohnraums
also um eine relative Miethohe, die haufig in der
sogenannten Mietbelastungsquote Ausdruck fin-
det. Dabei hat sich in Deutschland eine historisch
gewachsene Faustregel etabliert, nach welcher die
Mietbelastungsquote nicht mehr als 30 % (netto-
kalt) betragen sollte, also nicht mehr als 30 % des
Haushaltseinkommens fur die Mietzahlung aufge-
bracht werden sollten.

Nach den Ergebnissen der Haushaltsbefragung
Jena 2017 liegt die Mietbelastungsquote in Jena bei
durchschnittlich 23 % (Kaltmiete). 1-Personen-
Haushalte sind mit einer Quote von 27 % am
starksten belastet, wahrend 2-Personen-Haushalte
nur 21 % ihres Einkommens aufwenden missen
(»siehe Abbildung 8). Eine Mietbelastungsquote von
23 % in Jena ergab auch ein Forschungsprojekt
~Wohnverhaltnisse in Deutschland” der Hans-Bock-
ler-Stiftung (herausgegeben 2017, Datenbasis
2014).4 Ahnlich hoch lagen die Quoten in Erfurt,
Dresden oder Leipzig.

3 Siehe Monitoring der Stadt Jena, Kapitel 1.3 ,Mieten und Preise”.

4 \Weitere Informationen siehe ,Wohnverhaltnisse in Deutschland - eine Analyse der sozialen Lage in 77 Grol3stadten” der Hans-Bock-

ler-Stiftung von 2017 und Kapitel Mieten und Preise in ,Wohnstadt Jena” von 2017.
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ABB.8 MIETBELASTUNGSQUOTEN NACH HAUSHALTSGROSSEN 2017

<&
*@\-60\6
€ €/m2
1 Person 338 € 6,71
2 Personen 470 € 6,63
3 Personen 601 € 7,56
4 und mehr Personen 718 € 7,32
Gesamt 490 € 6,86

Datengrundlage: Haushaltsbefragung Jena 2017
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Nicht jeder Haushalt ist in der Lage, sich auf dem
Wohnungsmarkt selbst mit Wohnraum zu versor-
gen, was an einem zu geringen Einkommen liegen
kann oder auch an besonderen Bedurfnissen bei-
spielsweise bei Mobilitatseinschrankungen. In die-
sem Fall ist es Aufgabe des Sozialstaates, Bedurf-
tige bei der Wohnraumversorgung zu unterstut-
zen. Dies erfolgt unter anderem durch die ,soziale
Wohnraumférderung”. Diese obliegt seit der Fo-
deralismusreform 2006 den Bundeslandern, ent-
sprechend unterschiedlich sind die Forderinstru-
mente. Im Mittelpunkt steht die Objektforderung,
das hei8t durch finanzielle Férderung (Zuschusse,
zinsverbilligte Darlehen etc.) werden Modernisie-
rungen von vorhandenen Mietwohnungen, An-
kaufe von Belegungsrechten im Bestand sowie der
Neubau staatlich gefordert. Mit dieser finanziellen
UnterstUtzung wird die sogenannte Kostenmiete®
auf eine glnstigere Miete abgesenkt, sodass der
Wohnraum von einkommensschwachen Haushal-
ten angemietet werden kann. Damit sind die Woh-
nungen mietpreisgebunden, wobei die Bindung
nur fUr einen bestimmten Zeitraum - in Tharin-
gen 20 Jahre - gilt. FUr den Bezug einer mietpreis-
gebundenen Wohnung ist in der Regel ein Wohn-
berechtigungsschein erforderlich. Diesen erhalt ein
Haushalt, wenn sein Einkommen unterhalb der im
Wohnraumforderungsgesetz genannten Grenzen
liegt.

2
& ¢ . P
e"’@@ @?}?}@‘}
©

€ €/m2 kalt gesamt
447 € 8,81 27% 36%
612 € 8,79 21% 28%
756 € 9,56 23% 31%
907 € 9,34 22% 27%
627 € 8,96 23% 30%

In Tharingen ful’t die Neubauférderung auf dem
Thiringer Wohnraumfordergesetz (ThUrWoFG)
und der Thuringer Richtlinie flr die Férderung des
sozialen Mietwohnungsbaus in besonderen Ge-
bietskulissen zur Innenstadtstabilisierung. Darin
enthalten sind unter anderem Festlegungen be-
zUglich der Zielgruppen (Einkommensgrenzen®)
und der Anforderungen an die Wohnungen (maxi-
male Wohnungsgroen je Haushaltsgrolle) sowie
die Miethohen (fur Jena maximal 5,50 €/m2 netto-
kalt).

Neben der Objektférderung existiert die Subjekt-
forderung, das heilit, nicht die Wohnung wird ge-
fordert, sondern der bedurftige Haushalt selbst
wird unterstitzt. Die beiden zentralen Instrumente
sind dabei das Wohngeld sowie die Ubernahme
der Bedarfe fur Unterkunft und Heizung (KdU). Ob
ein Haushalt Wohngeld beziehen kann, ist vom Ein-
kommensniveau und der Mietpreishohe abhangig.
Die Bedarfe der Unterkunft werden hingegen im
Zuge der sozialen Existenzsicherung fur Bedarfsge-
meinschaften nach dem Sozialgesetzbuch SGB ||
und SGB XII (Grundsicherung im Alter) vollstandig
Ubernommen, solange die Wohnkosten angemes-
sen sind. Die Angemessenheit wird in lokalen An-
gemessenheitsregelungen fur die unterschiedli-
chen HaushaltsgroRen festgelegt. Die Grenze, bis

5

derlich ist.

Mit Kostenmiete wird diejenige rechnerische Miete bezeichnet, die fur die Refinanzierung der Bau- und Finanzierungskosten erfor-

Es gelten die Einkommensgrenzen des Thiringer Wohnraumfoérdergesetzes: Beispielsweise durfen Einpersonenhaushalte Uber

maximal 1.200 € pro Monat verfugen, Alleinerziehende mit einem Kind maximal 1.800 € und Paare mit zwei Kindern maximal
2.000 €. Zur Berucksichtigung von Haushalten mit besonderen Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung und zur Schaffung
oder Erhaltung sozial stabiler Bevolkerungsstrukturen, sind Abweichungen von diesen Grenzen moglich (ThurWoFG § 10).
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zu welchem Mietpreis eine Wohnung als angemes-
sen gilt, wird im Rahmen eines ,Schlissigen Kon-
zeptes"” regelmallig Uberprift und gegebenenfalls
angepasst. In Jena wurde die entsprechende KdU-
Richtlinie 2017 aktualisiert.

Das Wohngeld spielt quantitativ eine geringere
Rolle als die KdU, ist aber fur Niedrigeinkommens-
bezieher ohne Transferleistungsbezug eine wich-
tige Unterstitzung. Beim Wohngeld handelt es sich
um einen Zuschuss zur Bruttokalt-Miete, der vom
Einkommen und der Grol3e des Haushaltes sowie
von der Hohe der Miete abhangt. Die Werte sind in
entsprechenden Wohngeldtabellen veroffentlicht.
Je niedriger die Einkommen sind, desto starker
wird die Mietbelastungsquote durch das Wohngeld
gesenkt.
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Eine Antwort auf die Frage, wie viele Sozialwohnun-
gen es in Jena gibt, kann angesichts der unter-
schiedlichen Definitionen und aufgrund der be-
grenzten Datenlage nur naherungsweise gegeben
werden. Fur die wohnungspolitische Diskussion in
der Stadt wird daher vorgeschlagen, die ,Jenaer
Sozialwohnung” als preiswert, fUr einkommens-
schwachere Haushalte bezahlbar und angemessen
zu definieren. In den folgenden Schritten soll abge-
schatzt werden, wie grol3 in Jena derzeit solch ein
sozialer Wohnungsbestand ist.

ABB.9 GESCHATZTE ANZAHL AN SOZIALWOHNUNGEN IN JENA

bezahlbar

preiswert

unter 5,80 €/m?2

17.000
Wohnungen

Berechnungen/Darstellung: Timourou

Ausgangspunkt der Betrachtungen sind die preis-
werten Wohnungen mit einem Mietpreis von
maximal 5,50 €/m2 nettokalt.?, die in Jena haupt-
sachlich im Bestand der Wohnungsunternehmen
zu finden sind: Diese vermieten ungefahr die Halfte
ihrer Wohnungen fur weniger als 5,50 €/m2. Unter
den neueren Mietvertragen nimmt der Anteil an
preiswerten Wohnungen jedoch kontinuierlich ab;
2016 lag er bei nur noch rd. 30 %. Diese Reduzie-
rung hangt vor allem mit den deutlichen Erhéhun-
gen der Angemessenheitsregelungen fur die Uber-
nahme der Kosten fur Unterkunft und Heizung zu-

mietpreis- und
belegungsgebundene
Wohnungen

angemessen

siehe Schllssiges
Konzept (KdU)

1.000
Wohnungen

26.000
Wohnungen

sammen. Zudem geht ihr Anteil im Zuge von Sanie-
rungen sowie Modernisierungen und entsprechen-
den Mietpreisanpassungen stets zurick. Neben
den Wohnungsunternehmen stellen auch private
Vermieter preiswerten Wohnraum auf dem Markt
zur Verfugung, wenn auch in deutlich geringerem
Umfang. So wohnten unter den 2017 befragten
Haushalten nur 6 % in einer privat vermieteten
Wohnung zu 5,50 €/m2 und weniger. Absolut be-
trachtet wird der Umfang an preiswerten Wohnun-
gen in Jena auf rd. 13.500 Wohnungen geschatzt,
darunter befinden sich etwas mehr als

7

zur Innenstadtstabilisierung.

Diese Grenze entspricht der Thuringer Richtlinie flr die Forderung des sozialen Mietwohnungsbaus in besonderen Gebietskulissen
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12.000 Wohnungen im Besitz der Wohnungsunter-
nehmen.

Als bezahlbar kdnnen in Jena Wohnungen mit ei-
ner Kaltmiete bis zu 5,80 €/m? bezeichnet werden.
Dieser Wert leitet sich ab von den Daten zur
Wohnsituation von 1-Personen-Haushalten aus
der Haushaltsbefragung 2017. Betrachtet werden
Haushalte, deren Haushaltsnettoeinkommen im
unteren Drittel liegt. Im Durchschnitt verfligen sie
Uber ein Einkommen von 1.250 €/Monat netto, was
in etwa der Einkommensgrenze des Thuringer
Wohnraumfordergesetzes entspricht (1.200 €/Mo-
nat). Diese einkommensschwachen Singlehaus-
halte zahlen im Durchschnitt 6,44 €/m2 nettokalt
und sind mit einer Mietbelastungsquote von 32 %
Uberdurchschnittlich stark belastet. Knapp die
Halfte gibt weniger als 30 % ihres Einkommens fur
die Miete aus - diese Singlehaushalte zahlen im
Durchschnitt 5,83 €/m2 Schatzungsweise

17.000 Mietwohnungen liegen unterhalb dieses
Wertes, davon befinden sich ungefahr

15.000 Wohnungen im Besitz der Wohnungsunter-
nehmen.

Die Zahl der mietpreis- und belegungsgebun-
denen Wohnungen l3sst sich exakt ermitteln, so
gab es 2017 nach stadtischen Angaben inJena
knapp 1.000 belegungsgebundene Wohnungen.
Entsprechend dem bundesweiten Trend verringert
sich diese Anzahl durch auslaufende Bindungszei-
ten auch in Jena kontinuierlich.® In sechs Jahren
werden es voraussichtlich nur noch 500 bis

600 Wohnungen sein. Um diesem ricklaufigen
Trend entgegenzuwirken, wurden in Jena Forde-
rungen laut, in den nachsten funf Jahren jahrlich
ca. 50 Sozialwohnungen unter Nutzung der For-
derprogramme zu errichten.? So ist derzeit zum
Beispiel geplant, in der Karl-Liebknecht-Stral3e 200
neue Sozialwohnungen zu bauen.
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Zu den Sozialwohnungen gehdren auch die ange-
messenen Wohnungen, deren Miete von jenar-
beit oder Sozialamt Ubernommen wird, wenn sie
von Bedarfsgemeinschaften angemietet werden.
Die Zahl der angemessenen Wohnungen kann auf
Basis des ,Schlussigen Konzeptes” der Stadt Jena,
das der KdU-Richtlinie zugrunde liegt, ermittelt
werden.'? Als angemessen gilt beispielsweise flir
eine Person eine Wohnung mit 25 bis 45 m2, wenn
die Netto-Kaltmiete bei maximal 5,89 €/m? liegt.
GroRere Wohnungen ab 90 m2 fur 5 und mehr Per-
sonen durfen bis zu 8,50 €/m? kosten. Demnach
liegen die jeweiligen Angemessenheitsgrenzen
Uber den ermittelten Werten der preiswerten und
bezahlbaren Wohnungen.

Der entscheidende Unterschied besteht jedoch
darin, dass fur Bedarfsgemeinschaften nicht die
genannten m2-Mieten relevant sind, sondern die
sogenannte Produktmiete. Diese errechnet sich
aus der Obergrenze der m?-Miete mal einer maxi-
malen Wohnflache, fur 1-Personen-Haushalte also
zum Beispiel 5,89 €/m2 mal 45 m?, was maximal
265,05 € ergibt." Diese Summe wird auch Uber-
nommen, wenn die tatsachliche Wohnung kleiner
ist und die m?-Miete hoher ist, also zum Beispiel
40 m? und 6,62 €/m?. Das fuhrt dazu, dass es in
Jena deutlich mehr angemessene Wohnungen gibt
als preiswerte und bezahlbare Wohnungen. Analy-
siert man namlich die Bestandsmieten der Jenaer
Wohnungsunternehmen auf Basis der Angemes-
senheitsrichtwerte (Stand 31.12.2017), so zeigt
sich, dass 87 % aller Bestandsmieten als angemes-
sen gelten. Absolut entspricht dies rd. 22.000 Woh-
nungen. Ein Drittel davon ist fur 2-Personen-Haus-
halte vorgesehen, 38 % entfallen auf 3-Personen-
Haushalte, 19 % auf 1-Personen-Haushalte und die
restlichen 10 % auf Haushalte mit vier und mehr
Personen. FUr den Gesamtwohnungsmarkt kann
die Zahl auf 25.000 Wohnungen geschatzt werden.

Im Jahr 2002 gab es in Deutschland insgesamt rd. 2,6 Mio. Wohnungen mit Preisbindung und bis 2014 sank die Anzahl um 1,2 Mio.

Wohnungen. Siehe Axel Gedaschko (2016): Deutschland braucht den Zweiklang: eine starke soziale Wohnraumférderung und ein
dynamisches Wohngeld, in ZBW - Leibnitz-Informationszentrum Wirtschaft

Hinzu kommen noch die kalten Betriebskosten.

Stadtrat Jena (2011): Wohnen in Jena, Jena Beschlussvorlage Nr. 11/1061-BV
Analyse & Konzepte: ,Konzept zur Ermittlung der Bedarfe fir Unterkunft’, 2017



1.3 MIETEN UND PREISE

Um Aussagen Uber die aktuelle Preisentwicklung
auf dem Wohnungsmarkt in Jena treffen zu kon-
nen, werden verschiedene Datenquellen analysiert.
Einerseits werden im Rahmen des Monitorings die
Bestandsdaten Jenaer Wohnungsunternehmen
jahrlich ausgewertet. Andererseits werden in regel-
maRigen Abstdnden eigene Preisrecherchen zu
Mieten und Kaufpreisen durchgefiihrt, so auch
2018 (Datenstand 31.12.2018).

Eine weitere Quelle stellt die 2017 durchgefuhrte
Bewohnerbefragung dar, bei der unter anderem
das aktuelle Mietpreisniveau erhoben wurde. Seit
2013 liegt auch ein qualifizierter Mietspiegel fur
Jena vor, fir den 2019 neue Daten erhoben wur-
den.

Die Datengrundlagen und Mietpreisbegriffe dieser
Quellen weichen jedoch voneinander ab (»siehe In-
formationsbox auf S. 4). Jede Quelle fUr sich stellt nur
einen Ausschnitt des Marktes dar, erst durch das
Zusammenflgen aller Ergebnisse ergibt sich ein
realistisches Bild des Mietpreisgeflges in Jena. Ziel
ist es, die Preisentwicklungen auf dem Jenaer Woh-
nungsmarkt zu beobachten und die preisbestim-
menden Merkmale zu ermitteln sowie — darauf ba-
sierend — die relevanten Preissegmente in Jena ab-
zugrenzen bzw. zu Uberprufen.

PREISSTEIGERUNGEN IN EINIGEN SEGMENTEN UND TEILGEBIETEN

Der Jenaer Wohnungsmarkt zeigt sich als ein nach-
fragestarker Wohnungsmarkt mit relativ ausdiffe-
renzierter Struktur. Die entscheidenden preisbe-
stimmenden Faktoren sind nach wie vor die Wohn-
lage in Kombination mit dem Gebadudetyp. Der Sa-
nierungsgrad als preisdifferenzierendes Merkmal
hat an Bedeutung verloren, zumal die meisten Be-
stande umfassend saniert sind. Bei den Alt- und
den Neubauten spielt auch die Ausstattung eine
wichtige Rolle. Die Anfang des letzten Jahrzehnts
erfolgten Stadtumbaumalinahmen waren notwen-
dig, um eine Stabilisierung des Wohnungsmarktes
und der Preise Uberhaupt zu ermoglichen. Erst die
zusatzliche, vor allem studentische Nachfrage der
letzten Jahre, fUhrte zu Anspannungstendenzen
und zu nennenswerten Preissteigerungen in eini-
gen Segmenten und Teilgebieten, insbesondere in
der Kernstadt.

FUr den Jenaer Mietwohnungsmarkt sind eine
breite Mietpreisspanne, eine klare Differenzierung
der Marktsegmente und eine relativ hohe Dynamik
charakteristisch. Der mittlere jahrliche Mietpreisan-
stieg seit 2010 entspricht sowohl bei Neuvertragen
als auch bei laufenden Vertragen 2,7 %.

Jena zeichnet sich durch ein hdoheres Preisniveau
und einem knapperen Wohnungsangebot aus als
andere ostdeutsche Stadte mit hohen Leerstan-
den. Der jahrliche Preisanstieg in Jena ist nicht nur
Ausdruck fortschreitender Sanierungsarbeiten,
sondern auch eines knappen Angebotes in einigen
Segmenten. Die einzelnen Preissegmente haben
sich deutlich ausdifferenziert, sodass auch Neubau
wirtschaftlich betrieben werden kann.

Preiswerte Wohnungen sind hauptsachlich im Be-
stand der Wohnungsunternehmen zu finden, der
Anteil geht im Zuge der Sanierung sowie Moderni-
sierung und entsprechender Mietanpassungen je-
doch standig zurtick. Auch die Regelungen zu den
KostenUbernahmen fir die Unterkunft und deren
Anpassungen haben zu einem Anstieg der Preise
im preiswerten Segment beigetragen. Die Konkur-
renzsituation in diesem Segment (Studenten, ALG
lI-Empfanger, einkommensschwache Senioren)
fuhrt zu Knappheitspreisen insbesondere bei klei-
neren Wohnungen.
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1.3.1  WOHNLAGEN IN JENA

Ein wichtiges preisdifferenzierendes Merkmal ist
die Wohnlage. Erstmalig wurde in Jena 2010 vom
JArbeitskreis Mietspiegel" ein Wohnlagenverzeich-
nis erstellt, das auch dem qualifizierten Mietspiegel
zugrunde liegt.m In die Bewertung der Wohnlagen
sind unter anderem folgende Merkmale eingeflos-
sen:

* Umwelt

+ Umgebung

* Erreichbarkeit/Versorgung
* Image

Die Wohnlagenbewertung wird differenziert nach:

Mittlere Wohnlagen: Wohngebiete, die fur breite
Bevolkerungsschichten und verschiedene Haus-
haltstypen insgesamt eine ausreichende und zu-
friedenstellende Wohnsituation aufweisen.

Einfache Wohnlagen: Wohngebiete, bei denen
im Vergleich zur mittleren Wohnlage die allgemein
negativ bewerteten Wohnlagenmerkmale deutlich
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Uberwiegen. Dazu zahlen vor allem starke Belas-
tungen durch Verkehrslarm, eine stark verdichtete
Bauweise mit geringer Durchgrinung, ein wenig
gepflegtes StralBenbild sowie eine geringere Wert-
schatzung des Gebietes.

Gute Wohnlagen: Wohnlagen, bei denen die all-
gemein positiv beurteilten Wohnlagenmerkmale
deutlich Uberwiegen. Dazu zahlen insbesondere
ruhige Lagen mit geringer Verkehrsbelastung, gu-
ter Durchgrinung, gepflegtem StraBenbild und gu-
tem Image.

Das Ergebnis der Wohnlagenbewertung stellt eine
strallenweise Wohnlagenzuordnung dar, das
Wohnlagenverzeichnis der Stadt Jena. Diese Wohn-
lagenzuordnung soll 2020 Uberarbeitet werden.

Auch der Gutachterausschuss fur Grundstuicks-
werte der Stadt Jena verwendet das Wohnlagen-
verzeichnis als preisdifferenzierendes Merkmal bei
der Analyse der Kaufpreise.

1

Das Wohnlagenverzeichnis war Grundlage, aber nicht Bestandteil des qualifizierten Mietspiegels 2013 der Stadt Jena. Das Wohnla-

genverzeichnis umfasst nicht alle Bereiche der Stadt, nicht bewertet wurden dorfliche Bereiche in den Randgebieten Jenas.
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UNTERSCHIEDLICHE MIETPREISBEGRIFFE

Das im regionalen Vergleich hohere Preisniveau in
Jena wird oft in unterschiedlichen Kontexten
thematisiert und medialisiert. Dabei werden meist
Mietpreisubersichten, -indexe bzw. -rankings
herangezogen, die auf Werte unterschiedlichster
Datenbanken oder Daten der Immobilienanbieter
zurlckgreifen. Diese erheben in der Regel nur die
aktuellen Angebotsmieten bzw. orientieren sich an
den Mietspiegelwerten, die jedoch nicht das
gesamte Wohnungsangebot abbilden.

Bei der Darstellung der Mietpreise und der
Mietpreisentwicklung sind grundsatzlich mehrere
Mietpreisbegriffe zu unterscheiden:

+ Bestandsmiete

* Neuvertragsmiete bzw. ortsubliche Ver-
gleichsmiete

* Angebotsmiete

Die Bestandsmieten sind Ist-Mieten bei beste-
henden Mietverhaltnissen. Dies trifft auf den groR-
ten Teil des Wohnungsbestandes zu. Somit bildet
die durchschnittliche Bestandsmiete das mittlere
Mietpreisniveau am besten ab. Die Bestandsmie-
ten werden in Jena im Rahmen der jahrlichen Ana-
lyse der Bestandsdaten Jenaer Wohnungsunter-
nehmen (Monitoring zum Stadtumbau) ausgewer-
tet. Die Bestandsmieten enthalten auch Mieterho-
hungen bei bestehenden Mietverhaltnissen.

Die Neuvertragsmieten stellen nur einen Teilbe-
reich der Bestandsmieten dar, namlich diejenigen,
die im letzten Jahr im Rahmen neuer Mietvertrage
vereinbart worden sind. Die jahrliche Entwicklung
der Neuvertragsmieten ist ein Indikator der
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Preisdynamik auf dem gegebenen Wohnungs-
markt. Die Neuvertragsmieten kénnen in Jena
ebenfalls aus den Bestandsdaten der Wohnungs-
unternehmen mithilfe des Vertragsdatums ermit-
telt werden.

Die ortsubliche Vergleichsmiete wird im neuen
qualifizierten Mietspiegel der Stadt Jena dargestellt
und umfasst entsprechend der gesetzlichen Rege-
lungen Mietwerte der letzten vier Jahre (Neuver-
trage und Mieterhéhungen).

Die Angebotsmieten sind Mietpreise, zu denen
die Wohnungen aktuell auf dem Wohnungsmarkt
angeboten werden. Sie entsprechen somit nicht
immer den tatsachlich vereinbarten Mieten. Der
Unterschied zwischen den Bestandsmieten und
den Angebotsmieten gibt Hinweise Uber die An-
bzw. Entspannungstendenzen auf dem gegebenen
Wohnungsmarkt.

Zu den Angebotsmieten gibt es unterschiedliche
Datenbanken und Mietpreissammlungen, die so-
wohl Wohnungsangebote der groReren Woh-
nungsunternehmen als auch der privaten Anbieter
berucksichtigen. Dabei ist allerdings zu beachten,
dass Angebotsmieten den tatsachlichen Markt
Uberzeichnen, da viele preiswerte Wohnungen
nicht offen angeboten werden und teure Ladenhu-
ter hingegen Uberdurchschnittlich oft.

Hinter diesen unterschiedlichen Mietbegriffen ver-
bergen sich somit auch unterschiedliche Preisni-
veaus, sodass stets zu beachten ist, was wovon ge-
rade die Rede ist.

INFORMATION
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1.3.2

Zum Stichtag 31.12.2018 konnten Informationen
von insgesamt 25.956 Wohnungen im Bestand der
Wohnungsunternehmen ausgewertet werden. Von
diesen befinden sich 25.686 in Jena, sie stellen

rd. 43 % des gesamten Wohnungsbestandes in
Jena bzw. knapp 56 % des Mietwohnungsbestan-
des.?

Auf dieser Grundlage kdnnen Aussagen zur Miet-
preisstruktur und -entwicklung in Jena getroffen
werden. Dabei ist allerdings zu beachten, dass im
Bestand der grof3ten Jenaer Wohnungsunterneh-
men der industrielle Wohnungsbau mit ca. 60 %

ABB. 1
(Mittelwerte in €/m2 nettokalt)

S /&
v v

Bestandsmieten insgesamt
Neuvertrage (jewells letzte 12 Monate)

Laufende Vertrage (1 Jahr und langer) | 481 494

Datengrundlage: Daten der Wohnungsunternehmen 2010-2017
Berechnungen: Timourou

Die Spanne von 95 % der Bestandsmieten (Stan-
dardabweichung) reicht von 3,38 bis 8,13 €/m? net-
tokalt.® Der Mittelwert aller Bestandsmieten liegt
bei 5,76 €/m?, der Median* bei 5,70 €£/m2. Bei den
seit 01.01.2017 abgeschlossenen Neuvertragen
liegen die Mieten mit 6,45 €/m2im Durch-schnitt
deutlich daruber.

Ende 2010 betrug der Mittelwert der Bestands-
mieten der Wohnungsunternehmen noch
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BESTANDSMIETEN UND NEUVERTRAGSMIETEN

stark Uberreprasentiert ist. Ungefahr ein Funftel
bilden die in Blockbauweise errichteten Wohnun-
gen der Nachkriegszeit und ein Zehntel stellen die
Zwischenkriegszeitbestande dar. Der Neubau (ab
1991) mit 6 % und der Grinderzeitaltbau (bis
1918) mit 2 % haben nur einen vergleichsweise
kleinen Anteil am Bestand der Wohnungsunter-
nehmen. Noch weniger als 1 % der Wohnungen
befinden sich in Einfamilienhdusern. Insgesamt
sind die Bestande der Wohnungsunternehmen
schwerpunktmaRig im preiswerten und mittleren
Segment angesiedelt.

ENTWICKLUNG DER BESTANDS- UND NEUVERTRAGSMIETEN

517 533 546 562 570 576
556 572 599 6,26 6,26 6,45
5,02 522 540 5,54 564 573

4,86 €/m?, 2014 lag er schon bei 5,33 €/m2und im
Jahr 2018 bei 5,76 €/m2. Somit lasst sich in Jena seit
2010 ein mittlerer jahrlicher Mietpreisanstieg von
durchschnittlich ca. 2,6 % pro Jahr beobachten.
Dies trifft sowohl auf Preisanpassungen bei laufen-
den Vertragen als auch bei Neuvertragen zu.

Folgende Auswertungen beziehen sich auf den Wohnungsbestand der Unternehmen in Jena, die Bestande aullerhalb des Jenaer
Stadtgebiete werden bei den Analysen nicht berUcksichtigt.

Wie Abbildung 2 zu entnehmen ist, liegen insbesondere fir Neubauten zusatzlich noch einige Werte sowohl ober- als auch unter-
halb der Gesamtspanne der Bestandsmieten.

Der Median ist ein Mittelwert fur Verteilungen in der Statistik. Der Median einer Anzahl von Werten ist die Zahl, welche an der mitt-
leren Stelle steht, wenn man die Werte nach GroRBe sortiert. Allgemein teilt ein Median eine Stichprobe, eine Anzahl von Werten
oder eine Verteilung in zwei Halften, sodass die Werte in der einen Halfte kleiner als der Medianwert sind, in der anderen groRer.
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ABB.2 BESTANDSMIETEN UND NEUVERTRAGSMIETEN 2018
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Datengrundlage: Daten der Wohnungsunternehmen
Berechnungen: Timourou

Innerhalb der Mietspanne gibt es eine starke Diffe-
renzierung bezUglich der Bautypen (»siehe Abbil-
dung 4).° Den untersten Preisbereich bilden die Be-
stande des industriellen Wohnungsbaus, fir
die mit 5,29 €/m2im Durchschnitt (= Mittelwert) die
geringsten Nettokaltmieten zu verzeichnen sind.
Hohere Durchschnittsmieten weisen mit 5,94 €/m?
die Bestande aus der Nachkriegszeit (Blockbau-
weise) auf. Es folgen die Zwischenkriegszeitbe-
stande mit 6,39 €/m2 sowie der Grinderzeitaltbau
mit 6,87 €£/m2. Die mit Abstand hochsten Mieten
sind mit 8,15 £/m2im Durchschnitt bei den Neu-
baubestanden (ab 1991) zu verzeichnen, die zu-
gleich die gesamte Preisspanne nach oben ziehen.

In den meisten Teilsegmenten - auller Neubau -
waren noch in den letzten Jahren im Zuge der fort-
schreitenden Sanierungsarbeiten sowie der Neu-
vermietungen nennenswerte Steigerungen zu ver-
zeichnen. So sind bei den Wohnungsunternehmen
kaum noch unsanierte und nur sehr wenige teilsa-
nierte Bestande vorhanden. Dies fUhrt in den letz-
ten drei Jahren insbesondere bei den Bestanden
der Nachkriegszeit sowie des industriellen Woh-
nungsbaus zur Stabilisierung der Mietpreise. Im Er-
gebnis weisen die genannten Teilsegmente eine
sehr kompakte Mietspanne auf, wobei keine oder

nur geringe Steigerungen nach oben gegenuber
2009 zu beobachten sind.

Die Ergebnisse fur den Neubau sind sorgfaltig zu
interpretieren, da er Bestande ab dem Baujahr
1991 umfasst, also auch schon Uber 20 Jahre alte
Gebdude. Beim Neubau hat sich die Miet-
preispanne gegentber 2009 deutlich vergrolert
und reicht nun bis 11,00 €/m?. Dies liegt an der
starken Bautatigkeit der Unternehmen in jungster
Zeit. Die gestiegenen Bau- und GrundstUuckskosten
dieser Objekte fUhren zu hohere Erstvermietungs-
mieten als in den 1990er Jahren, welche die untere
Halfte der Preisspanne abbilden.

Grunderzeitaltbau ist im Bestand der Woh-
nungsunternehmen relativ unterreprasentiert. Die
vorhandenen Bestande haben aber insgesamt eine
grol3e Aufwertung zu verzeichnen, was sowohl die
gesamte Preisspanne als auch die Durchschnitts-
preise gegentber 2009 deutlich nach oben getrie-
ben hat. Bei den Bestanden aus der Zwischen-
kriegszeit ist ein ahnlicher Trend zu beobachten.
Da diese meist zusammenhangende Wohnquar-
tiere darstellen, hat eine umfassende Sanierung
der Bestande oft gleichzeitig zur Aufwertung der
gesamten Wohngebiete gefuhrt.

5

Die gebildeten Preisspannen in den folgenden Auswertungen orientieren sich an den mittelgrof3en Wohnungen mit zwei bis vier

Raumen, da bei sehr kleinen Wohnungen in der Regel hohere Quadratmetermieten realisiert werden.
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ABB. 3
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m 2009 w2018 == Median

7,0 I
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2,0

Grinderzeit- Zwischenkriegs-
altbau zeitbestande
(bis 1918) (1919-1949)

*bezogen auf 2- bis 4-Raumwohnungen

Datengrundlage: Daten der Wohnungsunternehmen
Berechnungen: Timourou

ABB. 4
08 Ve

bis 25,00 m2 645

25,01 bis 45,00 m2 577 6,40
45,01 bis 60,00 m2 611 6,00
60,01 bis 75,00 m2 7,08
75,01 bis 90,00 m2 7,77
90,01 u. mehr m? - *
Alle @ 584 6,14

Mittelwerte nettokalt (* = die Fallzahlen sind zu gering)

Datengrundlage: Daten der Wohnungsunternehmen
Berechnungen: Timourou

Aufgrund des hohen Anteils industriell errichteter
Bestande sind bei den Wohnungsunternehmen die
Wohnungen mit Standardgrofen am starksten ver-
treten, insbesondere 3-Raum-Wohnungen mit 60
bis 75 m? sowie 2-Raum-Wohnungen mit 45 bis

60 m2 Wohnflache. Deswegen zeigen 2- und 3-
Raum-Wohnungen mit grolReren Wohnflachen im
Durchschnitt die hochsten Nettokaltmieten (»siehe
Abbildung 5). Die niedrigsten Durchschnittsmieten
ergeben sich hingegen bei den 4-Raum-Wohnun-
gen. Bei denjenigen mit einer Wohnflache von
mehr als 90 m? handelt es sich allerdings haufig

Blockbau der Industrieller
Nachkriegszeit Wohnungsbau Neubau
(1950-1990) (1960-1990) (@b 1991)

BESTANDSMIETEN DER WOHNUNGSUNTERNEHMEN 2018 NACH WOHNUNGSGROSSE
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- - - 6,45
6,40 * 5,86
554 6,20 5,81
561 528 * 5,60
6,89 536 552 5,93
8,09 7,78 6,59 7,50
571 5,56 6,22 5,81

um Neubauten ab 1991 bzw. um Grinderzeitalt-
bauten in guten Wohnlagen, die dann deutlich teu-
rer sind.

Mit der Bewohnerbefragung 2017 wurden die Mie-
ter auch nach ihrer Nettokaltmiete befragt. Der
Median aller Mieten betrug 6,53 €/m2. Dahinter
steckte jedoch eine sehr breite Verteilung der Miet-
hohen, die von weniger als 4,50 €/m?2 bis Uber
10,00 €/m2 reichte (»siehe Abbildung 6). Das Gros der
Mieten lag zwischen 5 und 8 €/m2.
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ABB.5  MONATLICHE NETTOKALTMIETE JE QUADRATMETER 2017
Anteil in %
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4,50 unter unter unter unter unter unter
500 550 600 650 700 750

Datengrundlage: Stadt Jena Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnung: Timourou

Die Verteilung der Mieten in Abbildung 6 weicht
damit von der in Abbildung 3 dargestellten Vertei-
lung der Jenaer Wohnungsunternehmen ab, weil in
der Befragung sowohl Mieter der Wohnungsunter-
nehmen als auch private Vermieter befragt wur-
den. So gibt es zwischen diesen beiden Gruppen
deutliche Unterschiede in der Miethdhe: Betragt
der Median bei den Wohnungsunternehmen

5,91 €/m2, so liegt er bei den privaten Vermietern
um 1,80 €/m? hoher. Dabei ist allerdings zu be-
rucksichtigen, dass die beiden Gruppen sehr un-
terschiedliche Wohnungen vermieten. Bei den pri-
vaten Vermietern ist der Anteil an Altbauten we-
sentlich hoher und die Wohnungen liegen vor al-
lem in den zentralen Stadtteilen, wahrend die Un-
ternehmensbestande starker von der industriellen

Bauweise und den (GroB3-)Siedlungen gepragt sind.

Entsprechend reichen die Mittelwerte in den Pla-
nungsraumen von 5,55 €/m2 in Lobeda und

5,72 €/m2? in Winzerla bis 7,57 €/m2 in Ost und
7,60 €/m?in West/Zentrum.

unter
800 850 900 950

unter  und
10,00 mehr

unter unter unter

Im Rahmen der Bewohnerbefragung wurden die
befragten Mieter auch aufgefordert, ihre Mietho-
hen zu bewerten (»siehe Abbildung 8). Zu 40 % beur-
teilen die Mieter die Miethohe als angemessen, ein
Viertel sogar als glinstig oder sehr glnstig. Die in
Abbildung 8 dargestellte Verteilung ergibt sich im
Prinzip auch, wenn die Antworten nach der Hohe
der Miete, den Einkommen der Mieter oder den
Planungsraumen differenziert werden. Auffallig ist
ferner, dass sich die Bewertung der Miethohe
durch die Mieter im Vergleich zu den Ergebnissen
der Bewohnerbefragung 2011 nur geringflgig ver-
andert hat, obwohl im gleichen Zeitraum die Mie-
ten deutlich gestiegen sind. Die Frage, wie die Mie-
ter inre Miete empfinden, sagt somit noch nichts

Uber die tatsdchliche Mietbelastung aus (»siehe Ka-
pitel A 1.5).
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ABB.6  MIETHOHE NACH VERMIETERTYP
Anteil in %
25% ~
B Wohnungsunternehmen
20% ~
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Datengrundlage: Stadt Jena Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnung: Timourou

ABB. 7

Anteil in %
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H Befragung 2017

Datengrundlage: Stadt Jena Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnung: Timourou

1.3.3 ANGEBOTSMIETEN

Wohnungsanbieter vermarkten Wohnungen auf
unterschiedliche Art und Weise. Neuvermietungen
konnen Uber Immobilienportale im Internet statt-
finden oder aber auch auf direkte Anfrage bei den
Wohnungsunternehmen, ohne dass die Wohnun-
gen bei anderen Immobilienanbietern beziehungs-
weise auf Internetseiten inseriert werden. Gleiches
gilt far Nachmieter oder Wartelisten bei Woh-
nungsunternehmen. AuBerdem ist zu beachten,
dass die Angebotsmieten nicht mit den tatsachlich
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BEURTEILUNG DER MIETHOHE IM VERGLEICH
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viel zu hoch

W Befragung 2011

abgeschlossenen Mietvertragen beziehungsweise
mit den sogenannten Neuvertragsmieten gleichzu-
setzen sind (»siehe Infobox auf Seite 4). Im Ergebnis
spiegeln die Angebotsmieten nur einen Teilbereich
der gesamten Mietpreissituation des Jenaer Woh-
nungsmarktes wider.

Grundlage der Analyse der Angebotsmieten ist ein
Datensatz des Immobilienportals Immobilien-
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Scout24.% Anhand der angebotenen Mietwohnun-
gen wird die Auswertung von zwei Sachverhalten
ermoglicht:

* Ein Vergleich der Angebotsmieten von Stan-
dardwohnungen in Jena und anderen Kreisen
und kreisfreien Stadten in Thuringen fur das
Jahr 2018 und

* eine Analyse der Angebotsmieten in Jena fur
den Zeitraum von Januar 2013 bis Dezember
2018 nach unterschiedlichen Merkmalsaus-
pragungen.

Im Hinblick auf die Auswertung der Angebotsmie-
ten von Standardwohnungen werden aus-
schliel3lich Wohnungen mittlerer GréRRe und Quali-
tat betrachtet. Diese sogenannten hedonischen
Mieten ermdglichen eine Vergleichbarkeit der An-
gebotsmieten unterschiedlicher Regionen, lassen
jedoch keine Rickschlusse auf die Besonderheiten
und tatsachlichen Auspragungen der einzelnen
Wohnungsmarkte zu.

Im Durchschnitt lagen 2018 in den Kreisen und
kreisfreien Stadten von Thiringen diese Angebots-
mieten bei 5,88 €/m2, dies entspricht einem An-
stieg gegenUber dem Vorjahr um 2,1 %. In der
Stadt Jena wurden nicht nur Uberdurchschnittliche,
sondern sogar die hdchsten Angebotsmieten mit
8,01 €/m2 angegeben (»siehe Abbildung 9). Im Hin-
blick auf die Kreisebene zeichnen sich erwartungs-
gemal zwei Auspragungen ab: Einerseits lagen die
Mieten in den kreisfreien Stadten mit durchschnitt-
lich 6,80 €£/m?2 Uber dem Durchschnitt der Land-
kreise mit 5,56 €/m?2. Andererseits wurden im Stad-
tedreieck Jena, Erfurt und Weimar mit durch-
schnittlich 7,62 €/m2von allen kreisfreien Stadten
die hochsten Angebotsmieten erzielt. Demnach
existiert nicht nur ein Gefalle zwischen den Land-
kreisen und den kreisfreien Stadten, sondern auch
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zwischen den Stadten selbst. Gegenuber dem Vor-
jahr hat sich die beschriebene Struktur nicht nen-
nenswert geandert, allerdings nahm die Preisdyna-
mik im Stadtedreieck ab; konnten dort in den letz-
ten Jahren noch die stdrksten Anstiege vermerkt
werden, so stiegen die Preise von 2017 bis 2018 im
Stadtedreieck am geringsten an (+ 1,5 %) und in
den benachbarten Landkreisen + 2,2 %.

In einem zweiten Schritt wurden nicht nur die he-
donischen, sondern alle zwischen Januar 2013 und
Dezember 2018 auf dem Immobilienportal Immo-
bilienScout24 inserierten Mietwohnungen ausge-
wertet. Dabei ist zu beachten, dass die Angebots-
mieten nur einen spezifischen Teil des Jenaer Woh-
nungsmarktes abbilden. Denn im Vergleich zum
gesamten Jenaer Wohnungsbestand wurden tber-
durchschnittlich viele Wohnungen im Altbau (Bau-
jahr vor 1919) sowie neuere Wohnungen (Baujahr
ab 1991 und insbesondere nach 2009) angeboten,
die grundsatzlich etwas teurer und im Bestand der
Wohnungsunternehmen unterreprasentiert sind.
Damit zusammenhdngend sind die Planungsraume
West und Nord Uberreprasentiert. Im Gegensatz
dazu wurden preiswertere Wohnungen des indus-
triellen Geschosswohnungsbaus kaum inseriert
und die Planungsraume Lobeda und Winzerla sind
stark unterreprasentiert. Dies hat zur Folge, dass
die gesamte Mietpreisspanne der Angebotsmieten
nach oben verschoben wird. Somit bilden die dar-
gestellten Bestandsmieten einerseits und die An-
gebotsmieten andererseits Uberwiegend unter-
schiedliche Bausubstanzen und Wohnlagequalita-
teninJena ab. Im Ergebnis entsteht ein ausgeprag-
tes Preisgefalle eines quasi zweigeteilten Marktes
(»siehe Abbildung 10). Der Grol3teil der Bestandsmie-
ten und der Neuvertragsmieten war rd. 2,50 bis
3,00 €/m2 glnstiger als der Kern der Angebotsmie-
ten.

6

Bei ImmobilienScout24 handelt es sich um ein Immobilienprotal, bei dem Uber das Internet Immobilienanbieter und -suchende

zusammentreffen (www.immobilienscout24.de). Inseriert werden sowohl Wohnungen als auch Hauser zum Kaufen und zum Mie-
ten. Dabei geben Anbieter Informationen zu ihrem Immobilienobjekt an, wie zum Beispiel die Adresse, Wohnflache, Kaltmiete oder
auch wenn bekannt der Energieausweistyp oder der Zeitpunkt der letzten Modernisierung. Letztendlich kénnen Daten unterschied-
licher Quantitat und Qualitat fur bestimmte Rdume von ausschliel3lich 6ffentlich angebotenen Immobilien abgerufen werden.
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ABB.8 ANGEBOTSMIETEN VON STANDARDWOHNUNGEN?* 2018 IN JENA UND IN DEN KREISEN UND

KREISFREIEN STADTEN THURINGENS

Nordhausen
5,55 €/m?
Eichsfeld
5,20 €/m? Kyffhauserkreis
4,73 €/m2

Unstrut-Hainich-
Kreis 5,87 €/m2

Sommerda
6,36 €/m?

Weimarer Land

Saale-
Holzland- Altenburger
6,1 2 [OEE  Kreis Land
8,01 Gera 5,20 €/m2
Wartburg- 6,14 €/m? 5,32 €/m?
kreis 5,57 €/m2
5,06 €/m? lIm-Kreis .
6,41 €/m? - Grelz2
Schmalkalden- e . Iaa e- 5,03 €/m
Meiningen aalfeld- rla-Kreis
Rudolstadt 5,33 €/m?
561€/Mm? g ane/m: 5,29 €/m?

Hildburghausen 5 14 ¢/m2
Sonneberg

5,24 €/m?

unter 5,50 €/m?

5,50 bis unter 6,00 €/m?
I 6,00 bis unter 7,00 €/m2
I 7,00 €/m? und mehr

* Nettokaltmiete (standardisiert auf Wohnungen mittlerer GroBe und Qualitat)

Datengrundlage: ImmobilienScout24
Darstellung und Berechnung: Timourou

Insgesamt ist die Spanne der Angebotsmieten in
Jena relativ weit. In dem Zeitraum von 2013 bis
2018 reichte diese von 4,00 €/m2 bis 13,00 €/m27
Die durchschnittliche Angebotsmiete fur eine
Standardwohnung lag 2018 bei 8,48 €/m2und der
Median® bei 8,55 €/m2. Der geringe Unterschied
zwischen dem Mittelwert und dem Median weist
auf eine nahezu normalverteilte Spanne und ent-
sprechend weit verteilte Angebotsmietenstruktur
hin.

Die Mietpreishohen der Angebote werden im We-
sentlichen durch zwei Effekte beeinflusst: Einer-
seits durch Anderungen im Wohnungsbestand, wie

zum Beispiel durch Neubauprojekte oder Sanie-
rungs- und Modernisierungsmalinahmen und an-
dererseits durch Verédnderungen in der Anbieter-
struktur, indem zum Beispiel ein Wohnungsmarkt-
akteur mit dem offentlichen Inserieren seiner An-
gebote beginnt. So stiegen beispielsweis 2013 in
Jena die durchschnittlichen Angebotsmieten von
7,76 €/m2 auf 8,35 €/m2innerhalb eines Jahres
sprunghaft an, was auf eine veranderte Angebots-
struktur zurtckzufihren ist: 2013 wurde der nied-
rigere Preis durch deutlich mehr Angebote im
preiswerteren Bereich mit 5 bis 6 €/m2 bewirkt. Im
Folgejahr wurde fur einen Teil dieser Wohnungen
nicht mehr inseriert. Dafur wurden jedoch einmalig
mehr Angebote im héherpreisigen Bereich ab

Fur die Auswertung stehen nach einer Datenbereinigung insgesamt 3.175 Datensatze zur Verflgung.

Der Median ist ein Mittelwert fur Verteilungen in der Statistik. Der Median einer Anzahl von Werten ist die Zahl, welche an der mitt-

leren Stelle steht, wenn man die Werte nach GroRe sortiert. Allgemein teilt ein Median eine Stichprobe, eine Anzahl von Werten
oder eine Verteilung in zwei Halften, sodass die Werte in der einen Halfte kleiner als der Medianwert sind, in der anderen groRer.
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10,50 €/m2inseriert. Hier handelte es sich vorran-
gig um Neubauprojekte vor allem in West/Zentrum
und Nord. Umgekehrt nahm seit 2015 die Zahl an
Angeboten im preiswerteren Bereich mit 5,50 bis
6,50 £/m2 zu, weil seitdem das borsennotierte
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Wohnungsunternehmen Vonovia SE verstarkt on-

line inseriert und diese Wohnungen auch in die

Auswertungen der Angebotsmieten einflieBen.

Abb.9 VERGLEICH DER BESTANDS-, NEUVERTRAGS- UND ANGEBOTSMIETEN

VON STANDARDWOHNUNGEN* 2018

Anteil der Wohneinheitenin %
25% 1

20%
15% -
10% -

5%

0% Ll

5%

10%
P 2P 2 b

Q Q Q Q
‘ o o9 O 0

H Mietvertrage vor 2018

* Wohnungen mit 40 bis 110 m2 Wohnflache

2 AP AL P 0P
O RPN LN SR S e S LB R ey
in€/m2

m Neuvertrage 2018

Q Q Q Q Q Q Q
O 97 0P 0P D WP 0

P«
079 4G A G G 4G
¥ 517 0 @1

W Angebote 2018

Datengrundlage: Daten der Wohnungsunternehmen, ImmobilienScout24

Darstellung und Berechnung: Timourou

Dass die Angebotsmieten allein nicht die tat-
sachlichen Ausprdgungen der einzelnen Woh-
nungsmarkte abbilden, kann der Abbildung 11
entnommen werden: In jedem Planungsraum la-
gen die Angebotsmieten von 2018 hoher als die
im gleichen Jahr abgeschlossenen Neuvertrags-
mieten. Wahrend jedoch in Nord und West/
Zentrum die Angebotsmieten den Mietwoh-
nungsmarkt aufgrund der Angebotsstruktur
besser reprasentieren, zeichnen die Neuver-
tragsmieten in Winzerla und Lobeda allein auf-
grund der hoheren Fallzahlen den Wohnungs-
markt des industriellen Geschosswohnungsbaus

besser ab. Aufgrund dessen, dass einerseits die
Wohnungswirtschaft die Wohnungen des in-
dustriellen Wohnungsbaus weniger Uber das In-
ternet vermarktet und andererseits die Privaten
und Makler vor allem den besser ausgestatteten
Altbau vertreten, ist das untere Preissegment
unterreprasentiert und das obere und das Neu-
bausegment Uberreprasentiert. Dies hat im Er-
gebnis eine Verschiebung der Angebotsmieten
nach oben zur Folge.
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ABB. 10 ANGEBOTS- UND NEUVERTRAGSMIETEN VON STANDARDWOHNUNGEN* NACH WOHNLAGE

IN DEN PLANUNGSRAUMEN VON JENA 2018

~
=
™~

Ortschaften

WES
Zentrum

Winzerla
w Q‘
> S .
W (0o
Ortschaften

* Wohnungen mit 40 bis 110 m2 Wohnflache

Anzahl der Inserate

weniger als 50
50 bis unter 150
I 150 und mehr

Ortschaften

durchschnittlicher Mietpreis am

Beispiel Jena
€/m?
10,00
o0 B Neuvertrags-
6,00 B mieten
4,00 L0

LN B Angebots-

2,00 ;
miete

0,00

Datengrundlage: Daten der Wohnungsunternehmen, ImmobilienScout24

Darstellung und Berechnung: Timourou

1.3.4  MIETPREISSEGMENTE

Als Ergebnis der umfassenden Analysen der Be-
standsdaten und der Angebotsmieten wurden

2015 fur Jena relevante Mietpreissegmente abge-
grenzt. Diese bilden zunachst eine grundsatzliche
preisliche Abstufung innerhalb der Mietspanne, die
die unterschiedlichen Wohnlagenqualitaten, den
baulichen Zustand sowie die Ausstattung der Woh-
nungsbestande zum Ausdruck bringt. Wurden in
den letzten Jahren drei Preissegmente voneinan-
der abgegrenzt, so werden nun die Neubaumieten
gesondert dargestellt (» siehe Abbildung 12). Zum ei-
nen weil mittlerweile eine empirisch ausreichende
Anzahl vorliegt und zum anderen weil sie sich auf-
grund der Baukosten deutlich von den Bestands-
mieten unterscheiden. Durch das Herausnehmen

der Neubaumieten sinken im héherpreisigen Seg-
ment die Spitzenwerte.

Insgesamt zeigt sich seit 2009 eine deutliche Ver-
schiebung der gesamten Mietspanne nach oben,
die alle Preissegmente betrifft, was den ange-
spannten Charakter des Wohnungsmarktes ver-
deutlicht und weniger — wie in den Vorjahren -
Preisanstiege aufgrund von Sanierungsarbeiten
umfasst. Gleichzeitig kommt es zu einer Reduzie-
rung des preiswerten Segments, da ein Teil der
vollsanierten Bestande nach der Aufwertung mit-
telpreisig vermietet wird.
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ABB. 11

€/m2 nettokalt
11,5

11,0
10,5
10,0
9,5
9,0
8,5
8,0
7,5
7,0

m 2009 m2013 m 2018

4’0 .
3.5

Preiswertes Segment

* bezogen auf 2- bis 4-Raum-Wohnungen
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MIETPREISSEGMENTE IN JENA 2009, 2013 und 2018*

Hoherpreisiges Segment Neubau

Datengrundlage: Daten der Wohnungsunternehmen 2009-2018, Mietpreisrecherchen Analyse & Konzepte 2007, 2009, 2011/2012; Ab-

fragen ImmobilienScout24 2013-2018
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Im Ergebnis der umfangreichen Analysen der Be-
stands- und Angebotsmieten lassen sich 2015 die
Preissegmente folgendermalien abgrenzen, jeweils
bezogen auf 2- bis 4-Raum-Wohnungen:

* Preiswertes Segment:

* Mittelpreisiges Segment:
* Hoherpreisiges Segment:
* Neubau:

4,20-5,80 €/m?
5,60-7,80 €/m2
7,50-9,00 €/m2
9,00-11,00 €/m2

Das preiswerte Segment umfasst schwerpunkt-
maliig Wohnungsbestande in einfachen, teilweise
auch in mittleren Wohnlagen mit Standardausstat-
tung sowie Bestande mit niedrigerem Sanierungs-
stand. Dazu gehoren vor allem: teilsanierte und
teilweise auch vollsanierte Bestande des industriel-
len Wohnungsbaus, sanierte Altbauwohnungen
aus der Grunderzeit und Zwischenkriegszeit sowie
Blockbauweise aus der Nachkriegszeit in einfachen
Wohnlagen mit normaler Ausstattung sowie Woh-
nungen entlang der Hauptverkehrsachsen.

Das mittelpreisige Segment umfasst vorwie-
gend sanierte Bestande in mittleren Wohnlagen
mit normaler bis besserer Ausstattung: gut sa-
nierte Wohnungen des industriellen Wohnungs-
baus, sanierte Bestande aus der Nachkriegszeit,
sanierte Altbauwohnungen aus der Grinder- und
der Zwischenkriegszeit in der Kernstadt, sowie
neuere Bauten (ab 1991) in einfachen bis mittleren
Lagen mit Uberwiegend normaler Ausstattung.

Beim hoherpreisigen Segment handelt es sich
hauptsachlich um Wohnungsbestédnde in zentra-
len, mittleren bis guten Lagen mit guter Ausstat-
tung. Dazu zahlen: hochwertig sanierte Altbauwoh-
nungen (bis 1949) mit gehobener Ausstattung in
der Kernstadt.

Das Neubausegment umfasst Wohnungen, die in
den letzten drei Jahren in den Planungsraumen
West/Zentrum, Nord und Ost errichtet wurden.



Kapitel A 1.3

Seite 14 von 17

Stand November 2019

ABB. 12 NETTOKALTMIETEN IN €/M? IM MIETSPIEGEL DER STADT JENA 2019

Baujahresklassen

(7]
7 & N m ~ ~ ~
[ D © N ) ~ Q%
& £ S o o 5 5 $
$ K » $ ¢ N § § s
S S < 3 2 2 N IS] v
G
7,93 6,74 555 575
unter 50 m?
648 - 9,21 596 - 7,37 5,08 - 6,00 502 - 6,74
7,51 631 554 551 6,67% 6,11% 928
Einfach 50-80 m2
6,46 - 8,51 593 - 6,32 499 - 6,02 502 - 6,04 599-8,10 592-6,19 861-9,:38
7,84 5,69% 530 10,72
Uber 80 m2
6,88 - 8,33 5,26 - 6,40 511 - 6,06 451-573 10,47 - 11,06
819 636 576 896 9,98* 10,79%
unter 50 m2
699 - 9,69 544 - 7,01 529-6,18 800-10,04 | 909-1065 | 9:83-1166
Mittel 7,93 6,64 6,23 550 817 885 9,82
p 50-80 m2
und gut 6,70 - 9,32 547 - 7,60 526- 7,12 496 - 621 695-9,27 777-972 851 - 11,05
8,02 7,60% 548 813 883 10,07
uber 80 m2
6,82-9,17 6,68 - 881 487-652 738 - 866 779-978 931-1093

* Aufgrund geringer Fallzahl nur bedingte Aussagekraft, leere Felder besitzen nur unter 10 Mietwerte und haben keinerlei Aussagekraft

Datengrundlage: Mietspiegel der Stadt Jena 2019
Darstellung: Timourou

Die Stadt Jena hat im Oktober 2019 seinen qualifi-
zierten Mietspiegel aktualisiert, der Mieten ent-
halt, die in den letzten vier Jahren abgeschlossen
oder angepasst wurden. Die Werte des Mietspie-
gels werden als ortsubliche Vergleichsmiete be-
zeichnet. Aus der Kombination der Merkmale Woh-
nungsgrolle, Baujahr und Wohnlage ergibt sich
das entsprechende Tabellenfeld, aus dem man
Mittelwert und Mietpreisspanne ablesen

kann (»siehe Abbildung 13).

Neben einer Analyse der Bestandsmieten der
Wohnungsunternehmen sowie einer kontinuierli-
chen Mietpreisrecherche zu den Angebotsmieten
verdeutlicht der Mietspiegel eine dritte Kompo-
nente zur Analyse des Jenaer Wohnungsmarktes.
Allgemein zeichnet sich der Jenaer Wohnungs-
markt durch zwei Charakteristika aus. Zum einen
sind viele Bestande in der Hand von Wohnungsun-
ternehmen, zum anderen besitzen private Eigentu-
mer Bestande in Jena. Diese sind vorrangig in zent-
ralen Lagen sowie in grinderzeitlichen Gebauden
zu finden. Der in Abbildung 13 dargestellte Miet-
spiegel verdeutlicht zwar, welche Wohnungsquali-
taten zu welchem Preis derzeit vermietet werden,
er besitzt jedoch eine geringe Aussagekraft hin-
sichtlich der Quantitaten, also zu der Frage, wie

viele Wohnungen es davon gibt. Einen nicht uner-
heblichen Einfluss auf die Preisentwicklung im
preiswerten Segment hat auch die Regelung zur
Ubernahme der Bedarfe fiir Unterkunft und
Heizung im Rahmen des SGB Il und XII. Seit der
Einfihrung der Richtlinien zur Prifung der Ange-
messenheit der Leistungen fur Unterkunft und
Heizung in Jena im Juni 2005 wurden sowohl die
Regelung als auch die Richtwerte mehrmals ange-
passt, nicht zuletzt auch, weil zu wenig kleine Woh-
nungen fur 1- und 2-Personen Bedarfsgemein-
schaften zu den geltenden Grenzen verfugbar wa-
ren. Mittlerweile sind vor allem wegen der FllUcht-
linge grofRe preiswerte Wohnungen knapp, weswe-
gen mit der aktuellen KdU-Richtlinie 2017 der
durchschnittliche Grundmietpreis (nettokalt) fur
funf Personen in einer Bedarfsgemeinschaft auf
8,50 €/m? angehoben wurde. Ursache dafir ist,
dass die wegen der Flichtlingszuwanderung ge-
stiegene Nachfrage nach gro3en Wohnungen auf
ein vergleichsweise kleines Angebot trifft. FUr Be-
darfsgemeinschaften mit einer Person liegt der
Richtwert bei 5,89 €/mZ. Die kalten Nebenkosten
liegen je nach HaushaltsgroRe zwischen 1,07 €/m?
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und 1,13 €/m?.2 Dabei findet das Prinzip der kalten
Produktmiete Anwendung. Bei den Heizkosten
werden die tatsachlichen Kosten Ubernommen, die

1.3.5 KAUFPREISE

Die nachfolgenden Abschnitte zu Kaufpreisen von
unbebauten Grundstlcken, kleinteiliger Bebauung
und zum mehrgeschossigen Wohnungsbau basie-
ren auf dem Immobilienmarktbericht des Gut-
achterausschusses fur Grundsttckswerte® sowie
auf Publikationen der Bausparkasse der Sparkas-
sen. Der Immobilienmarktbericht erscheint nur alle
zwei Jahre, sodass 2017 der letzte verfligbare Da-
tenstand ist.

Preiswertes Bauen ist in Jena auch eine Frage des
Grundstucks, denn der Grundstucksmarkt der
Stadt gehort mit zu den teuersten Markten in Ost-
deutschland. Das hohe Preisniveau insbesondere
von Grundstucken fur eine kleinteilige Bebauung
ist zum einen Ausdruck hoher Standortattraktivitat,
zum anderen aber auch Ergebnis topographisch
bedingter hoher ErschlieBungskosten sowie einer
spezifischen Anbieterstruktur.

Insgesamt ist der Wohnungsmarkt in Jena durch
unterschiedliche Entwicklungen gekennzeichnet.

GRUNDSTUCKSPREISE

Im Hinblick auf erschlossene Grundstlicke ist zwi-
schen individuellem Wohnungsbau beziehungs-
weise freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern,
Doppelhaushalften und Reihen(end)hdusern sowie
dem Geschosswohnungsbau und Mehrfamilien-
hausern zu unterscheiden. Der Grol3teil der Kauf-
falle findet in Jena im Bereich des individuellen
Wohnungsbaus statt. Im Durchschnitt kosten
Grundstucke fur freistehende Ein- und Zweifamili-
enhauser 339 €/m2 und fur Doppelhaushalften
und Reihen(end)-hduser 279 €/m2 (2017). In Jena
sind die Preise mit Abstand die héchsten unter
den Thuringer Stadten. An nachster Stelle folgen
Erfurt und Weimar, in den Ubrigen Gemeinden lie-
gen die Preise mit unter 100 €/m?2 deutlich niedri-

ger.
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Prufung der Angemessenheit orientiert sich an den
vorgegebenen Wohnungsgréen und den Werten
vergleichbarer Wohnungen.

Sowohl bei den Grundsticken als auch bei den Im-
mobilien wurden in Jena bereits seit 2012 riicklau-
fige Verkaufszahlen verzeichnet, in den Umland-
kreisen setzte der Ruckgang erst zwei Jahre spater
ein. 2017 ging die Anzahl der Verkaufe in Jena ins-
gesamt mit 530 noch mal deutlich zurtick (2016:
796 Kaufvertrage). Da im Allgemeinen in Deutsch-
land derzeit Immobilieninvestitionen eher zuneh-
men, verweist die Entwicklung in Jena vor allem auf
ein zu geringes Angebot.

Ebenso sorgen das derzeit glinstige Zinsniveau so-
wie die insgesamt glnstige wirtschaftliche Entwick-
lung sowie vor allem fehlende alternative Anlage-
optionen fur deutliche Preisanstiege im Immobili-
enbereich. Entsprechend dominieren die Verkaufs-
zahlen im mittleren Preissegment. Insgesamt war
in den letzten acht Jahren eine Steigerung der Ver-
kaufspreise zu beobachten. Die Preisentwicklungs-
tendenzen in den einzelnen Teilsegmenten sind je-
doch unterschiedlich.

Seit 2008/2009 steigen sowohl in Thiringen als
auch in Jena die Grundstuckspreise an. Dies fuhrt
zu einer Ausdehnung der Preisspanne in den je-
weiligen Preissegmenten beziehungsweise Wohn-
lagen. Aktuell liegt die Preisspanne von Baugrund-
stlcken fur Ein- und Zweifamilienhauser zwischen
50 und 720 €/m2. Im Durchschnitt entsprechen die
Kaufpreise mit 339 €/m2 dem Vorjahr, gegenuber
2015 (197 €/m?) ist ein deutlicher Anstieg festzu-
stellen. Voll erschlossene und baureife Grundstu-
cke sind dabei stets etwas teurer als die nach dem
Baugesetzbuch erschlossenen Grundsttcke.

Bezogen auf Ein- und Zweifamilienhduser sind in
Jena besonders gute und Ortsteillagen gefragt, wo-
bei die Preise und die Preisspanne der innerstadti-

9

Kosten der Unterkunft - Schlissiges Konzept der Angemessenheit, Stadtverwaltung Jena, Beschlussvorlage Nr. 17/1565-BV

10" Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte: Immobilienmarktbericht 2018. Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir das Ge-

biet des Saale-Holzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreises und der kreisfreien Stadt Jena
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schen Grundstucke deutlich hoher liegen. Hier las-
sen sich eigene Wohnwinsche in zentralerer Lage
realisieren. Die hohe Nachfrage nach innerstadti-
schen Grundstlcken zeigen sowohl hohe Kauffalle
von Baultcken als auch arrondierter Innenbe-
reichslagen. Der mittlere Kaufpreis der Baultcken
liegt im Durchschnitt bei 415 €/m2 und demnach
sind die Nachfrager bereit fur Baullcken ungefahr
25 % mehr zu bezahlen als fur einen Bauplatz des
individuellen Wohnungsbaus. Sowohl die Hohe des
Kaufpreises als auch die der Kauffalle weist auf
eine Knappheit innerstadtischer Flachen hin.

Das Angebot in einfachen Wohnlagen ist deutlich
begrenzter und aufgrund zu geringer Fallzahlen
konnen fur die letzten vier Jahre keine Preisanga-
ben angegeben werden. 2013 waren die Preise mit
durchschnittlich 110 €/m?2 deutlich gunstiger als
Angebote in besseren Wohnlagen. Zum Vergleich
sind die Grundstuckspreise im Saale-Holzland-
Kreis noch bis 2014 anndhernd auf einem konstan-
ten Niveau um die 50 €/m? geblieben. 2015 stieg
der Durchschnitt allerdings auf 77 €/m2 an, was vor
allem auf eine Zunahme teurerer Grundsttcke bis

KLEINTEILIGE BEBAUUNG

Knapp die Halfte aller Angebote bebauter Grund-
stucke findet als individueller Wohnungsbau statt
und die Verteilung anderte sich im Verlauf der letz-
ten Jahre kaum. In den kreisfreien Stadten kosten
erwartungsgemal? freistehende Ein- und Zweifami-
lienhduser am meisten, wobei auch hier in Jena mit
durchschnittlich 350.000 € die hochsten Preise er-
zielt werden (2017). Die Angebote bestehen in al-
len zentralen und randstadtischen Wohnlagen so-
wohlin Neubaugebieten als auch in Baullcken im
Bestand. Seit 2012 haben die Preise um rd. 35 %
angezogen.

Insgesamt hat die Anzahl der Kauffalle abgenom-
men und die Kaufpreise der Gebaude mit dem
Baujahr vor 1950 sowie ab 1990 haben stark ange-
zogen. Im Saale-Holzland-Kreis nahmen die Preise
ebenfalls zu, freistehende Eigenheime kosten je-
doch nur fast halb so viel wie in Jena und bilden ein
Konkurrenzangebot.

In innenstadtnahen Lagen werden vermehrt soge-
nannte Stadtvillen beziehungsweise Architekten-
hauser mit gehobener Ausstattung angeboten. Die
Preise variieren aufgrund der individuellen Gestal-
tung stark und liegen in dem Zeitraum 2013 bis
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200 €/m2im naheren Einzugsbereich der Stadt zu-
rdckzufihren ist. Die Folgejahre haben diesen
Preisanstieg weitgehend bestatig, 2016 lagen die
Kaufpreise im Durchschnitt sogar bei 90 €/m2 Im
Schnitt liegt die Preisdifferenz zum Umland bei

ca. 50 €/m2in vergleichbaren Lagen (landliche Ort-
steile in Jena).

Die Anzahl der Kauffalle von Grundstticken des
Geschosswohnungsbaus und Mehrfamilien-
hausern liegen deutlich niedriger und ergaben in
den letzten Jahren ca. 6-8 Falle pro Jahr. Getatigt
werden hierbei hohe und in den letzten Jahren ste-
tig wachsende Investitionssummen. Aufgrund der
geringen Zahl der Vertrage sind die Verkaufspreise
durch sehr starke Schwankungen gepragt. 2017 lag
der durchschnittliche Kaufpreis bei 690 €/m? was
einen erheblichen Anstieg gegentber den Vorjah-
ren darstellt (2016: 431 €/m2, 2015: 290 £€/m?2). Al-
lerdings lasst der maximale Wert vermuten, dass
der Mittelwert in diesem Jahr durch einen einmali-
gen Verkaufim obersten Preisbereich stark beein-
flusst wurde.

2017 im Durchschnitt bei rd. 700.000 €. Die ge-
samten Preisangaben werden durch dieses
oberste Preissegment nach oben verschoben. Dies
tragt zu dem im Durchschnitt spurbaren Preisan-
stieg gegenUber den Vorjahren bei.

Aufdem Bestandsmarkt fuhrt die vergleichs-
weise starke Nachfrage bei begrenztem Angebot
dazu, dass diese Objekte teilweise gar nicht bei
den Immobilienanbietern erscheinen beziehungs-
weise dort nur eine kurze Verweildauer haben. Ak-
tuell dominieren vor allem Wiederverkaufe aus den
Jahren bis 1950 und der 1990er Jahre. Diese Hau-
ser weisen in der Regel eine gute Bausubstanz und
Ausstattung auf und befinden sich in gewachsenen
Siedlungslagen. Preislich Ubersteigen die jingeren
freistehenden und gebrauchten Eigenheime mit
430.000 € die alteren deutlich (Durchschnitt
300.000 €). Etwas weniger als freistehende Hauser
werden Reiheneigenheime nachgefragt, wobei hier
die Preise mit durchschnittlich 280.000 € niedriger
liegen. Die Preisspanne liegt derzeit bei freistehen-
den Eigenheimen (100.000 bis 800.000 €) deutlich
hoher und ist breiter als bei den Reiheneigenhei-
men (50.000 bis 595.000 €). Insgesamt kann fur
das kleinteilige Wohnen in Jena eine Zweiteilung
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des Marktes in ein unteres (= niedrig- bis mittel-
preisiges) und ein oberes (= hdherpreisiges) Seg-

MEHRGESCHOSSIGER WOHNUNGSBAU

Wurde das Teilsegment der Eigentumswohnungen
in den vergangenen Jahren vom sanierten Altbau
dominiert, geht mit dem vorangeschrittenen Sanie-
rungsprozess das Angebot an Altbauwohnungen
fur Kapitalanleger etwas zurtck. Die relativ hohe
Neubautatigkeit der letzten Jahre im mehrgeschos-
sigen Wohnungsbau fuhrte dazu, dass nicht nur im
Mietwohnungssegment, sondern auch im Eigen-
tumssegment viele Neubauwohnungen dem Markt
zugefuhrt wurden.

Wie bereits bei den Mietpreisen deutlich wurde,
liegt aktuell der Schwerpunkt der Neubautatigkeit
inJena im hoherpreisigen Segment. Dies macht
sich auch bei den Eigentumswohnungen bemerk-
bar, die Neubaupreise liegen mit 3.150 €/m2im
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ment vorgenommen werden. Die Grenze liegt der-
zeit bei ca. 250 €/m2, d. h. bei ca. 160.000 € pro
durchschnittliches Grundstuck.

Durchschnitt ungefahr 600 €/m? Uber den Durch-
schnittspreisen des Zeitraums 2013 bis 2017.

Die Nachfrage nach saniertem Altbau hat sich in
den letzten Jahren etwas stabilisiert und die Woh-
nungen wurden 2017 fur durchschnittlich

rd. 2.000 €£/m2 gekauft, die Spanne reicht von
1.200 €/m2 bis 3.250 €/m2 Somit liegen die Ver-
kaufspreise weiterhin deutlich unter den Neubau-
preisen. Bei den Wiederverkaufen kommen auf3er-
dem auch Wohnungen aus den 1990er Jahren auf
den Markt, die Preise liegen bei durchschnittlich
1.800 €/m2. Aufgrund der im Schnitt kleineren
Wohnungen wirkt sich der etwas hohere Preis bei
der Nachfrage im geringen Mal3e aus.



1.4  ARBEITSMARKT

Die Nachfrageentwicklung auf dem Wohnungs-
markt ist im hohen MafRe von den wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen in der Region sowie
von den Strukturen und Entwicklungen auf dem
Arbeitsmarkt abhangig. Darum ist es Ziel, die re-

1.4.1  BESCHAFTIGTE UND ARBEITSLOSE

Als wichtiger Indikator der Arbeitsmarktentwick-
lung kann die Entwicklung der Arbeitslosenzahl
bzw. die Arbeitslosenquote herangezogen wer-
den. Diese ist allerdings stets vor dem Hinter-
grund der Entwicklung der Beschaftigten bzw.
Erwerbstatigen insgesamt zu bewerten. In den
letzten 12 Jahren hat sich die Arbeitslosenquote
in Jena halbiert. Lag sie im Jahr 2003 noch bei
13,4 %, so waren im Mai 2019 in Jena nur noch
5,1 % oder 2.844 zivile Erwerbspersonen ar-
beitslos. Die Arbeitslosenquote in Jena ist etwas
niedriger als die Arbeitslosenquoten der Thurin-
ger Stadte Erfurt (5,7 %) und Weimar (5,8 %), die
in den letzten 2 Jahren einen deutlichen Ruck-
gang verzeichnet und sich damit dem Jenaer Ni-
veau immer mehr angenahert haben (08/2017:
Erfurt 7,0 %, Weimar 6,5 %). Die Arbeitslosen-
quote in Jena ist seit Juli 2018 (5,9 %) weiter zu-
rickgegangen. In den Umlandkreisen hat die Ar-

gionale Bedeutung und Attraktivitat Jenas als Ar-
beitsort herauszuarbeiten. Dafur sind eine Ana-
lyse der arbeitsmarktrelevanten Indikatoren so-
wie eine vergleichende regionale Betrachtung
unerlasslich.

beitslosigkeit seit 2003 noch starker abgenom-
men und liegt aktuell unter dem Jenaer Niveau
(Saale-Holzland-Kreis: 4,1 %; Weimarer Land:
3,9 %).! Dieses regionale Bild zeigt sich auch,
wenn man einen Index bildet und die Werte fur
das Jahr 2003 gleich 100 setzt (>siehe Abbildung 1)..
So hat sich der Wert fUr Jena 2018 mehr als hal-
biert (45,3), in den anderen Regionen ist er
noch starker zurldckgegangen.

Zwischen 2003 und 2018 stieg die Zahl der sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten in Jena
kontinuierlich an. Dabei ist zu berucksichtigen,
dass die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten den Arbeitsmarkt in Jena nicht
vollstandig abbildet, da sie die Selbstandigen
und die Beamten, die in Jena wegen der Hoch-
schul- und Forschungseinrichtungen vergleichs-
weise stark vertreten sind, nicht einbezieht.

WEITERHIN GUNSTIGE ARBEITSMARKTSITUATION

Der Thuringer Arbeitsmarkt zeigt in den letzten
Jahren bedeutende Konsolidierungstendenzen,
wobei insbesondere die Thiringer Stadtekette
einen Anstieg der Beschaftigten bei gleichzeiti-
gem Ruckgang der Arbeitslosen verzeichnen
kann. Dabei weist Jena zwar immer noch die ge-
ringste Arbeitslosenquote auf, allerdings hat
sich das Arbeitslosenniveau der Thuringer
Stadte in den letzten Jahren immer mehr ange-
glichen.

Die Thuringer Stadte haben eine voneinander
abweichende Beschaftigungsstruktur. Jena
nimmt mit dem hoheren Anteil des produzie-
renden Gewerbes eine besondere Stellung ein.
Entsprechend sind Erwerbstatige im Dienstleis-
tungsbereich unterreprasentiert.

Zusammen mit den Jenaer Umlandkreisen, die
einen starkeren Schwerpunkt im Industriesektor
und in der Land- und Forstwirtschaft haben,
ergibt sich in dieser Region eine komplementare
Wirtschaftsstruktur. Dies verdeutlichen auch die
star-ken Pendlerverflechtungen Jenas sowohl
mit dem direkten Umland als auch mit den Thi-
ringer Stadten. In den letzten Jahren haben sich
die Vernetzung und der Austausch innerhalb
der Thuringer Stadtekette noch weiter intensi-
viert. Zugleich hat Jena nach wie vor eine wich-
tige Bedeutung als Arbeitsort fur die umliegen-
den Gemeinden, insbesondere fur die Land-
kreise Saale-Holzland-Kreis und Weimarer Land.

1

Statistik der Bundesagentur fir Arbeit: Ubersicht fir Kreise und kreisfreie Stadte (Monatszahlen), Mai 2019
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Die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Arbeitsort Jena stellen nur 80 % der Erwerb-
statigen am Arbeitsort dar, das heif3t: die Selb-
standigen und die Beamten machen ca. ein
Funftel aller Erwerbstatigen, die in Jena arbei-
ten, aus.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten mit Wohnort Jena betrug im Juni
2018 rd. 41.660 Personen. Diese Zahl hatte in
Jena - wie auch in den Umlandkreisen und den
kreisfreien Stadten Weimar und Erfurt - 2005

ABB. 1

. Erfurt (abs.)
—— Erfurt (INndex)

. jena (abs)
—e— |ena (Index)

40.000 --absolut
35.000
30.000
25.000
20.000
15.000
10.000

5.000

0

2003

2005 2007 2009

Datengrundlage: TLS
Berechnungen: Timourou

Die Zahl der Erwerbstatigen am Arbeitsort ist
inJena im Jahr 2017 gegentber 2016 um 900
(+ 1,3 %) auf 69.700 angestiegen. In Erfurt, Wei-
mar und den Umlandkreisen stieg die Zahl der
Erwerbstatigen am Arbeitsort ebenfalls leicht
an, wahrend sie in Gera etwas gesunken ist.

Betrachtet man die Struktur der Erwerbstatigen
nach Wirtschaftszweigen (»siehe Abbildung 3), wird
deutlich, dass in den Umlandkreisen ein nen-
nenswerter Teil der Erwerbstatigen im produzie-
renden Gewerbe sowie in der Land- und Forst-
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ihren Tiefpunkt erreicht. Seitdem steigt sie wie-
der an, wobei der Anstieg gegenltber 2003 in
Jena mit + 23,5 9% (»siehe Abbildung 2) vergleichbar
ist mit Weimar (+ 23,6 %), aber etwas geringer
alsin Erfurt (+ 25,5 %). Er fallt aber deutlich
starker aus als in den Umlandkreisen Weimarer
Land (+ 8,3 %) und Saale-Holzland-Kreis

(+ 1,17 %). Der Index fur die Veranderung der Be-
schaftigung liegt in Jena fast exakt auf der glei-
chen Linie wie die von Weimar. Absolut betrach-
tet betrug die Zunahme in Jena seit 2005 7.919
Beschadftigte.

ZAHL DER ARBEITSLOSEN (JAHRESDURCHSCHNITTSWERTE) UND VERANDERUNG SEIT 2003?

s WL (abs.)
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wirtschaft beschaftigt ist, wahrend in den kreis-
freien Stadten die Beschaftigten im Dienstleis-
tungsbereich weit Uberwiegen. Jedoch hat Jena
unter den kreisfreien Stadten den héchsten An-
teil an Erwerbstatigen im produzierenden Ge-
werbe. Zugleich sind in Jena weniger Erwerbsta-
tige im Dienstleistungsbereich beschaftigt als in
anderen Thuringer Stadten. Dabei sind insbe-
sondere Handel, Gastgewerbe und Verkehr un-
terreprasentiert, wahrend die 6ffentlichen und
privaten Dienstleister den Anteil Erfurts und Ge-
ras aufgrund der Hochschulen sogar Uberstei-
gen.

2

Mit dem Monitoring 2014 wurde eine Aktualisierung der Arbeitslosenzahlen zurlick bis 2007 durchgefihrt, da die Bundesagentur

fUr Arbeit im Juli 2014 eine Revision und Korrektur der Daten vorgenommen hatte.
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ABB.2 SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTE AM WOHNORT?
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Auch unter den Ubrigen Thiringer Stadten gibt
es leichte Unterschiede in der Struktur der Er-
werbstatigen. So sind die Dienstleistungen in
Weimar - kulturelles Zentrum und Sitz des Lan-
desverwaltungsamtes - sowie in der Landes-
hauptstadt Erfurt stark vertreten, wahrend in
Jena vor allem die 6ffentlichen Dienstleistungen
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des Hochschul- und Forschungssektors hervor-
treten. Insgesamt ist festzuhalten, dass die Be-
schaftigungsstruktur nach Wirtschaftsbereichen
in Jena von den Ubrigen Thuringer Stadten deut-
lich abweicht, aber trotzdem die Entwicklungen
auf dem Arbeitsmarkt in Jena in den letzten funf
Jahren mehr oder weniger den Entwicklungsten-
denzen in der Region folgen.

ABB.3 ERWERBSTATIGE AM ARBEITSORT NACH WIRTSCHAFTSBEREICHEN 20174

Land- und Forstwirtschaft
Produzierendes Gewerbe
ohne Baugewerbe
Baugewerbe
Dienstleistungsbereich
Handel, Gastgewerbe und Verkehr
Finanzierung, Vermietung und Unternehmendienstleister

Offentl. und private Dienstleister

Erwerbstatige absolut

*Saale-Holzland-Kreis \ **Weimarer Land

Datengrundlage: TLS
Berechnungen: Timourou
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0,0% 0,3% 0,4% 0,0% 4,0%
18,5% 12,3% 16,2% 13,4% 35,4%
14,5% 7,7% 10,6% 9,3% 25,4%
3,9% 4,6% 55% 4.4% 9,8%
81,5% 87,5% 83,6% 86,3% 60,5%
19,1% 27,2% 25,4% 21,5% 24.2%
20,2% 23,9% 18,2% 18,9% 10,1%
42,2% 36,3% 39,9% 45,9% 26,2%
69.700 143.200 48.900 34.400 34.700

3

Mit dem Monitoring 2014 wurde rlckwirkend eine Aktualisierung der Zahlen der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten bis

2000 durchgefuhrt, da die Bundesagentur fur Arbeit im Juli 2014 eine Revision und Korrektur der Daten vorgenommen hatte.

4

Daten fuir 2018 lagen zum Zeitpunkt der Bearbeitung noch nicht vor.
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1.4.2 PENDLERVERFLECHTUNGEN

Ein wichtiger Indikator fur die Stadt-Umland-Be-
ziehungen in den gréReren Stadten sind die
Pendlerverflechtungen. So gab es im Juni 2018
insgesamt rd. 56.540 sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigte am Arbeitsort Jena, darunter
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26.130 Einpendler (»siehe Abbildung 4). Umgekehrt
wurden unter den rd. 41.660 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten mit dem Wohnort
inJena 11.280 Auspendler erfasst.

ABB.4  SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTE 2018
Anzahl
60.000 ~
50.000
40.000
30.000
20.000
10.000
0
Arbeitnehmer davon davon Arbeitnehmer davon Pendler-
wohnhaftin Jena  Auspendler beschaftigtin  beschaftigt in Einpendler saldo
Jena Jena

Datengrundlage: TLS
Berechnungen: Timourou

Daher weist Jena einen Einpendleriberschuss
von rd. 14.850 Personen auf. Dieser ist seit
2003 (rd. 8.950 Personen) um 66 % (+ 5.940
Personen) angestiegen, was auf eine deutliche
Zunahme der Einpendler zurtckzuflhren ist. So
ist zwischen 2003 und 2018 die Zahl der Ein-
pendler nach Jena um rd. 8.300 (+ 47,0 %) ange-
stiegen. Im gleichen Zeitraum nahm die Zahl der
Auspendler lediglich um rd. 2.350 (+ 26 %) zu.

Der Anteil der Einpendler an den sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort hat

EINPENDLER

Der Einzugsbereich der einpendelnden Beschaf-
tigten in Jena ist stark regional gepragt: Unge-
fahr die Halfte pendelt aus dem direkten Um-
land, drei Viertel davon allein aus dem Saale-
Holzland-Kreis. Dies deutet auf eine hohe Be-
deutung sowie Konkurrenz der Umlandkreise
als Wohnort fur Jenaer Beschaftigte.

Weitere ca. 15 % kommen aus dem fernen Um-

sich inJena zwischen 2003 und 2018 von 42 %
auf 46 % leicht erhoht. Er liegt damit auf einem
ahnlichen Niveau wie in Erfurt (44 %), Gera

(43 %) oder Weimar (51 %). Zugleich ist der An-
teil der Auspendler an den sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Wohnort in Jena

(27 %) und Erfurt (28 %) vergleichsweise niedrig,
wahrend in Gera bzw. Weimar 40 % bzw. 49 %
der Beschaftigten zur Arbeit auspendeln. Insge-
samt wird damit die Bedeutung Jenas als regio-
naler Arbeitsort deutlich.

land, wobei der Anteil mit der raumlichen Ent-
fernung abnimmt. AuBerdem sind die Pend-
lerverflechtungen unter den Thiringer Stadten
vergleichsweise hoch, insgesamt 15 % der Ein-
pendler kommen aus Erfurt, Weimar und Gera.
Dies hangt unter anderem mit den geringen
Entfernungen und den guten Verkehrsverbin-
dungen zwischen den Stadten der Thuringer
Stadtekette zusammen. 12 % der Einpendler
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kommen aus den ubrigen neuen Bundeslan-
dern, vor allem aus dem angrenzenden Sachsen
und aus Sachsen-Anhalt.

Seit 2003 hat sich die Zahl der Einpendler aus
allen Landkreisen bzw. kreisfreien Stadten Thu-
ringens erhoht, insgesamt stieg die Zahl der
Thuringer Einpendler um ungefahr ein Drittel
an. Insbesondere die Einpendlerstréme aus den
Thuringer Stadten haben sich fast verdoppelt
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(+ 1.850). Hingegen stiegen die Einpendlerver-
flechtungen mit dem direkten Umland relativ
gesehen am geringsten (+ 24 %), auch wenn ab-
solut rd. 2.500 Personen mehr aus dem Umland
nach Jena pendeln als noch 2003. Aus dem fer-
nen Umland kommen ca. 910 (+ 30 %) mehr als
noch 2003. Relativ gesehen haben sich auch die
Einpendlerstrome aus den neuen Bundeslan-
dern verdoppelt (+ 1.580 Personen) sowie aus
den alten Bundeslandern um 130 % (+ 1.020
Personen) erhoht.

ABB.5  EINZUGSBEREICH DER JENAER EINPENDLER
& @ s
I g9
Wohnort absolut in % absolut in %
Saale-Holzland-Kreis 8.335 46,2 9.537 36,5
Weimarer Land 2.075 11,5 3.351 12,8
Saalfeld-Rudolstadt 906 50 991 38
Saale-Orla-Kreis 613 34 993 338
Greiz 488 2,7 819 31
Stadt Weimar 740 41 1.472 5,6
Stadt Gera 681 38 1.262 4.8
Stadt Erfurt 547 30 1.089 42
Thiringen insg. 15.615 86,6 20.893 80,0
Ubrige NBL (einschl. Berlins) 1.590 8,8 3.173 12,1
ABL 801 4,4 1.821 7,0
Einpendler insgesamt 18.024 100,0 26.131 100,0

Datengrundlage: TLS
Berechnungen: Timourou

AUSPENDLER

Betrachtet man die Struktur und die Entwick-
lung der Auspendlerzahlen aus Jena im Jahr
2018, werden folgende Aspekte deutlich:

Knapp ein Drittel der Auspendler arbeitet im di-
rekten Umland, d. h. in den Kreisen Saale-Holz-
land-Kreis und Weimarer Land. Dies durfte mit
dem oben dargestellten hoheren Anteil an pro-
duzierendem Gewerbe zusammenhangen. Ein
weiteres Viertel pendelt in die Stadte der Thu-
ringer Stadtekette, die Halfte von ihnen nach Er-
furt. Dies verdeutlicht die engen Verflechtungen
innerhalb der Stadtekette. Mit 18 % arbeitet ein
vergleichsweise hoher Anteil der Auspendler in
den alten Bundesldndern, von diesen allein ein
Drittel im angrenzenden Bayern. Dies hangt mit
den bisherigen Grundproblemen des ostdeut-
schen Arbeitsmarktes eng zusammen. Weitere

14 % pendeln in die Ubrigen neuen Bundeslan-
der (v. a. Sachsen) und ungefahr jeder zehnte in
das ferne Umland.

Die Auspendlerstrome haben seit 2003 um
2.200 Personen (+ 24 %) zugenommen. Dabei
erhohten sich relativ gesehen vor allem die Aus-
pendlerverflechtungen mit dem fernen Umland
um 46 % (+ 360 Personen) sowie den neuen
Bundeslandern um 34 % (+ 400), absolut nah-
men jedoch die Auspendlerstrome in das di-
rekte Umland (+ 670 Personen) am meisten zu,
dies ist 24 % mehr als noch 2003. 10 % (+ 250)
mehr pendeln in die Thuringer Stadte. Trotzdem
pendeln aus den Thiringer Stadten mehr nach
Jena ein als aus.



1.5 EINKOMMEN UND WOHNKAUFKRAFT

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und
die Arbeitsmarktsituation in Jena und in der Re-
gion haben direkte Auswirkungen auf das Ein-
kommensniveau sowie die Wohnsituation der
Jenaer Haushalte. Es liegen jedoch auf lokaler
Ebene grundsatzlich recht wenige valide Daten

1.5.1 EINKOMMENSSTRUKTUR

Ein wichtiger Indikator fur die dkonomische Si-
tuation der Haushalte ist das Haushaltsnetto-
einkommen. Dazu liegen zum einen die Ergeb-
nisse der Bewohnerbefragung 2017 der Stadt
Jena und zum anderen die jahrlichen Auswer-
tungen des Mikrozensus des Thiringer Landes-
amtes fUr Statistik sowie des Statistischen Bun-
desamtes vor. Zu weiteren Indikatoren, die das
Lebensniveau abbilden, gehdren das verfugbare

Einkommen privater Haushalte sowie der darauf

basierende Kaufkraftindex.

aus unterschiedlichen Quellen insbesondere
zur Wohnkaufkraft und Mietbelastung vor. Wich-
tigste Quelle sind daher nach wie vor die Ergeb-
nisse der Bewohnerbefragungen von 2011 und
2017 der Stadt Jena.

Der Kaufkraftindex 2018 liegt in Jena nach An-
gaben der Marktforschungsinstitute bei 89,0
und damit nach Suhl (94,3) und Erfurt (90,9) an
dritter Stelle, aber Uber denen der Stadte Wei-
mar (86,8) und Gera (87,7)." Ohne den hohen
Anteil Studierender mit geringer Kaufkraft ware
der Wert in Jena vermutlich noch hoher.

VERSORGUNG DER EINKOMMENSSCHWACHEREN HAUSHALTE BLEIBT ZENTRALES THEMA

Die Stadt Jena zeigt im Thuringer Vergleich ein
relativ hohes Einkommensniveau, gleichzeitig
aber eine starker polarisierte Einkommensstruk-
tur. Die Einkommensverteilung in Jena ent-
spricht in etwa derjenigen vergleichbarer ost-
deutscher Grof3stadte. Allerdings ist wegen der
hohen Studierendenzahl der Anteil einkom-
mensschwacher Haushalte etwas hoher und da-
mit das durchschnittliche Einkommen etwas
niedriger. Raumlich betrachtet sind die Anteile
mit den niedrigsten Einkommen in Lobeda und
Winzerla am hochsten. Die einkommensstarks-
ten Haushalte sind in den Ortschaften und
West/Zentrum vertreten.

Die Bewohnerbefragung verdeutlicht, dass in
den Jahren seit 2011 die Einkommen in Jena
deutlich gestiegen sind und die durchschnittli-
che Mietbelastungsquote deswegen bei 23 %
geblieben ist. Gleichzeitig weisen die Haushalte
mit geringer Wohnkaufkraft Mietbelastungen

von 31 % auf. Dies trifft insbesondere auf junge
Singles (darunter auch Studierende), Alleinerzie-
hende und alleinstehende Senioren zu. Diese
Haushaltsgruppen bilden auch den Uberwiegen-
den Teil der Bedarfsgemeinschaften nach

SGB II. Die Wohnraumversorgung der Bedarfs-
gemeinschaften ist durch die Regelungen der
Kosten der Unterkunft gesichert, da mit Uber-
nahme der tatsachlichen Wohnkosten meist
auch die eventuellen Mietpreissteigerungen
Ubernommen werden. Wesentlich empfindlicher
gegenuber den Marktentwicklungen sind jedoch
die Einkommensschwacheren ohne Leistungs-
anspruch. Somit bleibt die Versorgung der ein-
kommensschwacheren Haushalte nach wie vor
ein wichtiges Thema auf dem Jenaer Wohnungs-
markt, ihre bereits hohe Wohnkostenbelastung
lasst kaum noch weitere Preissteigerungen zu.

1 Michael Bauer Research GmbH, Nurnberg 2018. Kaufkraft-Index 2017 (Deutschland = 100).
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Ein weiterer Indikator ist das verfugbare Ein-
kommen privater Haushalte je Einwohner, das
im Rahmen der Einkommens- und Verbrauchs-
stichprobe (EVS) ermittelt wird. Laut TLS lag das
verflgbare Einkommen in Jena 2016 mit

18.030 € je Einwohner unter dem Thuringer
Durchschnitt (18.951 €). Thuringen selbst wie-
derum liegt, ahnlich wie die anderen neuen
Bundeslander, deutlich unter dem Bundes-
durchschnitt von 21.919 €.

Mit den Ergebnissen des Mikrozensus? denen
eine 1 %ige Befragungsstichprobe zugrunde
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liegt, kann auch der Anteil einkommensschwa-
cherer Haushalte abgebildet werden. Demnach
standen in Jena 2016 rd. 37 % der Haushalte
weniger als 1.300 € im Monat zur Verfigung
(2014: rd. 42 %). Zum Vergleich liegt der Anteil
in Thiringen insgesamt nur bei 24 % und in den
kreisfreien Stadten bei 30 %. Der Jenaer Wert
durfte vor allem auf die grof3e Zahl einkom-
mensschwacher Studenten zurlckzufihren
sein. Gleichzeitig verflgen in Jena 28 % Uber ein
Haushaltsnettoeinkommen von Uber 2.600 €
(2014: 21 %). Insgesamt ergibt sich damit fur
Jena eine im Thuringer Vergleich etwas grofiere
Polarisierung der Einkommensverteilung.

ABB.1  HAUSHALTSNETTOEINKOMMEN 2011 UND 2017 IM VERGLEICH
Anteil in %

25% -

20% ~

15%

10%

5%

0%

unter 700 700 bis 1.000 bis 1.500 bis 2.000 bis 2.500 bis 3.000 bis 3.500 bis

unter
2.500

unter
2.000

unter
1.500

unter
1.000

H Befragung 2011

Datengrundlage: Stadt Jena , Bewohnerbefragungen 2011 und 2017

Darstellung und Berechnungen: Timourou

Laut den Ergebnissen der 2017 durchgeflhrten
Bewohnerbefragung stehen 9 % der Haushalte
in Jena monatlich weniger als 1.000 € netto zur
Verfigung, weitere 11 % mussen mit 1.000 bis
1.500 € auskommen. 30 % der befragten Haus-
halte verflgt Uber 1.500 bis 2.500 € im Monat
und Uber die Halfte der Jenaer Haushalte haben
ein monatliches Einkommen von 2.500 € und
mehr, bei jedem fUnften Haushalt Ubersteigt
das Einkommen sogar 4.000 €/Monat.

unter
3.000

4.000
unter und mehr

4.000

unter
3.500

M Befragung 2017

Gegenuber der Befragung 2011 zeichnet sich
ein deutlicher Anstieg der Haushaltsnettoein-
kommen ab (»siehe Abbildung. 1). So sind die An-
teile in den niedrigen Einkommensklassen mit
weniger als 1.500 € deutlich gesunken und alle
anderen gestiegen, die Klasse mit mehr als
4.000 € hat sich sogar fast verdoppelt. Dies
kann als Ausdruck einer verbesserten wirt-
schaftlichen Entwicklung, die auch bei den
Haushalten angekommen ist, angesehen wer-
den.

2 5. TLS: Haushalte und Familie in Thuringen 2017 - Ergebnis des Mikrozensus. Die Daten fur 2018 lagen zum Zeitpunkt der Bearbei-

tung noch nicht vor.
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ABB.2  HAUSHALTSNETTOEINKOMMEN NACH HAUSHALTSGROSSE
o o $
& & & (“éo &
Q
& & & & &L
A3 N3 A3 > &
N Vv > R
unter 1.000 € 32% 4% 4% 2%
1.000 bis unter 1.500 € 31% 8% 5% 3%
1.500 bis unter 2.000 € 21% 19% 6% 3%
2.000 bis unter 3.000 € 11% 36% 25% 21%
3.000 bis unter 4.000 € 4% 18% 30% 26%
4.000 € und mehr 2% 14% 30% 46%
Gesamt 100% 100% 100% 100%

Datengrundlage: Stadt Jena Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnung: Timourou

Das monatliche Haushaltsnettoeinkommen
hangt mit der Haushaltsgrof3e eng zusammen
(»siehe Abbildung. 2). So verfligt ein Drittel der
1-Personen-Haushalte Uber bis zu 1.000 €/Mo-
nat, bei den 2-Personen-Haushalten hat ein
Drittel weniger als 2.000 € netto zur Verfigung.
Allerdings sind auch unter den 4- und Mehrper-
sonenhaushalten in Jena viele einkommens-
schwachere Haushalte mit weniger als 3.000 €
zu finden.

Die einkommensstarkeren Haushalte wohnen in

Jena zum einen in den Ortschaften und zum an-
deren im Planungsraum West/Zentrum sowie in

ABB. 3

unter 1.000 €
W 2.000 € bis 2.999 €

Haushalte mit ...

1.000 bis 1.499 €
W 3.000 bis 3.999 €

den ¢stlichen Wohngebieten. In den Ortschaf-
ten und im Planungsraum Ost hangt dies auch
eng mit dem hohen Anteil an Mehrpersonen-
haushalten und einem hoheren Anteil an Eigen-
timern zusammen. Der Anteil einkommens-
schwdchere Haushalte ist in den Planungsrau-
men Winzerla, Lobeda und mit Abstrichen Nord
am hochsten. Unter den Niedrigeinkommens-
gruppen in West/Zentrum, Lobeda und Nord
findet sich auch ein Teil der hier wohnenden
Studierenden (»siehe Kapitel A 2.4).

HAUSHALTSNETTOEINKOMMEN NACH PLANUNGSRAUMEN

m 1.500 bis 1.999 €
W 4.000 € und mehr

Jena gesamt 9% 11% 15% 27% 18% 19%
Winzerla 16% 13% 17% 12%
West/Zentrum |5% 8% = (1 27%
Ost |5% 9% 12% 26%
Ortschaften B%5% = 74/ 24%
Nord 13% 13% 14% 17%
Lobeda 13% 16% 22% 32% 8% 9%
0% 1 (;% ZOI% BOI% 4OI% SOI% 60I% 7OI% 8OI% 9OI% 1 O(I)%
Prozent

Datengrundlage: Stadt Jena Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnung: Timourou
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1.5.2 WOHNKAUFKRAFT UND MIETBELASTUNG

Nicht nur die Einkommen differieren nach der miete - also einschlielich Betriebs- und Heiz-
HaushaltsgrofRe, sondern nattrlich auch die kosten - so liegen diese im Durchschnitt
WohnungsgrofRen und die damit verbundene 2,10 €/m? Gber den Kaltmieten. Die Mietbelas-
Miete. Das Verhaltnis von Einkommen zur Miet-  tungsquote betragt im Durchschnitt aller Haus-
hohe ist die Mietbelastungsquote. Da 1-Perso- halte 23 % und bei den 1-Personen-Haushalten
nen-Haushalte in der Regel kleinere Wohnun- 27 %. Hinsichtlich der Gesamtmiete liegt bei
gen haben als grofBe Haushalte, ist die durch- letzteren die Mietbelastungsquote jedoch schon
schnittliche Nettokaltmiete mit 338 € deutlich bei 36 %. Eine hthere Mietbelastungsquoten im
niedriger als bei den Haushalten mit vier und Einzelfall weisen insbesondere Studenten, Al-
mehr Personen (718 €) (»siehe Abbildung 4). Bezo- leinerziehenden und alleinstehenden Senioren
gen auf den Quadratmeterpreis ergibt sich je- auf. Bei Bedarfsgemeinschaften sind die Quoten
doch ein dhnliches Bild: Hier zahlen die 1- und unter Umstanden rechnerisch sehr hoch, aber
2-Personen-Haushalte mit 6,71 €/m? bezie- da die Miete - soweit angemessen - vollstandig
hungsweise 6,63 €/m? deutlich weniger als gré-  Ubernommen wird, spielt fir diese Gruppe die
Berer Haushalte. Betrachtet man die Gesamt- Mietbelastungsquote keine Rolle.

ABB.4  MIETEN UND MIETBELASTUNG NACH HAUSHALTSGRORE*

i
(‘.‘\é& 'o&&\\ & é"é&
& & ~ &

€ €/m? € €/m? kalt gesamt
1 Person 338 € 6,71 447 € 8,81 27% 36%
2 Personen 470 € 6,63 612 € 8,79 21% 28%
3 Personen 601 € 7,56 756 € 9,56 23% 31%
4 und mehr Personen 718 € 732 907 € 9,34 22% 27%
Gesamt 490 € 6,86 627 € 8,96 23% 30%

* Zur Ermittlung wurden die Gruppenmittelwerte der Einkommenskategorien herangezogen

Datengrundlage: Stadt Jena Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnung: Timourou

DEFINITION WOHNKAUFKRAFT

Ein MaRstab fur die 6konomische Situation der Allgemein teilt ein Median eine Stichprobe, eine
Haushalte ist die Wohnkaufkraft. Dieser Indika- Anzahl von Werten in zwei gleich groRBe Halften.
tor wird als so genanntes haushaltsgroBenspe-

zifisches Aquivalenzeinkommen berechnet. Die-  Fur die Befragung 2017 wurde die Wohnkauf-
ses berucksichtigt, wie viele Personen von dem kraft wie folgt klassifiziert:

Einkommen tatsachlich leben mussen. Darauf « die niedrige Wohnkaufkraft reicht bis zu
basierend werden - in Anlehnung an die OECD 70 % des Medians, was einem Wert von un-
- mithilfe des Medians drei Klassen gebildet. ter 1.181 € entspricht;

Der Median ist ein Mittelwert fur Verteilungenin ¢  die mittlere Wohnkaufkraft reicht von 70 bis
der Statistik. Der Median einer Anzahl von Wer- 150 % des Medians beziehungsweise von
ten ist die Zahl, welche an der mittleren Stelle 1.181 bis unter 2.530 £€;

steht, wenn man die Werte nach Grof3e sortiert. «  die hohe Wohnkaufkraft liegt bei mehr als
150 % des Medians oder 2.530 € und mehr.

METHODE
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Fur die Wohnungsnachfrage ist nicht nur die ab-
solute Hohe des Haushaltsnettoeinkommens
entscheidend, sondern auch die Frage, wie viel
davon fur die Miete beziehungsweise den Kapi-
taldienst ausgegeben werden kann. Dies wird
als Wohnkaufkraft bezeichnet (»siehe Informations-
kasten). Im Ergebnis der Befragung hatten 2017
28 % der Jenaer Haushalte eine niedrige Wohn-
kaufkraft, 62 % wiesen eine mittlere und 11 %
eine hohe Wohnkaufkraft auf. R&umlich betrach-
tet ist der Anteil an Haushalten mit niedriger
Wohnkaufkraft in den Ortschaften (15 %) und in
West/ Zentrum (18 %) am geringsten, wahrend
sie sich in Lobeda und Winzerla mit jeweils 38 %
starker konzentrieren. Dort ist auch die Zahl der
Transferleistungsbezieher am hochsten (»siehe
unten).
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Wie die Abbildung 5 zeigt, korrespondiert die
Wohnkaufkraft mit der Miethohe, das heifdt
Haushalte mit niedriger Kaufkraft zahlen niedri-
gere Mieten als diejenigen mit mittlerer und ho-
herer Kaufkraft und dies nicht nur bezogen auf
die Kaltmiete insgesamt, sondern auch auf die
Quadratmetermiete (»siehe Abbildung 5). Allerdings
zeigt sich auch, dass Mieter mit einer geringen
Wohnkaufkraft aufgrund ihrer niedrigeren Ein-
kommen die hochste Mietbelastung haben: mit
371 % ist sie doppelt so hoch wie bei den Haus-
halten mit hoher Wohnkaufkraft, bezogen auf
die Gesamtmiete bruttowarm liegt die Mietbe-
lastungsquote sogar bei 42 %.

ABB.5  MIETEN UND MIETBELASTUNG NACH WOHNKAUFKRAFT*
Wohnkaufkraft
€ €/m? € €/m? kalt gesamt
niedrig 399 € 6,50 529 € 8,65 31% 42%
mittel 518 € 6,88 660 € 8,97 20% 25%
hoch 618 € 7,99 775€ 10,07 15% 18%
Gesamt 490 € 6,86 627 € 8,96 23% 30%

* Zur Ermittlung wurden die Gruppenmittelwerte der Einkommenskategorien herangezogen

Datengrundlage: Stadt Jena Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnung: Timourou

Die Hans-Bockler-Stiftung hat jungst eine Son-
derauswertung des Mikrozensus durchgefthrt
einschlieBlich der alle funf Jahre durchgefuhrten
Zusatzerhebung zur Wohnsituation, um so Ein-
kommensstrukturen und Mietbelastungsquoten
in 77 Grol3stadten abbilden zu kbnnen.? Dieser
Untersuchung zu Folge lag 2014 die Mietbelas-
tungsquote bezogen auf die Bruttokaltmiete im
Durchschnitt der Grof3stadte bei 27 %, wobei
die Spanne von 21 % (Chemnitz) bis 30 % (Bonn)

reicht. Jena gehort mit 23 % zu den zehn Stad-
ten mit der niedrigsten Belastungsquote. Ahnli-
ches gilt auch, wenn man nur die Gruppe der
Haushalte betrachtet, die Mietbelastungsquoten
von Uber 30 % aufweisen. Deren Anteil liegt im
Durchschnitt aller GroRRstadte bei 40 %, in Jena
bei 30 % (Erfurt: 28 %). Insgesamt ergibt sich
damit ein ganz ahnliches Bild wie in der Bewoh-
nerbefragung 2017.

3

Hans-Bockler-Stiftung (Hrsg.): Wohnverhaltnisse in Deutschland -

eine Analyse der sozialen Lage in 77 Grol3stadten; 2017
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1.5.3 EINKOMENSSCHWACHE HAUSHALTE

Einkommensschwache Haushalte stellen eine
Gruppe dar, deren Gemeinsamkeit in einer hohen
Sensibilitat gegenlber (Miet-)Preiserhthungen
liegt. DarUber hinaus aber haben sie durchaus un-
terschiedliche Moglichkeiten und Anspriche an
den Wohnraum (»siehe Abbildung 6).

Sie unterscheiden sich vor allem durch die Einkom-
menshodhe und die Einkommensquelle(n), insbe-
sondere hinsichtlich der Frage, ob sie Transferleis-
tungen erhalten oder nicht. So beziehen Leistungs-
empfanger nach SGB Il sowie Wohngeldempfanger
und Asylbewerber aufgrund ihres geringen Ein-
kommens Transferleistungen. Uber ein nur niedri-
ges Einkommen verflgen aber auch die sonstigen
Geringverdiener, deren Einkommen jedoch gerade
so hoch sind, dass sie keinen Anspruch auf Trans-
ferleistungen haben.
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Nach Angaben der Bundesagentur fur Arbeit?
bezogen im Dezember 2018 in Jena insgesamt
3.894 Bedarfsgemeinschaften Leistungen
nach dem Sozialgesetzbuch (SGB II). Ihre Anzahl
ist aufgrund der verbesserten wirtschaftlichen
Entwicklung in den letzten Jahren deutlich zu-
rickgegangen, 2012 lag sie noch bei 5.810. Der
Rickgang ware noch starker gewesen, wenn
nicht seit 2015 der GroRteil der anerkannten
Asylbewerber als Leistungsbezieher hinzuge-
kommen ware. Im Gegenzug sank die Zahl der
Asylbewerber, die Leistungen nach dem Asylbe-
werberleistungsgesetz erhalten, nach dem Ho-
hepunkt 2015 (1.221) im Folgejahr bereits deut-
lich auf 590.

ABB.6 ANZAHL UND ENTWICKLUNG DER EINKOMMENSSCHWACHEN HAUSHALTE IN JENA 2018

4§ 313

Haushalte

Empféanger
SGB I

‘ 1.538

Haushalte*

Wohngeld-

empfanger

’ ca. 15.000
21.936 Studierende einkommens-
Personen** schwache

Haushalte

’ Arbeits-
3.039 lose
Personen

;A 23412

Personen
* nur Haushalte mit Mietenzuschuss, Stand 2016
** Stand 2016

Empfanger

sonstige
Gering-

verdiener

992 -

Personen

SGB Xl

590 ‘

Personen**

Il Transferleistungsbezieher
B Niedrigeinkommensbezieher
ohne Transferleistungen
Il einkommensstarkere

Personen/Haushalte

Asyl-
bewerber

Entwicklung gegentiber 2011

‘ Zunahme
- konstant
’ Abnahme

Datengrundlage: Stadt Jena, Statistische Amter des Bundes und der Lander

Berechnungen/Darstellung: Timourou

Unter den Bedarfsgemeinschaften Uberwiegen
mit 61 % die 1-Personen-Haushalte. Diese stel-
len fast 10 % aller 1-Personen-Haushalte in Jena
dar. Eine Gruppe darunter sind die Haushalte

mit Grundsicherung im Alter, das heil3t alleinste-
hende Senioren mit geringen Renten. Die 2-Per-
sonen-Haushalte bilden einen Anteil von

rd. 17 % der Bedarfsgemeinschaften. Knapp

4 Bundesagentur fur Arbeit: Kreisreport SGB Il (Monatszahlen).
Jena, Stadt. Dezember 2018
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60 % davon sind Alleinerziehende mit einem
Kind. Bedarfsgemeinschaften mit Kindern unter
18 Jahren (Familien) machen 31 % aller Bedarfs-
gemeinschaften in Jena aus.

Der Anteil der Bedarfsgemeinschaften an den

Wohnhaushalten liegt bei ca. 7,0 % und ist da-
mit aufgrund der steigenden Bevolkerungszahl
gesunken.

Fir die Bedarfsgemeinschaften werden die Kos-
ten der Unterkunft in tatsachlicher Hohe Uber-
nommen, soweit sie angemessen sind. Ange-
messen ist ein einfacher Standard, der durch
den unteren Teil des Wohnungsmarktes abge-
bildet wird. In Jena liegt diese Angemessenheits-
grenze® derzeit fUr eine Person in einer Bedarfs-
gemeinschaft bei 5,89 €/m2 nettokalt und fur bis
zu funf Personen in einer Bedarfsgemeinschaft
bei 8,50 €/m2. Damit kommen vorwiegend die
Bestande des industriellen Wohnungsbaus als
angemessener Wohnraum infrage (»siehe Kapitel
A1.3). Durch diese Festlegung reagieren Bedarfs-
gemeinschaften wesentlich weniger sensibel auf
die Preisentwicklung auf dem Wohnungsmarkt
als andere einkommensschwache Haushalte
ohne Anspruch auf Transferleistungen. Fur die
Bedarfsgemeinschaften ist die Wohnraumver-
sorgung stets gewahrleistet, soweit das "schlUs-
sige Konzept", mit dem die Hohe der angemes-
senen Miethohe zu ermitteln ist, die Preisent-
wicklungen des Marktes richtig widerspiegelt.

Die Zahl der Wohngeldempfanger stieg 2016 auf
1.538 Haushalte. Ursache dafur ist die zum Januar
2016 in Kraft getretene Wohngeldreform, im Zuge
derer die Einkommensgrenzen erhoht und damit
der Kreis der Anspruchsberechtigten erweitert
wurde. Im Folgejahr setzte wieder ein Ruckgang
ein, der in erster Linie auf eine Verbesserung der
Einkommenssituation zurtckzufuhren sein durfte.

Bei weiteren Geringverdienern liegt das Ein-
kommen zwar auf einem niedrigen Niveau, es ist
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aber doch zu hoch, um einen Anspruch auf Trans-
ferleistungen zu begrinden. Statistisch werden
diese Haushalte nicht erfasst, sodass zu ihnen
kaum Daten vorliegen. In Jena besteht jedoch die
Mdglichkeit, die Ergebnisse der Haushaltsbefra-
gung von 2017 zu nutzen, mit der die Einkom-
menssituation differenziert analysiert und ausge-
wertet werden kann. So ergeben die Daten im Hin-
blick auf die Einkommensgrenzen des Thiuringer
Wohnraumfordergesetzes, dass bei fast einem
Viertel der Haushalte das Einkommen unter der je-
weiligen Grenze liegt. Dies entspricht absolut ei-
nem Umfang von insgesamt rd. 15.000 Haushalten
in Jena einschlieRlich Transferleistungsempfangern.

Ein grolRere Gruppe unter den Geringverdienern
sind Alleinerziehende soweit sie nicht Transfer-
leistungsbezieher sind. Die Haushaltegenerierung
auf Basis des Einwohnermelderegisters wies Ende
2018 2.806 Haushalte alleinerziehender/alleinste-
hender Elternteile mit Kind(ern) aus, was 4,6 % al-
ler Haushalte entspricht.6 Der Anteil schwankt in-
nerhalb Jenas zwischen 3,6 % in den Ortschaften
bis zu 5,5 % in Lobeda. Oder umgekehrt betrachtet
wohnt ein Viertel aller Alleinerziehenden in Lo-
beda. 650 oder knapp ein Viertel aller Alleinerzie-
henden waren Bedarfsgemeinschaften, die Betrof-
fenheit ist also wesentlich héher als im Durch-
schnitt. Weitere Angaben zur Einkommenssituation
Alleinerziehender liegen jedoch nicht vor, so sind
unter anderem in der Haushaltsbefragung die Fall-
zahlen zu dieser Gruppe zu gering fUr reprasenta-
tive Aussagen. Eine detaillierte Studie aus Branden-
burg kommt zu dem Ergebnis, dass ,Alleinerzie-
hende nicht per se als hilfe- und unterstitzungsbe-
durftig oder etwa als Opfer zu betrachten”sind, es
aber markante Problemkonstellationen gibt.” Sie
sind insbesondere durch Mehrfachbelastung, ein-
geschrankte Erwerbsfahigkeit und eingeschrankte
soziale Teilhabe als groRtem Problem gekennzeich-
net. Hinsichtlich der Wohnsituation sind sie Uber-
wiegend auf kleine 3-Raum-Wohnungen angewie-
sen. Diese sind vom Grundsatz her in Jena ausrei-

5

Stadt Jena. Konzept zur Ermittlung der Bedarfe fur Unterkunft. November 2017

6 Siehe ausfiihrlich auch den Lebenslagenbericht ,Zur sozialen Lage der Jenaer Bevolkerung” der Stadt Jena 2018, Kap. B 3.1. Unter
diesen Haushalten kénnen sich aber auch einige nicht-eheliche Lebensgemeinschaften oder bi-lokale Wohnverhaltnisse befinden,
die mit der Haushaltegenerierung methodisch bedingt nicht erfasst werden kénnen.

,Familienform: Alleinerziehend - Soziale Situation alleinerziehender Mutter und Vater im Land Brandenburg’, Beitrage zur Sozialbe-

richterstattung Nr. 8, Minister fUr Arbeit, Soziales, Frauen und Familie des Landes Brandenburg
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chend vorhanden - was die hoheren Anteile in Lo-
beda und Winzerla verdeutlichen, entscheidend ist
aber auch die Lage in der Nahe von Arbeitsstatten
oder Einkaufsmaoglichkeiten oder mit guter Erreich-
barkeit von Kitas und Schulen

Als Universitatsstadt ist in Jena die Zahl von

knapp 22.000 Studierenden zu beachten, von de-
nen ein GroRteil als einkommensschwach einzu-
stufen ist. Allerdings kdnnen Studierende durch
das Bilden von Wohngemeinschaften eine - vor al-
lem im Vergleich zu Familien - Uberdurchschnitt-
lich hohe Wohnkaufkraft erzielen. Im Durchschnitt
zahlen sie zusammen um bis zu 1,50 €/m2 hdhere
Mieten als nicht-studentische Haushalte. Zu beach-
tenist, dass die Zahl der Studierenden in Jena seit
dem Hohepunkt 2011 (25.500 Studenten) riicklau-
fig ist.

Eine weitere grol3e Gruppe bilden die Senioren.
Den Ergebnissen der Haushaltsbefragung zufolge
sind ca. 30 % der Rentnerhaushalte einkommens-
schwach. Im Durchschnitt sind ihre Wohnungen
knapp 60 m2 grol3, dafur bezahlen sie 5,76 €/m?
kalt und die Mietbelastungsquote liegt mit 35 %
Uberdurchschnittlich hoch. Dies gilt insbesondere
fur 1-Personen-Haushalte. Allerdings bendtigen
von diesen langst nicht alle Grundsicherung im Al-
ter, die Zahl der Bezieher betragt nur knapp 1.000
Personen. In den nachsten Jahren ist damit zu
rechnen, dass die Anzahl der armutsgefahrdeten
Senioren in Jena um 30 bis 40 % zunimmt, und
zwar aus zwei Griinden:® Zum einen erreichen
zahlreiche Langzeitarbeitslose das Rentenalter, sie
werden also vom SGB-II-Empfanger zum SGB-XII-
Empfanger. Auf die Wohnungsnachfrage hat dies
jedoch keine Auswirkungen, beide Gruppen unter-
liegen den Angemessenheitsregelungen fur die Be-
darfe der Unterkunft (KdU). Anders wird dies bei
Erwerbstatigen sein, die mit dem Eintritt in die
Rente deutlich niedrigere Einkommen beziehen.
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Ursachen dafur sind vor allem Phasen der Arbeits-
losigkeit und des Bezugs eines niedrigen Einkom-

mens in der Zeit des Strukturwandels der vergan-

genen Jahrzehnte.

Auch junge Familien mit einem oder mehreren Kin-
dern sind unter den Einkommensschwachen Uber-
reprasentiert. Ihre Mietbelastungsquote ist mit
Uber 40 % ausgesprochen hoch, im Vergleich ge-
ben einkommensstarkere Familienhaushalte im
Durchschnitt nur 19 % ihres Einkommens fur die
Miete aus. Absolut betrachtet, handelt es sich bei
den Familienhaushalten im Gegensatz zu den
Rentnerhaushalten und den Singlehaushalten ins-
gesamt allgemein um eine deutlich kleinere
Gruppe.

Zu dhnlichen Erkenntnissen sind auch zwei Wis-
senschaftler eines privaten Wirtschaftsinstituts ge-
kommen: lhrer aktuellen Auswertung nach sind im
Bundesgebiet in Sozialwohnungen 1-Personen-
Haushalte, Familienhaushalte - darunter vor allem
Haushalte mit finf und sechs Mitgliedern - sowie
Haushalte mit Migrationshintergrund Uberrepra-
sentiert. Sie sind somit haufiger auf die Objekt-
und Subjektforderung angewiesen als beispiels-
weise 2-Personen-Haushalte.®

Insgesamt kdnnen Aussagen Uber das Ausmal$ der
Nachfrage nach preiswerten Wohnungen aufgrund
der lickenhaften Datenlage nicht auf exakten Be-
rechnungen basieren. Vielmehr erfolgt eine Schat-
zung unter Verwendung der dargestellten Kennt-
nisse zu den einzelnen Zielgruppen. Dabei ist zu
beachten, dass fur die einzelnen Nachfragegrup-
pen unterschiedliche BezugsgroRen (Haushalte o-
der Personen) vorliegen. Zudem gibt es — wie oben
bereits erwahnt - Uberschneidungen der Gruppen
untereinander. Im Ergebnis kann fur Jena geschatzt
werden, dass ein Viertel aller Haushalte einkom-
mensschwach ist, was rd. 15.000 Haushalten ent-
spricht.

8

Hierbei handelt es sich nicht um eine exakte Berechnung, weil die erforderlichen Ausgangsdaten fur Jena nicht vorliegen, sondern

um eine Abschatzung auf der Grundlage eines Vergleichs mit dhnlich strukturierten Wohnungsmarkten auf Basis der Ergebnisse
der Studie ,Lebenslagen und Einkommenssituation alterer Menschen - Implikationen fur die Wohnungsversorgung” Hrsg. Bundes-

institut fUr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), 2014.

9 Siehe ,Soziale Wohnraumférderung auf dem Prufstand” 2016 von Michael Schier und Michael Voigtlander des IW KaIn.



1.6  JENAIM VERGLEICH

Seit den 1990er Jahren waren alle ostdeutschen
Kommunen durch einen demographischen
Schrumpfungsprozess gekennzeichnet, erstin
den letzten zehn Jahren wandelte sich das Bild:
So gibt es auch im ostdeutschen Raum stark
wachsende Stadte wie Leipzig oder Potsdam ne-
ben stabilen oder sogar weiter schrumpfenden
Stadten. Die Ursachen fur diese sich ausdiffe-
renzierenden Entwicklungen liegen in der wirt-
schaftlichen Struktur und den Entwicklungen
auf dem Arbeitsmarkt ebenso wie in der Attrak-
tivitat als Standort bzw. als Wohnort sowie ihrer
Bedeutung als Zentrum einer Region.

Inwiefern die Wachstumsprozesse im ostdeut-
schen Raum mit denen in den westdeutschen
Stadten vergleichbar sind und wie die Stadt Jena
in diesen Kontext einzuordnen ist, soll die fol-
gende vergleichende Analyse herausarbeiten.
Fur diesen Vergleich wurden zehn Stadte ausge-
wahlt (»siehe Abbildung 1). FUr die Auswahl der
Stadte waren insbesondere folgende Kriterien ent-
scheidend:

* alle Stadte verflgen Uber Universitaten und
teilweise weitere Hochschulen

* beiden Stadten handelt es sich um kleinere
Grof3stadte mit Ausnahme von Leipzig als
wichtigem regionalen Vergleich

JENA IN GUTER GESELLSCHAFT

Jena ist ein bedeutender Universitatsstandort
und wichtiger Arbeitsort - ahnlich wie zehn wei-
ter Stadte, mit denen hier die wichtigsten demo-
graphischen und 6konomischen Eckwerte vergli-
chen werden.

Im West-Ost-Vergleich zeigen sich zum Teil noch
unterschiedliche wirtschaftliche und demogra-
phische Tendenzen. So sind fur ostdeutsche
Stadte eine geringere Kaufkraft, eine hohere
Geburtenhaufigkeit, bei zugleich starkerer Alte-
rung sowie deutlich geringere Migrantenanteile
charakteristisch. Unter den ostdeutschen
Wachstumszentren ist Jena zwar insgesamt
deutlich weniger von der Zuwanderung gepragt,
zeigt aber relativ gesehen einen starkeren An-
stieg des Auslanderanteils. Die starke Alterung
macht sich in Jena in den Sterberaten noch

©
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 alle Stadte haben eine wesentliche regionale
Bedeutung

* der Vergleich umfasst west- und ostdeutsche
Stadte.

ABB.1 VERGLEICHSSTADTE

L
Potsdam
Munster ~ Gottingen
» "
Erfurt Leipzig
Aachen * 4
% Jena
’Darmstadt
Mainz # Erlangen
.
-
Regensburg

Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und Geodasie
Darstellung: Timourou

nicht bemerkbar, wie beispielsweise in Leipzig
und Erfurt. Auch die Entwicklungen auf dem Ar-
beitsmarkt sind noch etwas glnstiger als in an-
deren ostdeutschen Stadten. Die positiven de-
mographischen Entwicklungen spiegeln sich in
der intensiven Neubautatigkeit der letzten Jahre
direkt wider. DiesbezUglich kann Jena auch mit
den wirtschaftsstarken westdeutschen Kommu-
nen mithalten.

Die Umlandverflechtungen mit dem Saale-Holz-
land-Kreis spielen nach wie vor eine bedeu-
tende Rolle, wobei Jena zwar aufgrund ihrer Be-
deutung als Universitatsstandort, Arbeitsort und
regionales Versorgungszentrum von der bil-
dungs- und arbeitsmarktbedingten Zuwande-
rung und dem Pendlerlberschuss profitiert, zu-
gleich aber durch die Suburbanisierung verliert.

ERGEBNIS
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Ziel ist es, mithilfe von wichtigen Indikatoren der
Wohnungsmarktentwicklung Gemeinsamkeiten
und Unterschiede der Stadte herauszuarbeiten.
Insgesamt soll damit eine bessere Einschatzung
und Einordnung der Entwicklungen in Jena im
Uberregionalen Kontext ermdglicht werden.

In einem zweiten Teil sollen anhand von ausge-
wahlten Indikatoren fur Jena die Umlandver-
flechtungen mit dem Saale-Holzland-Kreis analy-
siert und deren Einfluss auf den Jenaer Woh-
nungs- und Arbeitsmarkt verdeutlicht werden.

1.6.1  JENAIM STADTEVERGLEICH

DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNGEN

Obwohl es sich bei den ausgewahlten Stadten
durchweg um wachsende Stadte handelt, weist
die Entwicklung in den letzten Jahren zum Teil
deutliche Unterschiede auf, sowohl hinsichtlich

ABB.2  EINWOHNERENTWICKLUNG
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Bei der vergleichenden Betrachtung ist eine ge-
meinsame Datenbasis und Methodik von zent-
raler Bedeutung. Deswegen wurden moglichst
Daten aus einer Quelle bevorzugt, und zwar ins-
besondere die Regionaldatenbank der statisti-
schen Amter des Bundes und der Lander. Bei
fehlenden Daten wurden weitere Quellen her-
angezogen, wie die Statistischen Landesamter
bzw. die kommunale Statistik. Aufgrund der un-
terschiedlichen Quellen konnen die Zahlen fur
Jena bei den einzelnen Indikatoren teilweise von
den Angaben in den Ubrigen Kapiteln des
Wohnstadtordners etwas abweichen.

der Wachstumsdynamik als auch in Bezug auf
die einzelnen Komponenten der Einwohner-
entwicklung (»siehe Abbildung 2),

Goéttingen 119.529 2,5%
Aachen 246.272 2,6%
Jena 111.099 3,9%
Erfurt 212.988 4,7%
Erlangen 110.998 5,3%
Miinster 313.559 57% 9,9
Mainz 215.110 6,1% 11,0
Darmstadt 158.254 7,0% 12,3
Regensburg 150.894 9,1%
Potsdam 175.710
Leipzig

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lénder: Regionaldatenbank Deutschland

Darstellung und Berechnungen: Timourou

Jena gehort - zusammen mit Gottingen, Aachen
und Erfurt - zu den Stadten mit einem etwas
niedrigeren Wachstum in den letzten funf Jah-
ren als in den anderen Vergleichsstadten. Dies

liegt an geringeren Zuwanderungsraten in die-
sen Stadten. Wahrend aber Aachen und Erfurt
negative naturlichen Salden aufweisen, hat Jena
relativ gesehen im 3-Jahres-Durchschnitt einen
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relativ hohen Geburtenuberschuss zu verzeich-
nen, in etwa vergleichbar mit Leipzig oder Re-
gensburg. Im Vergleich dazu zeigen vor allem
Leipzig, Potsdam, Regensburg und Darmstadt
den hochsten Einwohneranstieg. Diese profitier-
ten am starksten von den Wanderungsgewin-
nen. Nur Potsdam hat zugleich relativ gesehen
den hochsten naturlichen Zuwachs.

Die Zuwanderung in den groReren Stadten war
in den letzten Jahren sehr stark vom Zuzug und
der Umverteilung der Fluchtlinge beeinflusst.
Dabei ist zu berucksichtigen, dass das Wohnort-
zuweisungsgesetz in den Bundeslandern unter-
schiedlich geregelt ist, teilweise mussen die
Fluchtlinge in der zugewiesenen Stadt verblei-
ben, teilweise nur im jeweiligen Bundesland.
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Betrachtet man die Geburtenrate je 1.000
Frauen im gebdrfahigen Alter von 15 bis unter
45 Jahren (»siehe Abbildung 3) nimmt Jena den
finften Rang ein. Die vier ostdeutschen Stadte
zeigen insgesamt die hochsten Geburtenraten,
die zum Teil deutlich Uber 50 Geburten je 1.000
Frauen im gebarfahigen Alter liegen. Eine Ursa-
che ist dafur der Trend zur 2-Kind-Familie, der
in Ostdeutschland mittlerweile wieder so stark
ausgepragt ist wie zu DDR-Zeiten. Allerdings
weisen Leipzig und Erfurt gleichzeitig auch die
hochsten Sterberaten (je 1.000 Einwohner) auf,
sodass der Saldo der naturlichen Entwicklung
weniger positiv (Leipzig) oder gar negativ (Erfurt)
ausfallt. Hingegen gehort Jena zu den Stadten
mit einer geringeren Sterberate.

ABB. 3 GEBURTEN- UND STERBERATE 2015 BIS 2017 (3-Jahres-Durchschnitt)
Munster 439
8,5
Mainz ke
8,8
Darmstadt o
9,2
Jena Pﬂ
45,6
Regensbur: b
8 urg 9,3
Potsdam B0t
9,5
Aachen il
9,6
Gottingen c)
9,7
50,0
Erlangen
10,1
Leipzig 57.9
10,8
Erfurt 2o
11,2
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0

Geburtenrate (Geburten je 1.000 Frauen im Alter von 15 bis unter 45 Jahren)
Sterberate (Sterbefalle je 1.000 Einwohner)

(bezogen auf Einwohner mit Hauptwohnsitz)

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander: Regionaldatenbank Deutschland

Darstellung und Berechnungen: Timourou
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Die hoheren Geburtenraten der letzten Jahre gleichbaren Jugendquotienten wie Jena auf. Al-
spiegeln sich in der Altersstruktur der ostdeut- lerdings ist fuUr die Struktur der ostdeutschen
schen Stadte direkt wider. Diese zeigen einen Stadte zugleich eine starke Alterung der Bevol-
deutlich hoheren Jugendquotienten, der das kerung charakteristisch, denn hier leben mehr
Verhaltnis der Anzahl der Personen unter als 30 Uber 64-]Jahrige je 100 Personen zwi-

18 Jahren zu der Anzahl der Personen im Alter schen 18 und 65 Jahren. Jena hat nach Erfurt
von 18 bis unter 65 Jahren wiedergibt (»siehe Ab-  den zweithdchsten Altenquotienten, ungefahr
bildung 4). Nur Erlangen und Darmstadt konnen vergleichbar mit Leipzig.

knapp mithalten und weisen einen in etwa ver-

ABB.4  JUGEND- UND ALTENQUOTIENT 2017

Aachen A
26,9
Gottingen A
27,2
21,0
Regensbur, .
& & 25,2
Mainz Al
25,9
Munster 2l
24,8
23,8
Erlangen
26,9
Darmstadt 2
25,9
Jene ﬂ
Leipzig a3
32,2
Erfurt ]
35,2
Potsdam ]
31,0
0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0 35,0 40,0

Jugendquotient (unter 18-Jahrige je 100 18- bis unter 65-Jahrige)
Altenquotient (Uber 64-Jahrige je 100 18- bis unter 65-Jahrige)

(bezogen auf Einwohner mit Hauptwohnsitz)

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander: Regionaldatenbank Deutschland
Darstellung und Berechnungen: Timourou
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Viele dieser Stadte sind die wichtigsten Studien-
standorte der jeweiligen Region. Allerdings sind
einige Studierende nur mit dem Nebenwohn-
sitz am Studienstandort angemeldet. Die groi3-
ten Universitatsstadte mit mehreren Fachhoch-
schulen sind Munster mit rd. 60.100 und
Aachen mit rd. 57.400 Studierenden im WS
2017/2018. Es folgt Darmstadt mit rd. 44.700
Studierenden. Jena gehort mit rd. 21.800 Stu-
dierenden absolut gesehen zu den kleineren
Studienstandorten. Wenn man jedoch die Stu-
dierendenzahl auf die Hauptbevolkerung be-
zieht, liegt Jena mit ca. 200 Studierenden je
1.000 Einwohner im Mittelfeld zwischen Aachen
(230), Regensburg (220) und Munster (190). Die
hochsten Studentendichten haben Darmstadt
und Gottingen mit mehr als 280 sowie Erlangen
mit ca. 270 Studierenden je 1.000 Einwohner.
Somit zahlt Jena zu den klassischen Universi-
tatsstadten, in denen die Universitat einen wich-
tigen wirtschaftlichen Standortfaktor mit dber-
regionaler Bedeutung darstellt.

Grol3e Unterschiede zwischen den Vergleichs-
stadten bestehen hinsichtlich des Auslander-
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anteils, und zwar sowohl in Bezug auf den aktu-
ellen Anteil (»siehe Abbildung 5, vertikale Achse) als
auch auf die Veranderung des Anteils in den
letzten funf Jahren (horizontale Achse). Obwohl
Jena zusammen mit den anderen drei ostdeut-
schen Stadten den geringsten Auslanderanteil
mit Quoten unterhalb von 10 % aufweist, zeigt
Jena unter diesen Stadten die hdochste Wachs-
tumsdynamik auf - der Auslanderanteil ist in
den letzten sechs Jahren um 4,8 Prozentpunkte
auf 9,3 % angestiegen. Eine hohere Wachs-
tumsdynamik hat unter den elf Stadten nur
noch Regensburg zu verzeichnen, dort sind je-
doch die aktuellen Auslanderanteile deutlich ho-
her.

Beim Migrantenanteil ergibt sich mehr oder
weniger eine dhnliche Verteilung der Stadte nur
auf einem hdheren Niveau. So leben in Jena
derzeit 13,2 % Menschen mit Migrationshinter-
grund, der Anteil ist somit etwas hoher als in Er-
furt (11,3 %) oder in Potsdam (12,9 %), liegt aber
deutlich unter den westdeutschen Stadten wie
zum Beispiel Erlangen mit 35,3 % oder Darm-
stadt mit 40,0 %.

ABB.5  AUSLANDER: ANTEIL 2017 UND ENTWICKLUNG 2011 BIS 2017
Auslanderanteil
250% -
20,0% A - [ )
' Mainz
® Darmstadt ° °
Aachen Erlangen
| ()
150% ® Regensburg
Gottingen
o [ )
10.0% Miinster Leiozi ® )
[ p g. Jena
Potsdam Erfurt
50% A
0,0% T T T T T T T 1
2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 45 5,0 55 6,0

Veranderung um Prozentpunkte

Datengrundlage: Kommunale Statistik
Darstellung und Berechnungen: Timourou
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OKONOMISCHE FAKTOREN

Die folgenden Indikatoren (»siehe Abbildung 6)
spiegeln das wirtschaftliche Niveau der jeweili-
gen Regionen direkt wider. Wenn es um die Ar-
beitslosenquoten (bezogen auf alle zivilen Er-
werbspersonen) geht, sind die West-Ost-Unter-
schiede nicht mehr so gravierend wie noch vor
10 Jahren. Die Arbeitslosenquoten in Jena oder
Potsdam liegen auf einem vergleichbaren Ni-
veau wie in Mainz. Niedrigere Arbeitslosenquo-
ten sind jedoch in den wirtschaftsstarken bayri-
schen Stadten Erlangen und Regensburg vorzu-
finden.

Bei den Personen in Bedarfsgemeinschaften
je 1.000 Einwohner sind die Anteile in den Stadten
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unterschiedlich verteilt: So weist Jena mit nur

69 Personen in Bedarfsgemeinschaften je 1.000
Einwohner den drittniedrigsten Wert auf, gleich
nach Erlangen und Regensburg, in etwa vergleich-
bar mit MUnster. Andere ostdeutsche Stadte
schneiden deutlich schlechter ab.

Das verfuigbare Einkommen der privaten
Haushalte je Einwohner zeigt jedoch immer noch
das typische West-Ost-Gefalle mit relativ starken
regionalen Differenzen. Unter den ostdeutschen
Stadten ist fur Jena und Leipzig ein geringeres Ein-
kommensniveau charakteristisch als fur Erfurt und
Potsdam.

ABB.6  ARBEITSMARKT UND EINKOMMEN
A S W0
'19\ Q«\\ '19\
D o & &
N e
N & &
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R > & L& <@
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.agf? %) N {\‘7 Q Q? s{\0
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Regensburg 3,2% 49 21.866 €
Erlangen 3,7% 45 23.528 €
Munster 5,0% 72 22.261 €
Darmstadt 5,2% 95 21.986 €
Mainz 5,5% 80 21.515 €
Jena 5,6% 69 18.030 €
Potsdam 5,7% 81 19.550 €
Erfurt 6,0% 101 18.601 €
Leipzig 6,7% 114 17.770 €
Gottingen 7,0% 81 *
Aachen 7,5% 106 20.078 €

* Laut GOESIS werden Werte fur Stadt Gottingen nicht ausgewiesen

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der L&nder: Regionaldatenbank Deutschland; Bundesagentur fur Arbeit

Darstellung und Berechnungen: Timourou

Als regionale Zentren zeigen alle der genannten
Stadte einen Einpendleriberschuss. Die unter-
schiedliche Hohe des Einpendlertberschusses
je 1.000 Einwohner deutet auf die unterschiedli-
che regionale bzw. Uberregionale Bedeutung
der Stadte hin. Wie bereits bei der regionalen
Betrachtung des Thuringer Arbeitsmarktes ver-
deutlicht wurde (»siehe Kapitel A 1.4), sind fUr Thu-
ringen eine komplementare Wirtschaftsstruktur

und starke Pendlerverflechtungen im Rahmen
der sogenannten Thuringer Stadtekette (Erfurt,
Jena, Gera, Weimar) charakteristisch. Somit ha-
ben Jena und Erfurt eine vergleichbare regio-
nale Bedeutung als Arbeitsort mit jeweils einem
eigenen Einzugsbereich. Trotzdem ist der Ein-
pendleriberschuss bezogen auf 1.000 Einwoh-
ner in diesen beiden Stadten etwas hoher als in
Leipzig oder Potsdam. In Potsdam ist zudem die
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Zahl der Auspendler vergleichsweise hoch, was
mit den Pendlerverflechtungen mit Berlin zu-
sammenhangt. Eine vergleichbare Situation gibt
es beispielsweise in Mainz aufgrund der Nahe
zu Wiesbaden und Frankfurt/Main. Im Vergleich

ABB.7 PENDLER

600 -
Einpendler 2018
(je 1000 EW)
Auspendler 2018

500 1 (je 1000 EW)

—— Pendlersaldo 2018

(je 1000 EW)

400 -
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dazu ist der Einpendleruberschuss in den
Wachstumszentren Erlangen und Regensburg
deutlich hoher bei zugleich relativ geringer Zahl
der Auspendler.

560
528

449

300 1
200 1
100 -
0
Vé@% Qo"&b@ & &\& & é'\x\e;»é

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander: Regionaldatenbank Deutschland; Bundesagentur fur Arbeit

Darstellung und Berechnungen: Timourou

WOHNUNGSANGEBOT

Als Ergebnis der sozialistischen Wohnungsbau-
politik ist fUr die ostdeutschen Stadte ein ver-
gleichsweise kleiner Anteil an Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern charakteris-
tisch, der deutlich unter 20 % liegt (Jena: 18,1 %;
Leipzig: 10,8 %). Unter den westdeutschen Stad-
ten hat nur Regensburg (18,3 %) einen ver-
gleichbaren Anteil vorzuweisen, ansonsten
macht die kleinteilige Bebauung ungefahr ein
Viertel des Wohnungsbestandes aus, in Mlnster
sogar 29,0 %.

Auf der anderen Seite gehdren Jena, Erfurt aber
vor allem Potsdam zu den Stadten mit einer in-
tensiveren Neubautatigkeit im kleinteiligen

Segment in den letzten drei Jahren (»siehe Abbil-
dung 8). Diese lag in Jena in den letzten drei Jah-
ren hoher als in Leipzig und ist in etwa mit Er-
furt vergleichbar. Auch im Geschosswohnungs-
bau ist in Potsdam und Jena, nach Regensburg
und Erlangen die héchste Dynamik zu beobach-
ten. Hier ist allerdings zu beachten, dass bei
den Neubauten auch Wohnungen in Wohnhei-
men mit einbezogen werden, die insbesondere
die Neubauraten in den Mehrfamilienhdusern
etwas verfdlschen. So sind beispielsweise in
Jena 2016 rd. 300 Wohnungen als Erweiterung
der Kapazitaten in Fluchtlingsunterkunften ent-
standen.’

1

Aufgrund der unterschiedlichen Erfassung der Baufertigstellung in der Regionaldatenbank Deutschland sind diese Werte fur Jena

nicht vergleichbar mit den Neubauzahlen im Kapitel A 1.2.2, die auf den Daten der Statistikstelle der Stadt Jena basieren.
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ABB. 8 NEUBAUTATIGKEIT 2015 BIS 2017*
Aachen 1.64

0,30

Gottingen 1.85
0,32

Darmstadt 173
0,38
Mainz 3
0,39
Leipzig 112
0,66
3,78
Jena
0,81
Erfurt 0.66
0,84
Miinster 3,42
0,95
4,48
Erlangen
1,20
6,91
Regensbur: 4
& g 1,31
Potsdam 6,16
1,93
0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00

Neubau Mehrfamilienhauser
2015-2017

Neubau Ein- und Zweifamilienhauser
2015-2017

*Wohnungen in neuen Wohngebauden inkl. Wohnheime (Durchschnitt je 1.000 Einwohner pro Jahr)

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander: Regionaldatenbank Deutschland

Darstellung und Berechnungen: Timourou

1.6.2  JENA UND DER SAALE-HOLZLAND-KREIS

Fur die Entwicklung der Stadt Jena sind die Ver-
flechtungen mit dem Umland von grol3er Be-
deutung. Die grofRte Rolle spielt dabei der Saale-
Holzland-Kreis, zu dem im Folgenden die Unter-
schiede und Wechselwirkungen zu Jena verglei-
chend herausgearbeitet werden. Um korrekt
vergleichen zu kénnen, werden fur Stadt und
Landkreis die Daten des TLS herangezogen. Die
Daten fUr Jena konnen damit zu Angaben in an-
deren Kapiteln, in denen die Daten der kommu-
nalen Statistikstelle Jena verwendet werden,
leicht abweichen.

Wie bereits im Kapitel A 1.1.3 bei der Analyse
der Umlandwanderungen festgestellt wurde,
waren die Wanderungsverflechtungen zwischen
Jena und dem Saale-Holzland-Kreis zwischen
2013 und 2016 durch die Fluchtmigration stark
gepragt. So beruhten die Wanderungsgewinne
inJena gegenuber dem Saale-Holzland-Kreis
2015 auf dem Zuzug von Asylbewerbern aus der
damaligen zentralen Erstaufnahmeeinrichtung
in Eisenberg, die 2016 geschlossen wurde.



Kapitel A 1.6 Seite 9 von 11 Stand November 2019
ABB.9  ECKWERTE DEMOGRAPHIE
P
5
ks
x
5
F
Einwohner 2017 (HW) 111.099 82.990
Einwohnerentwicklung 2012-2017 (HW) 39% 0,3%
Nattirlicher Saldo 2015-2017 (Durchschnitt je 1.000 Einwohner) 11 -38
Wanderungssaldo 2015-2017 (Durchschnitt je 1.000 Einwohner) 7.8 -02
Auslander 2017 (Anteil an Einwohnern mit HW) 9.3% 29%
Geburtenrate 2015-2017 (je 1.000 Frauen im Alter von 15-44 Jahre, 3-Jahres-Durchschnitt) 50,6 58,0
Sterberate 2015-2017 (je 1.000 Einwohner, 3-Jahres-Durchschnitt) 93 11,7

Datengrundlage: TLS
Darstellung und Berechnungen: Timourou

Die Erstaufnahmeeinrichtung beeinflusst auch
den Wanderungssaldo insgesamt des Saale-
Holzland-Kreises und damit auch dessen Ein-
wohnerentwicklung, sodass die in Abbildung 9
dargestellten Werte vorsichtig interpretiert wer-
den mUssen. Denn noch bis 2013 waren fur den

ABB. 10 ALTERSSTRUKTUR 2017 IM VERGLEICH

Anteil in %

Jena

Datengrundlage: TLS
Darstellung und Berechnungen: Timourou

Insofern ergibt sich hier ein typisches Stadt-Um-
land-Verhaltnis mit entsprechenden Unterschie-
den in der Einwohnerstruktur und -entwicklung:

* Jena weist als Universitatsstandort und leicht
wachsende Stadt eine vergleichsweise junge
Einwohnerstruktur und somit relativ hohe Ge-
burtenraten und Geburtendberschisse auf.

*  Der Saale-Holzland-Kreis ist hingegen ein

Saale-Holzland-Kreis leichte jahrliche Einwoh-
nerverluste zwischen - 0,3 und - 2,5 % charakte-
ristisch, die gleichermalien auf den negativen
Wanderungssalden als auch auf Sterbetber-
schissen beruhten.

Saale-Holzland-Kreis

schrumpfender Umlandkreis mit einer typi-
schen Altersstruktur, die sich durch einen ho-
heren Anteil an Familien und viele Bewohnern
in der Altersgruppe 45 bis 64 Jahre auszeich-
net (»siehe Abbildung 10). Zugleich kommt es
aufgrund des hoheren Seniorenanteils zu
SterbeUberschussen.
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Neben der Fluchtmigration kdnnen mit der Ana-
lyse der Umlandwanderungen folgende Wande-
rungsverflechtungen identifiziert werden (»siehe
auch Kapitel A 1.1.3):

* anhaltende Bildungsmigration aus dem Um-
land nach Jena, die durch den Geburtenknick

ABB.11 PENDLER

Anzahl
60.000 ~
50.000 A
40.000 -+

30.000 +
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Anfang der 1990er Jahre derzeit leicht zurtck-
geht

e Suburbanisierungstendenzen von Haushalten
in der Phase der Familien- und Eigentumsbil-
dung mit schwankender Entwicklung

*  Leichte Seniorenzuzlge nach Jena bedingt
durch Jenaer Versorgungsfunktion im Bereich
der Altenpflege.

Jena

Saale-Holzland-Kreis

10.000 -
0 | T T T
-10.000 -
Arbeitnehmer davon davon Arbeitnehmer davon Pendler-
wohnhaft Auspendler beschaftigt beschaftigt Einpendler saldo
in.. in .. in ..

Datengrundlage: TLS, Bundesagentur flr Arbeit
Darstellung und Berechnungen: Timourou

Besonders deutlich werden die Verflechtungen
und Arbeitsteilungen zwischen Jena und dem
Saale-Holzland-Kreis auf dem Arbeitsmarkt.

e 2018 gab es 56.542 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte, die in Jena gearbeitet
haben.

e Diese Zahlist seit 2013 um 9 % gestiegen.

* Bezogen auf die Bevolkerung in der Alters-
gruppe 15 bis unter 65 Jahre ergibt dies
eine Quote von 78 %.

* Im Saale-Holzland-Kreis waren 2018 mit
26.665 nur halb so viele beschaftigt wie in
Jena, der Anstieg seit 2013 fiel mit 1 % ge-
ringer aus und die Quote bezogen auf das
Erwerbstatigenalter betragt nur 55 %.

Diese starke Rolle Jenas als Arbeitsort verdeutli-
chen auch die Pendlerzahlen: Von den in Jena
Beschaftigten wohnen 30.411 auch in Jena,
26.131 Personen pendeln in die Stadt. Davon
kommen 9.537 aus dem Saale-Holzland-Kreis,

was Uber die Halfte aller Auspendler des Land-

kreises entspricht (»siehe Abbildung 11 sowie Kapitel
A 1.4; Abbildung 5),

Auch die Wohnungsmarkte von Jena und dem
Saale-Holzland-Kreis sind stark miteinander ver-
bunden, was auch die unterschiedlich starken
Suburbanisierungstendenzen in den vergange-
nen Jahren mehrfach verdeutlicht haben (»siehe
Kapitel A 1.1.3), Diese spiegeln sich in den Neu-
bautatigkeitraten im kleinteiligen Segment di-
rekt wider (»siehe hierzu Kapitel A 1.2; Abbildung 4),

*  Noch zwischen 2001-2003 lag die Neu-
bautatigkeit im Saale-Holzland-Kreis in Ein-
und Zweifamilienhausern mit 2,21 Wohn-
einheiten je 1.000 Einwohner im Durch-
schnitt hoher als in Jena im selben Zeitraum
mit 2,00 Wohneinheiten.

* Inden Folgejahren, insbesondere zwischen
2006 und 2011, war die Neubautatigkeit
von Einfamilienhausern in Jena doppelt so
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hoch (1,31-1,38 WE je 1.000 EW) wie im Um-
landkreis (0,54-0,70 WE).

*  Aktuell sind die Bautatigkeitsraten auf ver-
gleichbarem Niveau (»siehe Abbildung 12), In
absoluten Zahlen ausgedruckt wurden in
den letzten dreiJahren in Jena jedoch mit
durchschnittlich 117 Hausern gegenuber 66
im Saale-Holzlandkreis deutlich mehr neu
errichtet.

ABB. 12 ECKWERTE WOHNUNGSMARKT

Die Einfamilienhausnachfrage wird also vor al-
lem in Jena befriedigt und zu einem kleinen Teil
im Umland. Die groRen Unterschiede bestehen
bei den Preisen und Mieten, wie mit den Woh-
nungsmarkteckwerten in Abbildung 12 verdeut-
licht. Einfamilienhauser sind im Saale-Holzland-
Kreis vor allem wegen der gunstigen Grundstu-
cke wesentlich preiswerter. Hinzukommen
preiswerte Bestandsimmobilien. Auch Woh-
nungsmieten liegen mit 2,50 €/gm deutlich un-
ter dem Jenaer Niveau.

i
&
h £

&

g
Neubau in EZFH 2015-2017 (Durchschnitt WE je 1.000 EW pro Jahr) 0,88 0,83
Grundstiicke individueller Wohnungsbau 2013-2017 (Mittelwert in €/m?) 238 70
Kaufpreis freistehende EZFH 2013-2017 (Mittelwert in €)* 322.500 126.600
Kaufpreis DHH, RH 2013-2017 (Mittelwert in €) 230.800 111.900
Angebotsmiete 2017 (Mittelwert nettokalt in €/m2)** 8,01 551

¢ Neubau und Bestand
“* standardisiert auf Wohnungen mittlerer GroRe und Qualitat

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena; TLS; ImmobilienScout24; Gutachterausschuss fur Grundstickswerte flr das Gebiet des Saale-
Holzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreises und der kreisfreien Stadt Jena

Darstellung und Berechnungen: Timourou



2.0 MARKTSEGMENTE UND ZIELGRUPPEN

Basierend auf den im Kapitel A 1 gesammelten
Eckwerten und qualitativen Aussagen zum Ge-
samtwohnungsmarkt Jena, werden im Kapitel

A 2 die einzelnen Marktsegmente und Ziel-
gruppen auf dem Jenaer Wohnungsmarkt abge-
grenzt und naher beschrieben sowie die zentra-
len Handlungsbedarfe identifiziert.

Das erste Unterkapitel A 2.1 Wohnsituation
Jenaer Haushalte fasst die zentralen Ergeb-
nisse der 2017 durchgefihrten Bewohnerbefra-
gung zusammen:

e Struktur der Befragten

*  Haushaltsnettoeinkommen

*  Wohnkaufkraft

e Herkunft und Wohndauer

*  Wohnungstyp und -Grofe

*  Wohnzufriedenheit

*  Miethohe und Mietbelastung
¢ Umzugsgrinde und -Ziele

*  Bewertung der Wohngebiete.

Als eins der wachsenden Marktsegmente mit
besonderem Handlungsbedarf wird das Senio-
ren-Wohnen (Kapitel A 2.2) analysiert, hierunter
vor allem:

*  Entwicklung der Seniorenzahlen

e raumliche Verteilung der Senioren
*  seniorengerechte Wohnformen

*  Pflegebedarf.

Als Universitats- und Hochschulstadt hat in Jena
das Studentische Wohnen eine zentrale Be-
deutung. Im Kapitel A 2.3 werden folgende As-
pekte dargestellt:

*  Entwicklung der Studierendenzahlen

e Struktur nach Herkunft

*  Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

*  Wohnsituation und wirtschaftliche Lage der
Jenaer Studierenden.

Ein ebenfalls wichtiges Marktsegment in Jena ist
das Familien-Wohnen, das im Kapitel A 2.4 be-
handelt wird mit folgenden Schwerpunkten:

*  Abgrenzung und Typen von Familienhaus-
halten

*  Wohnsituation der Jenaer Familien

*  Familiengerechtes Wohnen und Wohnum-
feld.

Weitere kleinere Nachfragegruppen mit erschwer-
tem Marktzugang werden im Kapitel A 2.5 Men-
schen mit speziellen Wohnbeduirfnissen naher
betrachtet. Dazu gehoren:

*  Menschen mit Behinderungen
*  Wohnungslose
*  Menschen mit Migrationshintergrund.

Im Kapitel A 2.6 wird das Wohnbauflachenan-
gebot quantitativ und qualitativ bewertet nach
folgenden Kriterien:

* planungsrechtlichem Status und Verfugbar-
keit

*  Bauluckenerfassung und Mobilisierung

*  Flachennutzungspotenzial bis 2035

mit einem Anhang
*  Tabellentbersicht der Wohnbauflachen.

Ebenfalls wie im Teil A 1 werden auch hier als
zentrale Quellen die Daten des Teams Control-
ling und Statistik, des Dezernates fur Familie,
Bildung und Soziales, des Dezernats Stadtent-
wicklung und Umwelt, des Thuringer Landesam-
tes fur Statistik (TLS), Bestandsdaten der Jenaer
Wohnungsunternehmen, Mietpreise des Immo-
bilienScout24 sowie die Ergebnisse der Bewoh-
nerbefragung 2017 der Stadt Jena herangezo-
gen. Weitere Quellen werden an entsprechen-
den Stellen (Grafiken, Fullnoten) gekennzeich-
net.
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2.1 WOHNSITUATION JENAER HAUSHALTE

Die Daten der amtlichen Statistik, der Woh-
nungsunternehmen und anderer Quellen sind
fur das Monitoring Jena unverzichtbar und doch
stellen sie nur einen Ausschnitt des Wohnungs-
marktes dar, weil mit ihnen zahlreiche Aspekte
nicht abgedeckt werden kénnen. Dazu gehoren
zum Beispiel die Mieten privater Vermieter, die
Mietbelastung und 6konomische Situation der
Haushalte oder ihre Einschatzungen und Bewer-
tungen zum Wohnungsmarkt, zum Wohnumfeld
etc. Diese Informationen kdnnen nur durch eine
reprasentative Befragung der Bewohner ermit-

telt werden. Deswegen erfolgte 2017 eine Befra-
gung zu diesen Themen. In diesem Kapitel wer-
den die zentralen Ergebnisse im Uberblick dar-
gestellt, weitere vertiefende Analysen befinden
sich in den jeweiligen thematischen Kapiteln wie
zum Beispiel zu Einkommen und Wohnkaufkraft
(»siehe Kapitel A 1.5) oder dem studentischen Woh-
nen (»>siehe Kapitel A 2.3). Da im Jahr 2011 bereits
eine Befragung mit ahnlichen Fragestellungen
stattgefunden hat, kénnen entsprechende Ver-
gleiche gezogen und Entwicklungen abgebildet
werden.

WER SIND DIE BEFRAGTEN BEWOHNER UND HAUSHALTE?

Die meisten befragten Haushalte wohnen im Pla-
nungsraum West/Zentrum, gefolgt von Lobeda
und Ost. Die kleinrdumige Verteilung entspricht
dabei Uberwiegend den Ergebnissen der amtlichen
Statistik der Stadt Jena (»siehe Abbildung 1).

Die Altersstruktur der Befragten und der in Ih-
rem Haushalt lebenden Personen entspricht eben-
falls weitgehend derjenigen der Einwohnermelde-
datei. Lediglich die jungen Senioren (60 bis unter
75 Jahre) sind in Lobeda, Winzerla und in den Ort-
schaften leicht Uberreprasentiert (»siehe Abbil-

dung 2).

VON GEMEINSAMKEITEN UND UNTERSCHIEDEN

Nach sechs Jahren flihrte die Stadt Jena wieder
eine reprasentative Bewohnerbefragung durch, um
nach der Wohnsituation der Burger Jenas und ih-
ren Einschatzungen zu fragen. 91 % der Jenaer
Haushalte wohnen gerne in Jena. Ihre 6konomi-
sche Situation hat sich gegentiber 2011 verbessert,
das Haushaltsnettoeinkommen ist gestiegen. Des-
wegen haben sich trotz deutlich gestiegener Mie-
ten die Mietbelastungsquoten kaum verandert. Mit
den Antworten der Befragten werden auch die
zwei Gesichter des Jenaer Wohnungsmarktes sicht-
bar, némlich auf der einen Seite die Wohnungswirt-
schaft mit preiswerteren Wohnungen in dezentra-
len Lagen und einem hohen Anteil dltere Mieter

ABB.1  RAUMLICHE VERTEILUNG DER
BEFRAGTEN HAUSHALTE IM VERGLEICH

S
Planungsraum Q:é\ 0&0'19'(\ 9‘?’6 '19\6
Lobeda 19% 22%
Nord 17% 18%
Ortschaften 8% 7%
Ost 19% 14%
West/Zentrum 22% 25%
Winzerla 13% 14%
insgesamt 100% 100%

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou

sowie den privaten Vermietern mit einem hohen
Anteil an Altbauten in zentralen Lagen sowie ho-
hen Mieten.

Des Weiteren zeigen sich deutliche Unterschiede
zwischen den einzelnen Planungsraumen, wie eine
groBere Unzufriedenheit mit der Wohnung in Win-
zerla und dem Wohngebiet in Lobeda. Dies steht
vor allem mit einem nicht ausreichenden nachbar-
schaftlichen Miteinander im Zusammenhang.
Gleichzeitig kommt in der Bewertung der Bewoh-
ner die besondere Attraktivitdt des Planungsraums
Ost zum Ausdruck.
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ABB.2  VERTEILUNG DER BEFRAGTEN NACH ALTERSGRUPPEN IM VERGLEICH

B Bewohnerbefragung 2017

Antell in % (n=2.980)

100%

75% 20%

32%

50%

25%

0%

Ort-
schaften

Jena Lobeda Nord

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou

Damit zeigt die Befragung das typische Bild der
Verteilung der Altersgruppen in den einzelnen Pla-
nungsraumen (»siehe Kapitel A 1.1), das heif3t die
hochsten Seniorenanteile sind mittlerweile in den
Planungsraumen Lobeda und Winzerla zu ver-
zeichnen, den jungsten Planungsraum stellt
West/Zentrum dar und die Verteilung in Ost ent-
sprichtin etwa dem gesamtstadtischen Durch-
schnitt.

Die durchschnittliche HaushaltsgroRRe der Be-
fragten liegt bei durchschnittlich 2,4 Personen je

WIE REPRASENTATIV IST DIE BEFRAGUNG?

Die Befragung erfolgte schriftlich (ein Fragebogen
pro Wohnung) in der Zeit von August bis Septem-
ber 2017. Angeschrieben wurden 5.000 per Zu-
fallsstichprobe ermittelte Haushalte, von denen
1.317 einen auswertbaren Fragebogen zurtick-
schickten. Dies entspricht einer Rucklaufquote von
26,3 %, ein fur Befragungen dieser Art normaler
Wert. Im Vergleich mit den statistischen Daten der
Stadt Jena zeigt sich eine hohe Ubereinstimmung
der Stichprobe und somit eine hohe Reprasentati-
vitat der Befragungsergebnisse. So entspricht die
Altersstruktur der Befragten und ihrer Haushalts-
mitglieder weitgehend derjenigen der Einwohner-
meldedatei der Stadt Jena (»siehe Abbildung 2), ledig-
lich junge Senioren im Alter von 60 bis unter

10% 9%  10%1206 5% 7% 1300430

W Stadt Jena 2016

75 Jahre

1% 9% und alter

60 bis 74
26% Jahre

20% 16%

45 bis 59
Jahre

27 bis 44
Jahre

18 bis 26
Jahre

unter 18
Jahre

West/
Zentrum

Winzerla

Haushalt und damit Uber dem Wert der amtlichen
Statistik von 1,9 (2016). Dies ist ein fur Befragun-
gen typisches Phanomen, denn bei groeren
Haushalten kdnnen mehr Personen antworten und
somit fallt ihre Rucklaufquote hoher aus. Folglich
sind 1-Personen-Haushalte unterreprasentiert, inr
Anteil liegt mit 18 % rd. ein Drittel niedriger als bei
den stddtischen Daten. Umgekehrt sind Paare mit
Kindern mit einem Anteil von 22 % um knapp
10-Prozentpunkte Uberreprasentiert. Von diesen
Abweichungen ist der Planungsraum West/Zent-
rum am starksten betroffen.

75 Jahre sind etwas Uberreprasentiert. Auch die
Verteilung der ausgewerteten Fragebdgen nach
den sechs Planungsraumen stimmt gut mit der
Verteilung der Haushalte auf die Planungsraume
Uberein (»siehe Abbildung 1). Gleiches gilt fur die
Wohndauer (»siehe Abbildung 12) und die Art des
Vermieters (»siehe Abbildung 9). Unterreprasentiert
ist jedoch der Anteil an 1-Personen-Haushalten,
auf gesamtstadtischer Ebene liegt der Anteil bei
der Befragung rd. ein Drittel niedriger als bei den
stadtischen Daten. Diese Abweichung ist auf einen
methodischen Effekt zurtckzufthren, denn die
Wahrscheinlichkeit, dass jemand aus einem Haus-
halt mit zwei und mehr Personen antwortet, ist
groflRer als bei einem 1-Personen-Haushalt

METHODIK
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Hinsichtlich des Haushaltstyps wohnen absolut
betrachtet in den meisten befragten Haushalten
zwei erwachsene Personen zusammen, gefolgt von
Paaren mit Kindern (»siehe Abbildung 3). Im Zusam-
menhang mit der Altersstruktur dominieren in Lo-
beda, gefolgt von Winzerla, Haushalte mit mindes-
tens einer Person im Alter von 65 Jahren und
mehr. Gleichzeitig sind fUr Lobeda auch hohe An-
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teile an jungen Haushalten ohne Kinder bezie-
hungsweise Starterhaushalte charakteristisch.
Junge Personen unter 30 Jahre sind darUber hin-
aus auch in West/Zentrum und Nord haufig vertre-
ten. Damit zusammen hangt die Bevorzugung des
Planungsraumes West/Zentrum durch Wohnge-
meinschaften, die dort die Haushaltsstruktur deut-
lich dominieren.

ABB.3  HAUSHALTSTYPEN NACH PLANUNGSRAUMEN
M Lobeda m Nord m Ortschaften H Ost m West/Zentrum m Winzerla
Single,
unter 30 Jahre 25% 25% 3% 3% 38% n=32
Single,
30 bis 44 Jahre 14% 1% 5% 25% 39% n=44
Single,
45 bis 64 Jahre 17% 23% 3% 21% 16% n=70
Single,
tber 65 ahre  [TEAMA 25% 1% 1% [10% n=89
Paar,
unter 30 Jahre AR 2% 1% 17% 43% n=77
Paar,
30 bis 64 Jahre 17% 15% 10% 23% 19% n=220
Paar,
tber 65 ahre IRk 18% 10% 19% 14% n=273
Alleinerziehend  [RILZ 15% 30% 10% n=20
Paar, Kind(er)
unter 6 Jahre 10% 16% 10% 21% 27% n=134
Paar, Kind(er
6 bis 18Ja(hr(i 13% 16% 11% 24% 27% n=141
Paar, Kind(er
UberTSJaﬁrg 13% 13% 17% AL 19% n=53
el < 19% 8% 53% - n=36
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Anteil in % n=1.189

Datengrundlage: Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou

Eine Differenzierung der Haushalte nach dem Sta-
tus der Haushaltsmitglieder zeigt mit 48 % ei-
nen hohen Anteil an Erwerbstatigenhaushalten
(»siehe Abbildung 4). Gegenuber 2011 ist dieser an-
gestiegen (42 %). In weiteren 11 % der Haushalte
wohnt mindestens ein Erwerbstatiger. Diese posi-
tive wirtschaftliche Situation der Haushaltsmitglie-
der ist vor allem in den Ortschaften und

West/Zentrum stark ausgepragt. Arbeitslosenhaus-
halte sind mit einem Anteil von 1 % deutlich unter-
reprasentiert und die rdumliche Verteilung ist nur
bedingt interpretierbar. Aufgrund des hohen An-
teils an Uber 65-Jahrigen ist der Anteil der Rentner-
haushalte in Lobeda, gefolgt von Winzerla, am
groBten. Demnach hat sich die Rangfolge gegen-
Uber der Befragung 2011 nicht verandert.
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ABB.4  STATUS DER HAUSHALTSMITGLIEDER
&
» &
@ ¢ & <& X
\zo \/50 O o &
Erwerbstatigenhaushalt 48% 30% 44% 53% 54%
Arbeitslosenhaushalt 1% 0% 0% 0% 0% 1% 2%
Rentnerhaushalt 29% 42% 31% 29% 26% 15% 33%
Mind. ein Erwerbstatiger im Haushalt 11% 13% 12% 6% 10% 11% 11%
Sonstige 12% 15% 13% 12% 10% 14% 10%
Insgesamt (n=1.289) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou

Neben den Arbeitslosen sind auch die Leistungs-
bezieher nach SGB Il (Bedarfsgemeinschaften)
in der Befragung mit 3 % geringer vertreten als in
der amtlichen Statistik. Die raumliche Differenzie-
rung entspricht mit den héchsten Anteilen in Lo-

beda (4 %) und Winzerla (5 %) jedoch den stadti-

schen Daten.

Insgesamt sind in Jena die Haushaltsnettoein-
kommen in den letzten sechs Jahren gestiegen:

Wahrend 2011 noch 37 % der Haushalte mit weni-
ger als 1.500 Euro auskommen mussten, waren es
2017 nur noch 20 %; ein Einkommen von 1.500 bis
unter 3.500 Euro stand 2017 54 % zur Verflgung
(2011: 49 %). Ein Haushaltsnettoeinkommen von
3.500 Euro und mehr war 2017 bei 26 % gegeben
(2011: 14 %), dieser Anteil hatte sich somit fast ver-
doppelt (»siehe Abbildung 5).

ABB.5 HAUSHALTSNETTOEINKOMMEN IM VERGLEICH
Anteil in %

25% -

20% A

15%

10%

5%

0%
unter 700 € 1.000€ 1.500€ 2000€ 2500€ 3.000€ 3500€ 4.000€
700€  bisunter bisunter bisunter bisunter bisunter bisunter bisunter und mehr
1.000€ 1.500€ 2000€ 2500€ 3.000€ 3500€ 4.000€
W Bewohnerbefragung 2011 W Bewohnerbefragung 2017
(n=1.242)

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragungen 2011 und 2017

Darstellung und Berechnungen: Timourou

Das Haushaltsnettoeinkommen wird mal3geblich

von der HaushaltsgrofRe und -struktur beeinflusst.

So verfugen Haushalte mit 2 und mehr Personen
im Durchschnitt Gber ein hoheres Einkommen als
1-Personen-Haushalte, Paare mit Kindern weisen
jedoch ein geringeres Einkommen auf als Paare
ohne Kinder. Um die Einflisse unterschiedlicher

HaushaltsgrofRen und -strukturen zu vermeiden,
wird das sogenannte Haushaltsnettoaquiva-
lenzeinkommen berechnet, indem das Einkom-
men durch die Zahl der Haushaltsmitglieder geteilt
wird, wobei Erwachsene und Kinder mit einem un-
terschiedlichen Gewicht einflieRen. (OECD-Me-
thode) Der Median liegt derzeit in Jena bei 1.528 €
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und die Spanne zwischen dem untersten Viertel
(25 %-Perzentil) und dem obersten Viertel (75-%-
Perzentil) - in der also die Halfte aller Werte liegt -
betragt 1.000 € (»siehe Abbildung 6). Einkommens-
starkere Haushalte wohnen insbesondere in den
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Ortschaften, Ost und West/Zentrum, wobei Ost die
groflite Einkommensspanne aufweist. Auf niedrige-
rem Niveau und geringer ausdifferenziert gestaltet
sich die Einkommenssituation in Winzerla und Lo-
beda.

ABB.6 NETTOAQUIVALENZEINKOMMEN JE HAUSHALT

Einkommen in €

5.000 - - -
4.500 -
4.000 A
3500 4 - T T -
3.000 A
2.500 - 1.833€ 1.883€ 4 goce 1.508°€
2000 4 1.500€ 1.500 € - 1.3[/5 €
1.000 -
500 A 1 1 = |- 4 1 1
0 . T T T T )
Lobeda Nord  Ortschaften Ost West/ Winzerla Jena
Zentrum
® Median T Spanne Minimum - Maximum (ohne Extremwerte)

Bl 25 % Perzentil

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragungen 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou

Ein weiterer Mal3stab fur die 6konomische Situa-
tion der Haushalte stellt die Wohnkaufkraft dar.
Dieser Indikator gibt an, wie viel Einkommen fur die
Miete beziehungsweise dem Kapitaldienst ausge-
geben werden kann und wird in niedrig, mittel und
hoch differenziert (»siehe Abbildung 7). Den Ergebnis-
sen nach verfugen in Jena der GroRteil der Haus-
halte Uber eine mittlere Wohnkaufkraft (62 %), wei-
tere 28 % Uber eine niedrige und 11 % Uber eine
hohe Wohnkaufkraft. Analog zur Einkommensver-
teilung sind die Anteile der Haushalte mit niedriger

Bl /5 % Perzentil

n=1.203

Wohnkaufkraft in Lobeda, Winzerla und Nord am
hochsten. Dies korrespondiert mit den dort hohe-
ren Anteilen an Rentner- und Starterhaushalten.
Paare mit Kind(ern) verfigen in fast 80 % der Falle
Uber eine mittlere Wohnkaufkraft, was den hohen
Anteil in den Ortschaften erklart. Im West/Zentrum
und Ost wiederum ist der Anteil an Haushalten mit
hoher Wohnkaufkraft am hochsten (14 %). Bezo-
gen auf den Haushaltstyp verflgen vor allem Paare
ohne Kind(er) Gber eine hohe Wohnkaufkraft.
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ABB.7  WOHNKAUFKRAFT NACH PLANUNGSRAUMEN

H niedrig H mittel m hoch
Ortschaften 15% 74% 11%
West/Zentrum 18% 67% 14%
Ost 22% 64% 14%
Jena 28% 62% 11%
Nord 33% 55% 11%
Winzerla 38% 55% 6%
Lobeda 38% 57% 5%
O:)/o ZOI% 4OI% 6(;% 8OI% 106%
Anteil in % n=1.203

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragungen 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou

WER WOHNT BEI WEM?

Von den befragten Haushalten wohnen zwei Drittel
zur Miete und ein Drittel im Eigentum. Den Ergeb-
nissen der GWZ 2011 nach lag die Eigentumsquote
bei 21 %, demnach sind die Eigentimer bei der Be-
fragung leicht Uberreprasentiert. Ein Vergleich der

Mieter- und Eigentimerhaushalte untereinander
zeigt, dass Mieter im Durchschnitt in kleineren
Wohnungen - sowoh! hinsichtlich der Flache als
auch der Zimmeranzahl - und mit weniger Perso-
nen zusammenwohnen (»siehe Abbildung 8).

ABB.8  WOHNSITUATION VON MIETERN UND EIGENTUMERN IM VERGLEICH

Mieter
Eigentumer

Jena

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou

Ungefahr 40 % der Mieter bewohnen eine Woh-
nung eines privaten Vermieters (»siehe Abbil-
dung 9) und knapp 56 % der befragten Haushalte
wohnen bei der organisierten Wohnungswirt-
schaft (Genossenschaften und jenawohnen).
Die Mitglieder der AG Wohnungswirtschaft ver-
flgen Uber rd. 54 % der Jenaer Mietwohnungen,
womit die Wohnungswirtschaft in der Befragung

gut abgebildet wird. Die Haushaltsstruktur der
bei den privaten Vermietern Wohnenden ist he-
terogen und reicht von jungeren Haushalten
und Wohngemeinschaften bis hin zu Familien,
wahrend bei den Wohnungsunternehmen we-
sentlich mehr Senioren mieten, die sich wiede-
rum raumlich in Lobeda und Winzerla konzent-
rieren.
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HAUSHALTE NACH DEM VERMIETER DER WOHNUNG

0% 5% 10% 15%

Anteil in %

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou

Durch die jungere Mieterstruktur bei den priva-
ten Vermietern ergibt sich auch im Gegensatz
zu Rentnerhaushalten eine hohere Bereitschaft
zum Umzug. Dadurch dass private Vermieter
starker in den Planungsraumen West/Zentrum
oder Ost vertreten sind, spiegeln sich auch in
der Mieterstruktur raumliche Besonderheiten
wider. Darunter zahlen ein héheres Einkom-
mensniveau sowie eine hohere Wohnkaufkraft.
Folglich werden und kdnnen im privaten Sektor
im Durchschnitt héhere Mieten gezahlt werden
als im organisierten Sektor, wobei dort mehr
Haushalte ihre Miete auch als zu hoch bewer-
ten.

EINSCHATZUNGEN ZU JENA

91 % der Haushalte leben (sehr) gerne in Jena,
bei Senioren sowie in Ost, West/Zentrum und
Nord lebende Haushalte fallt die Bewertung so-
gar noch besser aus. Im Hinblick auf einzelne
Komponenten, wie kulturelle Angebote oder die
wirtschaftliche Entwicklung, zeigen sich die Be-
fragten Uberwiegend ebenfalls (sehr) zufrieden.

20%

25% 30% 35%
n=866

Im Gegensatz zum privaten Sektor fallt die Zu-
friedenheit mit der Wohnung zwar etwas
schlechter aus, doch Umzugsabsichten sind sel-
tener und im Hinblick auf den finanziellen As-
pekt wird die Gesamtmiete bei den Wohnungs-
unternehmen haufiger als glinstig bewertet.
Aufgrund eines hoheren Anteils an einkom-
mensschwacheren Haushalten spielt ein gunsti-
ges Mietpreisniveau fur die Mieter im organi-
sierten Sektor eine grofRere Rolle als im privaten
Sektor.

Von allen funf Komponenten wurden die wirt-
schaftliche Entwicklung und das Bildungsange-
bot am hdufigsten mit (sehr) gut bewertet, wah-
rend die Bewertung des Images von Jena als
Wohnstandort nicht ganz so gut ausfallt (»siehe
Abbildung 10).
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ABB. 10 ZUFRIEDENHEIT DER BEFRAGTEN

sehr gut

60%

50%

40%
weif$ nicht 30%
20%
10%
0%

sehr
schlecht

schlecht

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou

Eine Differenzierung nach Zielgruppen zeigt,
dass Eigentimer die Entwicklung positiver be-
werten als Mieter — darunter vor allem die wirt-
schaftliche Entwicklung und das Image von Jena
als Wohnstandort. Dartber hinaus sind junge
Befragte im Alter von 18 bis unter 30 Jahre er-
wartungsgemal kritischer als Senioren. Obwohl

HERKUNFT UND WOHNDAUER

Ein Drittel der Befragten wohnt seit mindestens
48 Jahren in der Stadt Jena und zahlreiche
Haushalte kbnnen somit seit Jahrzehnten die
Veranderungen und Konstanten in der Stadt
miterleben. Ausgesprochen hoch liegt dieser
Anteil in Winzerla (42 %) und folglich niedrig der
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e Ulturelle Angebot

e Bildungsangebot

gut
e SPOrtliche Angebot
= \Virtschaftliche
teils/ Entwicklung
teils
Image als
Wohnstandort

n=1.305

in Lobeda und Winzerla die Gruppe der Senio-
ren stark vertreten ist, fallen dort die Bewertun-
gen im Durchschnitt ungunstiger aus. Am zufrie-
densten sind in den Ortschaften und
West/Zentrum wohnende Haushalte, allerdings
wird von Haushalten in West/Zentrum das
Image von Jena als Wohnstandort neben Win-
zerla am negativsten bewertet.

Anteil der Zugezogenen (61 %) (»siehe Abbil-
dung 11). Ein Drittel der Zugezogenen kommt ur-
sprunglich nicht aus Thiringen. Mit 44 % liegt
dieser Anteil in West/Zentrum und mit 51 % bei
der Altersgruppe der 18- bis unter 30-Jahrigen
hoher, was auch auf die Gruppe der Studieren-
den zurtckzufihren sein wird.
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ABB. 11 ANTEIL ZUGEZOGENER INSGESAMT UND NACH HERKUNFT

W Saale-Holzland-Kreis oder Weimarer Land W andere Gemeinde/Stadt in Thiringen
W anderes Bundesland m Ausland
Ost B 23% 28% =1 59%
Winzerla 15% 14% 31% 0 61%
45-65 11% 18% 29% A 62%

Ortschaften 8% 16% 36% U 64%

65 und mehr 11% 24% 29% 747 66%
Jena 9% PARZ) 34% 0 67%
30-45 9% 20% 36% =i 70%

Nord 13% 25% 29% =4 70%

Lobeda 10% 23% 33% S0 70%
West/Zentrum 8% 19% 44% “vi 75%
18-30 B0 19% 51% AV 79%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
Anteil in % n=888

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou
Aufgrund von innerstadtischen UmzUtgen fallt Einflussfaktor auf die Wohndauer ist die Entste-
die Wohndauer in der derzeitigen Wohnung hungszeit der Wohngebiete, worauf in Lobeda

klrzer aus als die Wohndauer in der Stadt Jena.  der hohe Anteil der Wohndauer 28 bis unter

Seit 48 Jahren und mehr wohnen 6 % der Jenaer 48 Jahre zurUckzufuhren ist. Im dynamischen

Haushalte in ihrer jetzigen Wohnung (»siehe Abbil-  Planungsraum West/Zentrum, mit zahlreichen

dung 12). Die Wohndauer von EigentiUmern ist ho-  jungen und mobilen Haushalten, wohnt etwas

her als von Mietern, was mit der Verteilung in mehr als die Halfte der Haushalte seit weniger

den Ortschaften gut abbildet wird. Ein weiterer als 8 Jahren in ihrer jetzigen Wohnung (Jenaer
Durchschnitt: 40 %).

ABB. 12 WOHNDAUER NACH PLANUNGSRAUMEN

unter 3 Jahre 3 bis unter 8 Jahre m 8 bis unter 18 Jahre
M 18 bis unter 28 Jahre M 28 bis unter 48 Jahre B 48 und mehr Jahre
Ortschaften | 6% 22% 27% 28% 6% 10%
Winzerla 13% 19% 28% 15% 20% 5%
Ost 15% 23% 23% 18% 14% 7%
Lobeda 17% 18% 16% 17% 26% 6%
Jena 18% 22% 23% 15% 14% 7%
Nord 21% 20% 29% 1% 8% 12%
West/ |
Zentrum 26% 29% 21% 11% 9% 4%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Anteil in % n=1.302

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou
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HAUSHALTSGROSSE UND WOHNUNGSGROSSE

Mit einer durchschnittlichen Haushaltsgrol3e
von 2,4 Personen je Haushalt sind in der Befra-
gung gegenuber der amtlichen Statistik der
StadtJena (1,9 Personen je Haushalt) grofBere
Haushalte Uber- beziehungsweise 1-Personen-
Haushalte unterreprasentiert. Auch die raumli-
che Verteilung zeigt gegenlber den stadtischen
Daten leichte Abweichungen: So liegt bei der
Befragung nicht in West/Zentrum der Anteil der
1-Personen-Haushalte am hochsten, sondern in
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Lobeda, gefolgt von Winzerla und Nord (>siehe
Abbildung 13). Die Ursache dafur liegt im Wesentli-
chen bei den héheren Rucklaufquoten von (al-
leinstehenden) Senioren, die wiederum in Lo-
beda und Winzerla haufiger vertreten sind als
zum Beispiel in West/Zentrum. Deckungsgleich
ist hingegen der hohe Anteil an groReren Haus-
halten in den Ortschaften, darunter vor allem
Familien.

ABB. 13 HAUSHALTSGROSSE NACH PLANUNGSRAUMEN

ilin 9
Anteil in % 2.7
2,5

2,5

100% ~

20% 22%

75%

50%

25%

0%

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragungen 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou

Weil die grolReren Haushalte etwas Uberrepra-
sentiert sind und diese wiederum haufiger mehr
Wohnflache konsumieren, sind ebenfalls gro-
Bere Wohnungen etwas Uberreprasentiert. So
wohnt Uber ein Drittel der Befragten in einer
sehr grollen Wohnung beziehungsweise in einer
Wohnung mit mehr als 90 m?2 (»siehe Abbildung 14).
Befragte EigentUmer wohnen zu fast drei Viertel
in einer sehr groBen Wohnung, haufig dirfte es

2,2

Haushaltsgralle

2,4

—e— Haushalts-
grofle

4 und mehr
13 Personen
I 3 Personen
0,8
. ? Personen
03
I | Person

-0,2

n=1.284

sich dabei um das eigene Haus handeln. Sehr
kleine Wohnungen bis unter 50 m2 haben nur
einen Anteil von 10 %, dies ist unter anderem
dem geringen Anteil an Singles unter den Be-
fragten geschuldet. Mit 15 % ist diese Groflien-
klasse bei Mietern starker vertreten, gleiches
gilt auch fur mittelgrofe Wohnungen mit 50 bis
unter 70 m2.
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ABB. 14 WOHNUNGSGROSSEN

H klein W mittel |
(unter 50 m2) (50 bis unter 70 m2)

EigentUmer &2 19%

1%

Jena

Mieter

grol m sehr grof
(70 bis unter 90 m2) (90 m2 und mehr)

0% 20% 40%

60% 80% 100%

Anteil in % n=1.259

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou

WOHNZUFRIEDENHEIT

Jenaer Haushalte sind zu 83 % (sehr) zufrieden
mit ihrer Wohnung, wobei Eigentimer erwar-
tungsgemal zufriedener sind als Mieter (»siehe
Abbildung 15). Diejenigen Haushalte, die teils/teils
und (sehr) unzufrieden angaben, sind vor allem
juingere und einkommensschwachere Mieter so-

wie Mieter, die ihre Gesamtmiete als hoch ein-
stufen. Folglich liegt bei ihnen die Umzugsbe-
reitschaft héher. Raumlich betrachtet ist der An-
teil der weniger zufriedenen Mieter in Lobeda,
Winzerla und West/Zentrum am hdchsten.

ABB. 15 WIE ZUFRIEDEN SIND SIE MIT IHRER WOHNUNG?

30% _Anteil in %

70% ~
60%
50%
40%
30%
20%

10%

0%

sehr zufrieden zufrieden teils/teils

1% 1% 1%

unzufrieden  sehr unzufrieden

m Mieter mEigentimer mJena n=1.295

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou
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WIE HOCH SIND DIE MIETPREISE UND MIETBELASTUNGSQUOTEN?

Im Durchschnitt bezahlen die befragten Mieter-
haushalte 6,86 €/m2 netto kalt (Mittelwert). Zahl-
reiche Haushalte beziehungsweise 40 % zahlen
zwischen 5,00 und unter 6,50 €/m2, wobei das
Mietspektrum mit minimal 3,47 €/m? und maxi-
mal 14,44 €/m? weit ausgepragt ist (»>siehe Abbil-
dung 16). Am gunstigsten und am geringsten aus-
differenziert sind die Mieten in Lobeda, teurere

und starker ausdifferenzierte Mietpreise sind
fur Ost, West/Zentrum und Nord charakteris-
tisch. Nord weist nahezu eine Gleichverteilung
der Mieten auf, woraus sich ein besonders brei-
tes Spektrum an Mietpreisen und eine Vielzahl
an Zielgruppen ergibt.

ABB. 16 WIE HOCH IST DIE MONATLICHE NETTOKALTMIETE?

Anteil in %
16% A

14%

12%

10%

8%

6%

4%

2%

0%

unter 4,50 bis 5,00 bis 5,50 bis 6,00 bis 6,50 bis 7,00 bis 7,50 bis 8,00 bis 8,50 bis 9,00 bis 9,50 bis 10,00

4,50 unter unter unter unter unter unter
500 550 600 650 700 750
€/m2

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou

Unabhangig vom Planungsraum bezahlen Haus-
halte mit einer kurzen Wohndauer (unter

8 Jahre) kaum unter 5,50 €/m?, was in dynami-
schen Gebieten wie West/Zentrum ein Grund
fur das hohere Mietpreisniveau ist. Im Gegen-
satz dazu liegt der Schwerpunkt der niedrigeren
Mietpreise bei Haushalten mit einer hohen
Mietdauer - im Ergebnis wohnen Senioren im
Durchschnitt glnstiger als junge Haushalte.
Diese deskriptive Feststellung hangt wiederum
auch mit der raumlichen Verteilung zusammen,
denn in den gunstigeren Planungsraumen, wie
Lobeda und Winzerla, liegt der Anteil der Senio-
ren deutlich hoher als beispielsweise in
West/Zentrum oder Ost.

unter

unter unter unter unter und
800 850 900 950 10,00 mehr
n=701

1-Personen-Haushalte mieten in der Regel klei-
nere Wohnungen als groBere Haushalte und
folglich liegt bei ihnen auch die durchschnittli-
che Kalt- und Gesamtmiete auf einem unter-
durchschnittlichen Niveau (»>siehe Abbildung 17).
Analog dazu bezahlen kleinere Haushalte auch
weniger Miete je Quadratmeter: Die Nettokalt-
miete bei 1- und 2-Personen-Haushalten liegt
im Durchschnitt bei 6,71 und 6,63 €/m?, wah-
rend grolBere Haushalte im Schnitt Gber

7,00 £/m2 zahlen. Die Betriebs- und Heizkosten
liegen im Durchschnitt bei rd. 2,10 €/m2, woraus
sich im Ergebnis die Gesamtmietpreise ergeben.
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ABB. 17 MIETBELASTUNG NACH HAUSHALTSGROSSE

<@
#}-&\&
€ €/m2
1 Person 338 € 6,71
2 Personen 470 € 6,63
3 Personen 601 € 7,56
4 und mehr Personen 718 € 7,32
Gesamt 490 € 6,86

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou

Das Verhaltnis von Einkommen zur Miethohe
stellt die Mietbelastungsquote dar. Diese be-
tragt im Durchschnitt aller Haushalte 23 %
(»>siehe Abbildung 17), sie differiert jedoch deutlich
nach der HaushaltsgrofRe: Obwohl wie oben be-
schrieben kleinere Haushalte weniger Miete be-
zahlen, liegt bei ihnen die Mietbelastungsquote
auf einem hoheren Niveau, und zwar bei 1-Per-

o “Q’
'b‘&&& & a,@(&
& N ve’b

€ €/m2 kalt gesamt
447 € 8,81 27% 36%
612 € 8,79 21% 28%
756 € 9,56 23% 31%
907 € 9,34 22% 27%
627 € 8,96 23% 30%

ABB. 18 MIETBELASTUNG NACH WOHNKAUFKRAFT

Wohnkaufkraft
€ €/m?
niedrig 399 € 6,50
mittel 518 € 6,88
hoch 618 € 7,99
Gesamt 490 € 6,86

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou

Analog zu den kleineren Haushalten zahlen auch
Haushalte mit einer niedrigen Wohnkaufraft im
Durchschnitt weniger Miete, doch auch bei ihnen
fallt die Mietbelastungsquote deutlich héher aus
als bei Haushalten mit einer mittleren oder gar ho-
hen Wohnkaufkraft (»siehe Abbildung 18). SO mussen
Haushalte mit einer niedrigeren Wohnkaufkraft im
Schnitt 42 % ihres Einkommens fur die Gesamt-
miete aufwenden.

Wie die 6konomische Situation von den Haushal-
ten selbst empfunden wird, soll mit der Frage nach

sonen-Haushalten bei 36 % bezogen auf die Ge-
samtmiete bruttowarm. Im Einzelfall weisen ins-
besondere Studenten, Alleinerziehende und al-
leinstehende Senioren noch hohere Mietbelas-
tungsquoten auf. Im Gegensatz dazu wenden
Haushalte mit 4 und mehr Personen im Durch-
schnitt nur 27 % ihres Einkommens fur die Ge-
samtmiete auf.

&
€ €/m? gesamt
529 € 8,65 42%
660 € 8,97 25%
775 € 10,07 15% 18%
627 € 8,96 23% 30%

der Bewertung der Gesamtmiete nachgegan-
gen werden. Mit 40 % bewerten die meisten Haus-
halte die Hohe der Gesamtmiete als angemessen,
fast ein Viertel als (sehr) glnstig) und 36 % als (viel
zu) hoch (»siehe Abbildung 19). GegenUber den Befra-
gungsergebnissen von 2011 nahm die Zahl der
Haushalte, die die Miete als glinstig bezeichnen,
geringflgig ab, was angesichts der 6ffentlichen De-
batten um die Mietpreisentwicklungen, aber auch
den tatsachlichen Mietpreisentwicklungen wie sie
beispielsweise der Mietspiegel abbildet (»siehe Kapi-
tel A 1.3), UMSO bemerkenswerter ist.
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ABB. 19 BEWERTUNG DER GESAMTMIETE IM VERGLEICH DER BEFRAGUNGEN 2011 UND 2017

Anteil in %
45% -

40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

sehr gunstig

gunstig

B Bewohnerbefragung 2011

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragungen 2011 und 2017

Darstellung und Berechnungen: Timourou

Haushalte mit einer niedrigen Wohnkaufkraft be-
werten die Hohe der Gesamtmiete haufiger als
(viel zu) hoch als Haushalte mit einer mittleren
oder hohen Wohnkaufkraft. Dies stellt eine nach-
vollziehbare Reaktion auf die tatsachlich hoheren
Mietbelastungsquoten dar. Als hoch wird die Hohe
der Gesamtmiete darlber hinaus Uberdurch-
schnittlich haufig von Mietern privater Vermieter
bewertet. Tatsachlich liegen die Mietpreise bei
ihnen mit durchschnittlich 7,80 €/m2 Gber dem
Jenaer Mittelwert von 6,86 €/m2 und die Halfte der
Mieten liegen zwischen 7,00 €/m? und unter

9,00 €£/m2 (»siehe Abbildung 20), der raumliche

ABB. 20 MIETHOHE NACH VERMIETER
Anteil in %

25% -
20%
15%

10%

5%

0%

angemessen

B Wohnungsunternehmen

hoch viel zu hoch

B Bewohnerbefragung 2017

(n=851)

Schwerpunkt liegt auf den Planungsraumen
West/Zentrum und Ost. Im Gegensatz dazu liegt
das Mietpreisniveau bei den organisierten Woh-
nungsunternehmen mit durchschnittlich 6,34 €/m?2
niedriger. Dort mietet die Halfte der Mieter eine
Wohnung fur 5,00 €/m2 bis unter 6,50 €/m2. Die
Bestande der Wohnungswirtschaft liegen vor allem
in den GrolRwohnsiedlungen in Lobeda und Win-
zerla. Insgesamt wird angesichts der unterschiedli-
chen Mieten, Wohnungsbestande und Wohnlagen
deutlich, dass die Wohnungswirtschaft und die pri-
vaten Vermieter zwei verschiedene Gesichter eines
Wohnungsmarktes darstellen.

W private Vermieter

unter 450 500 550 600 650 700 750 800 850 900 950 10,00
4,50 bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis und
unter unter unter unter unter unter unter unter unter unter unter mehr
500 550 600 650 700 750 800 850 900 950 10,00
€£/m2 n=703

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou
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UMZUGSMOBILITAT, UMZUGSGRUNDE UND UMZUGSZIELE DER MIETER

In ungefahr 40 % der Falle haben in Jena zur Miete
wohnende Haushalte oder einzelne Personen vor,
in den nachsten zweiJahren aus ihrer Wohnung
auszuziehen. Darunter sind sich ein Drittel sicher
und bei zwei Drittel wird moglicherweise ein Um-
zug stattfinden. Ausgesprochen oft wollen in
West/Zentrum wohnende Haushalte umziehen,
was mit der jungeren Altersstruktur und dem ho-
heren Anteil an Studierenden zusammenhangen
wird. Im Gegensatz dazu haben in Winzerla gefolgt
von Lobeda die meisten Haushalte vor, in den
nachsten zwei Jahren nicht umzuziehen, darunter
vor allem Senioren. Bei allen Umzugswilligen han-
delt es sich in drei Viertel der Falle um den gesam-
ten Haushalt, wahrend bei den Restlichen nur ein-
zelne Personen umziehen wollen.

Als Umzugsgrunde wird ein typischer Mix aus
wohnungsspezifische Grunden, familidaren Grun-
den und Grunden des Berufs oder der Ausbildung
genannt (»siehe Abbildung 21). Haufigster Grund ist
eine zu kleine Wohnflache - dies wurde in 15 %
der Falle als Umzugsgrund genannt - ahnlich hau-
fig, dass die Wohnung zu wenig Komfort hat (12 %),

ABB. 21
MEN?

Wohnung ist zu grof3

Gebaude ist in schlechtem Zustand

Wohnung ist in schlechtem Zustand

Probleme mit der Nachbarschaft

Wohngegend gefallt nicht

Studium

Umzug ins Eigentum

private/familidare Gride

Wohnung ist zu teuer

Gridung eigenen Haushalt

Wohnung hat zu wenig Komfort

berufliche Grinde

Wohnung ist zu klein

genauso viele, die aus beruflichen Grinden umzie-
hen wollen. Danach kommen familiare Grinde und
die Grdndung eines eigenen Haushalts. Zu hohe
Wohnkosten wurden in 8 % der Falle genannt, wo-
beiim Planungsraum Nord der hohe Wohnpreis
haufiger als in anderen Planungsraumen angefuhrt
wurde. Umzug ins Eigentum wurde von 7 % ge-
nannt, und zwar besonders haufig in den Ortschaf-
ten, wahrend dieser Grund in Nord auffallig selten
genannt wurde.

Obwohl die Rangfolge der Umzugsgrinde in allen
Planungsraumen im Prinzip sehr ahnlich ist, fallen
Winzerla und Lobeda in einem wichtigen Aspekt
auf: Dort gaben Mieter haufiger als sonst Probleme
mit der Nachbarschaft (9 % und 8 %) als Grund an
und in Lobeda wurde daruber hinaus eine hohere
Unzufriedenheit mit der Wohngegend zum Aus-
druck gebracht (9 %), wahrend in Winzerla viel-
mehr starker ein schlechter Zustand der Wohnung
und zu wenig Komfort als Umzugsgrund genannt
wurde.

WELCHER UMZUGSGRUND HAT UNTER DEN MIETERN DIE MEISTEN ZUSTIMMUNGEN BEKOM-

0% 2% 4%

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou

Der GroBteil der Umzugswilligen mochte zu-
kinftig weiterhin in der Stadt Jena wohnen, da-
runter werden derselbe als auch andere Stadt-
und Ortsteile gleichermalen genannt. Umzugs-
willige in Lobeda und Winzerla, beides Pla-

6% 8% 10% 12%  14% 16% 18%
Anteil in % n=416

nungsraume mit einer geringeren Zufriedenheit
der Befragten mit ihrem Wohngebiet, zeigen
eine grollere Bereitschaft in einen anderen
Stadt- oder Ortsteil zu ziehen. Dies Uberrascht
angesichts der Tatsache, dass Seniorenhaus-
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halte, die in Lobeda und Winzerla in einem ho-
hen Mal3e vertreten sind, im Fall eines Umzuges
vorwiegend das eigene Wohngebiet praferieren.
Junge Haushalte und vor allem Singles unter

30 Jahre sind hingegen deutlich mobiler und be-
nennen haufiger ein anderes Bundesland als
Umzugsziel - dieser Prozess wird mit der Ar-
beitsplatz- und Ausbildungswanderung im Zu-
sammenhang stehen. Die Thematik der Subur-
banisierung zeichnet sich vor allem in den Ort-
schaften und bei Paaren unter 30 Jahre ab. Fur
sie kommt das Umland als Zielort infrage und
von den Umzugswilligen kénnen sich ein Drittel
nur das Umland vorstellen, wahrend bei den
restlichen zwei Drittel sowohl das Umland als
auch die Stadt Jena als Umzugsziel in Frage
kommen kénnen.

In Abhangigkeit von den Umzugsgrunden und -zie-
len werden unterschiedliche Wohnungswiinsche
gedulert. FUr fast drei Viertel der Umzugswillen
kommt weiterhin eine Mietwohnung infrage, in
Nord ist dieser Wunsch Uberdurchschnittlich und
in den Ortschaften unterdurchschnittlich stark aus-
gepragt. Bei jungen Paaren mit oder ohne Kind(er)
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wird der Eigenheimwunsch erwartungsgemald hau-
figer benannt als bei jungen Singles oder auch
Rentnerhaushalten. Insgesamt bevorzugen Um-
zugswillige vielmehr eine Neubau- und weniger
eine Altbauwohnung. Wohngemeinschaften hinge-
gen sind deutlich auf Altbauwohnungen fokussiert.
Am unentschlossensten und somit am flexibelsten
sind (jungere) 1-Personen-Haushalte - sie haben
haufiger als groBere Haushalte die Kategorie ,weil3
noch nicht” angekreuzt.

Indem mit einem Umzug haufig der Wunsch nach
mehr Wohnflache oder teilweise Komfort verbun-
den wird, darf die monatliche Gesamtmiete der
neuen Wohnung etwas hoher als die bisherige aus-
fallen. Im Durchschnitt ist ein Anstieg um rd. 100 €
pro Monat maglich. Aufféllig ist, dass die Halfte der
Umzugswilligen Mieten von mehr als 800 € pro
Monat fur moglich einschatzt - bisher mieten nur
26 % dieser Haushalte in dieser Preisklasse. Diese
Verteilung weist auf eine positive 6konomische Si-
tuation der Haushalte hin. Im Gegensatz dazu se-
hen sich 30 % der Umzugswilligen in der Lage ma-
ximal 600 € pro Monat aufzubringen, dies betrifft
vor allem Haushalte in Lobeda und Winzerla.

ABB. 22 JA, ICH WURDE EMPFEHLEN IN MEIN WOHNGEBIET ZU ZIEHEN

Anteil in %
120% -~

100% ~

80% -+

60% -

40%

20% -+

0% -

Lobeda

Jena Nord

W Bewohnerbefragung 2011

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragungen 2011 und 2017

Darstellung und Berechnungen: Timourou

BEWERTUNG DER PLANUNGSRAUME

Insgesamt sind die Befragten mit ihrem Wohnge-

biet zu 79 % (sehr) zufrieden, was im Vergleich zur
Zufriedenheit mit der Wohnung nur 1 %-Punkt we-
niger ist. Fortfuhrend wurden die Jenaer Haushalte
danach gefragt, ob sie einem Freund oder Bekann-

Ortschaften

Ost West/ Winzerla

Zentrum

W Bewohnerbefragung 2017

(n=1.267)

ten empfehlen wirden, in ihr Wohngebiet zu zie-
hen. Im Ergebnis antworteten 85 % der Befragten
mit ,ja" - 7 %-Punkte weniger als 2011 (»siehe Abbil-
dung 22). Weiterhin schneidet der Planungsraum
Ost mit einer Quote von 98 % am besten ab und
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ist als einziger Planungsraum mit einer Zunahme
als bevorzugter Wohnstandort zu interpretieren.
Uberdurchschnittlich oft, allerdings nicht mehr so
oft wie 2011, wurde auch der Planungsraum
West/Zentrum empfohlen. Problematisch ist je-
doch die Situation in Lobeda. Dort wirden nur
noch 72 % der Befragten ihr Wohngebiet weiter-
empfehlen - dies ist nicht nur der weitaus nied-
rigste Wert, sondern nahm gegentber 2011 auch
um 12 %-Punkte ab.

Eine ahnliche Rangfolge der Planungsraume unter-
einander spiegelt sich auch bei der Frage nach der
Entwicklung des Wohngebietes in den letzten funf

Jahren wider. So wird der Planungsraum Ost Uber-
durchschnittlich oft als ein nach wie vor attraktives
oder als ein noch attraktiver gewordenes Wohnge-
biet bezeichnet (»siehe Abbildung 23).
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Hinsichtlich der Grolsiedlungen Lobeda und Win-
zerla zeigt sich ein geteiltes Bild: Auf der einen
Seite gibt es eine Gruppe von 51 % beziehungs-
weise 56 %, die ihr Gebiet als attraktiv bewerten,
zwar deutlich weniger als der gesamtstadtische
Durchschnitt (66 %), aber doch die grofte Gruppe
innerhalb des jeweiligen Planungsraumes. Auf der
anderen Seite gaben 11 % der Haushalte an, Lo-
beda war attraktiv, ist es jetzt aber nicht mehr und
weitere 9 % meinten, Lobeda war und ist nicht be-
sonders attraktiv. Ahnlich negativ fallen die Bewer-
tungen in Winzerla aus. Dort gibt es also eine klei-
nere, aber nicht kleine Gruppe, die mit der Ent-
wicklung in ihrem Wohnumfeld unzufrieden ist.
Grundsatzlich sind jungere und einkommens-
schwachere Haushalte am kritischsten gegentber
ihrem Wohngebiet eingestellt, was sich auch in den
beschriebenen raumlichen Unterschieden nieder-
schlagt.

ABB. 23 WIE HAT SICH DAS WOHNGEBIET IN DEN LETZTEN FUNF JAHREN ENTWICKELT?

Anteil in %
% -

60%
50%
40%
30%
20%

10%

0%

Hjena

W Ost M Lobeda Winzerla

war schon immer ist nach wie vor war nicht war attraktiv, ist war und ist nicht weil3 nicht
attraktiv und hat attraktiv attraktiv, hat sich es jetzt aber nicht ~ besonders
sich verbessert aber verbessert mehr attraktiv n=1.284

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou

Mit der Frage, was die Haushalte in ihrem Wohnge-
biet besonders attraktiv finden, kdnnen Anhalts-
punkte flr eine Erklarung der unterschiedlichen
Bewertung der Wohngebiete abgeleitet werden.
Generell gelten infrastrukturelle Merkmale, wie
StraBenbahn, Bus oder Bahn sowie Einkaufsmog-
lichkeiten in Jena als attraktiv, ebenso individuelle
Grunflachen sowie das gute Zusammenleben und
die Nachbarschaft (»siehe Abbildung 24). Auf der
Ebene der Planungsraume weichen die Antworten
geringflgig voneinander ab. Schaut man sich aber
die Gruppe derjenigen an, die ihr Wohngebiet
nicht weiter empfehlen, so ist deren Bewertung

der Attraktivitat des Wohngebietes in fast allen
Punkten ungunstiger. Besonders starke Abwei-
chungen und damit unglnstigere Bewertungen
nimmt diese Gruppe aber nicht bei Infrastruktur
fUr den individuellen und offentlichen Verkehr vor,
sondern beim individuellen Grin, dem Zusammen-
leben und der Nachbarschaft. Fur diese Gruppe,
die wie oben beschrieben, vor allem in Lobeda und
Winzerla zu Hause ist, zeigen sich offensichtliche
Probleme im Miteinander in der Nachbarschaft,
was wiederum auch mit der jeweiligen Sozialstruk-
tur zusammenhangen kann.
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ABB. 24 WAS FINDEN SIE IN IHREM WOHNGEBIET BESONDERS ATTRAKTIV?

W trifft zu

Gastronomie 27%
27%

31%

Kultur- und Sportangebote

Stellplatze

Radwege

stadtische Atmosphare und Urbanitat
offentliche Grun- und Erholungsflachen,...
kurze Wege zu Schule oder Kindergarten
Einkaufsmoglichkeiten

gutes Zusammenleben und Nachbarschaft
individuelle Grunflachen

Stral3enbahn, Bus oder Bahn

38%
44%

W trifft nicht zu

| trifft weniger zu

40%

46%

37%
34%

38%
33%
20%

26%

S 28%
o 18%
10%
1%
13%
6%
71% N 10%

79% 16% =1

57%
61%
61%

70%

0% 20%

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou

In der Gesamtschau zeichnet sich ein Uberwiegend
positives, jedoch teilweise in sich heterogenes Bild
ab. Jenaer Haushalte sind zu rd. 80 % sowohl mit
ihrer Wohnung als auch mit ihrem Wohngebiet zu-
frieden (»siehe Abbildung 22) und bewerten ihre Situ-
ation in Schulnoten ausgedruckt mit einer 1,8 be-
ziehungsweise 1,9. Jungere und einkommens-
schwachere Haushalte geben in der Regel schlech-
tere Bewertungen als Rentnerhaushalte oder

40% 60% 80% 100%

Anteil in % n=26.846

Paare (ohne Kind(er)). Lobeda und in weiten Teilen
Winzerla schneiden mit einer schlechteren Bewer-
tung ab, was vor allem das soziale Miteinander be-
trifft. Nord ordnet sich Uberwiegend in dem stadti-
schen Durchschnitt ein und Ost kristallisiert sich
als heimlicher Gewinner heraus. Dort fallt das ge-
samte Stimmungsbild positiver als der stadtische
Durchschnitt aus, vor allem die Zufriedenheit mit
der Wohnung und dem Wohngebiet.

ABB. 25 STIMMUNGSBILD: WIE ZUFRIEDEN SIND SIE MIT IHRER WOHNUNGNG/IHREM WOHNGEBIET?

Anteil in %
1% 1%

(]

B Wohnung

0% 0% 2% 2% 1%

100%

75%

50%

25%

0%

Ort-

Lobeda schaften

Nord

Jena

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou
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2.2 SENIOREN-WOHNEN
2.21  SENIOREN IN JENA

Der bundesweite Trend einer zunehmenden
Zahl élterer Menschen gilt auch fur Jena. Aus
Sicht des Wohnungsmarktes stellen die Senio-
ren eine eigene Nachfragergruppe mit spezifi-
schen Anforderungen an das Wohnen dar. Die
Nachfragestruktur unterliegt dabei derzeit einer
groBen Dynamik sowohl in quantitativer als

auch in qualitativer Hinsicht. Entsprechend
muss die Gruppe der Senioren weiter differen-
ziert werden, unter anderem nehmen die Pfle-
gebedUrftigen einen besonderen Stellenwert
ein.

ABB.1  ENTWICKLUNG AUSGEWAHLTER ALTERSGRUPPEN IN JENA 2009 bis 2018

Einwohner mit Hauptwohnsitz

30.000
27.500

25.000 ge== =

45 bis 64 Jahre

22.500
20.000

17.500

o————r—o——C——o

—e— 65 bis 79 Jahre

15.000
12.500

10.000

7.500

—e— 30 Jahre u. mehr

5000 g gum————O— 40——'-—%

2.500

O T T T T T
2009 2010 2011 2012 2013 2014

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

2015 2016 2017 2018

NACHFRAGE NACH SENIORENGERECHTEM WOHNRAUM WIRD WEITER STEIGEN

Mit fast 22 % stellen Senioren eine gro3e Nach-
fragergruppe in Jena dar, bei der auch zukunftig
die starksten Zuwachse zu erwarten sind.

Gebietsspezifisch sind die hochsten Senioren-
anteile mit 26 % in den Planungsraumen
Lobeda und Winzerla zu finden, was auf den
Durchalterungsprozess vor allem der Erstbe-
zugsgenerationen in den Grof3siedlungen und
weniger Zuzlgen junger Menschen von auf3er-
halb zurdckzufuhren ist.

Mit voranschreitender Alterung bei gleichzeitig
steigender Lebenserwartung nimmt insbeson-

dere die Altersgruppe der dlteren Senioren Uber

80 Jahre zu. Hieraus resultieren sowohl ein stei-
gender Pflegebedarf als auch veranderte An-
spriche an Wohnen und Betreuung. Entspre-
chend ist sowohl eine starkere Ausdifferenzie-
rung des Angebotes an seniorengerechtem
Wohnraum als auch eine angemessene Pflege-
versorgung erforderlich.

N
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So stieg die Zahl der Uber 65-Jahrigen in Jena
seit 2000 um rd. 8.900 Menschen (d. h. um

ca. 60 %) an. 2018 waren 23.687 Menschen im
Alter von 65 Jahren und mehr in Jena mit Haupt-
wohnsitz gemeldet, was einem Anteil von 21,7 %
an der Gesamtbevolkerung Jenas entspricht.
2000 waren es noch 15,2 % der Bevolkerung. Al-
lerdings liegt der Seniorenanteil in Jena immer
noch unter dem Thiringer Durchschnitt, wo
Ende 2018 die Uber 65-Jahrigen insgesamt

rd. 25,7 % der Bevolkerung ausmachten (2000:
16 %).

Innerhalb der Gruppe der Senioren zeigt sich
eine typische demographische Welle: Absolut
gesehen ist zwischen den Jahren 2000 und 2017
vor allem die Zahl der jingeren Senioren zwi-
schen 65 und 80 Jahren um rd. 5.800 (+ 52,0 %)

2.2.2

ABB. 2

%
$ &

Planungsraum 2005 2018

West/Zentrum 12,3% 12,8%
Nord 25,5% 23.2%
Ost 19,9% 23,1%
Lobeda 193% 26,0%
Winzerla 18,2% 26,2%
Ortschaften 13,8% 21,6%
Jena gesamt 18,4% 21,7%

*bezogen auf Einwohner mit Hauptwohnsitz

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

Gemessen am gesamtstadtischen Durchschnitt
von 21,7 % ist der Anteil der Uber 65-Jahrigen
an der Bevdlkerung in den einzelnen Stadtteilen
unterschiedlich hoch." Erstmals weist Winzerla
mit 26,2 % den hochsten Anteil in Jena auf, ge-
folgt von Lobeda mit 26,0 % (Psiehe Abbildung 2).
Es folgen Nord und Ost mit 23,2 % bzw. 23,1 %.
Die GroRwohnsiedlungen haben damit Nord -
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massiv angestiegen. Mit 16.882 hat die Gruppe
der 65- bis 80 Jahrigen 2017 ihren Hochststand
erreicht, aktuell ist die Zahl mit 16.727 leicht
rdcklaufig. Der Anteil der 65- bis 80 Jahrigen er-
reichte bereits 2009 16,2 % der Bevolkerung
Jenas und liegt aktuell bei 15,3 %.

Die Altersgruppe der 45- bis 64-Jahrigen - den
zukUnftigen Senioren - zeigt bereits seit drei
Jahren eine leicht rtcklaufige Entwicklung.

Aktuell steigt in Jena insbesondere die Zahl der
dlteren Senioren mit 80 Jahren und mehr (»siehe
Abbildung 1), diese hat sich gegenuber 2000 sogar
um 89,5 % (+ 3.287 Personen) auf derzeit 6.960
erhoht. Dies entspricht einem Anteil von 6,4 %
der Gesamtbevolkerung in Jena.

RAUMLICHE VERTEILUNG DER SENIOREN IN JENA

VERANDERUNG DER SENIORENANTEILE IN DEN PLANUNGSRAUMEN

R ¢ &
gL Y
&z $§
2005 2018 2005 2018
8,6% 8,7% 3,7% 41%
20,5% 13,5% 4,9% 9,7%
15,3% 16,6% 4,6% 6,6%
15,1% 19,8% 4,2% 6,3%
14,3% 19,2% 3,9% 7,0%
12,0% 17,4% 1,9% 4,2%
14,3% 15,3% 4,0% 6,4%

den "Spitzenreiter" der Vorjahre — weit Uberholt.
Den mit Abstand geringsten Seniorenanteil hat
mit 12,8 % West/Zentrum zu verzeichnen. In
den Ortschaften entspricht der Seniorenanteil
mit 21,6 % mehr oder weniger dem gesamtstad-
tischen Durchschnitt. Besonders hoch sind die
Anteile der Uber 65-Jahrigen in folgenden statis-
tischen Gebieten: Nord Il (34,4 %), Ringwiese

Siehe dazu ausfuhrlicher Kapitel C "Stadtteilubersichten". Die Angaben beziehen sich auf Einwohner mit Hauptwohnsitz.
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(32,5 %), Beutenberg/Winzerlaer Stral3e

(29,6 %), Krippendorf (29,1 %), Drackendorf/Lo-
beda-Ost (28,3 %), Lobstedt Ort (27,9 %) und
Wenigenjena-Schlegelsberg (27,8 %).

Betrachtet man nur die dlteren Senioren mit

80 Jahren und mehr, liegen die Anteile in den
Planungsraumen Nord, Winzerla und Ost Uber
dem gesamtstadtischen Durchschnitt von 6,4 %.
Auf der Ebene der statistischen Bezirke haben
vor allem Nord Il (16,1 %), Lobstedt-Ort (14,6%),
und Beutenberg/Winzerlaer Stral3e (10,6 %) die
hochsten Anteile an dlteren Senioren zu ver-
zeichnen.

Aus der Abbildung 2 wird zudem deutlich, dass
die Dynamik der Bevolkerungsalterung raumlich
sehr unterschiedlich verlauft. So steigt zum Bei-
spiel der Anteil der jingeren Senioren in Lo-
beda und Winzerla stark an und verdeutlicht da-
mit den Durchalterungsprozess der Grof3sied-
lungen. Eine vergleichbare Entwicklung kann
auch im Planungsraum Ost beobachtet werden.
Nord zeichnet sich bereits seit 2005 durch eine
starke Alterung aus, hier geht der Seniorenan-
teil insgesamt bereits leicht zurick, der Alters-
schwerpunkt verschiebt sich jedoch mehr zu-
gunsten der alteren Senioren. Der Seniorenan-
teil in West/Zentrum verharrt auf dem im ge-
samtstddtischen Vergleich sehr geringen Ni-
veau. Der Entwicklungstrend in den Ortschaften
entspricht in etwa dem gesamtstadtischen
Durchschnitt, der Anteil der alteren Senioren ist
hier allerdings noch deutlich geringer.

2.2.3

Auch wenn die Umzugshaufigkeit der Senioren
deutlich geringer ist als die der anderen Alters-
gruppen (»siehe Kapitel A 1.1), so sind doch signifi-
kante Wanderungsstrome zu verzeichnen, die
auch zu einem Teil zu der oben beschriebenen
raumlichen Verteilung beigetragen haben: So
waren insgesamt im Jahr 2018 nur 3,6 % aller
Senioren (Uber 65 Jahre) in Jena an den Wande-
rungsprozessen (Aullen- und Binnenwanderun-
gen) beteiligt.2
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Diese unterschiedliche Verteilung und Entwick-
lungsdynamik der Seniorenanteile in den Stadt-
teilen ist im Wesentlichen auf zwei Prozesse zu-
rdckzufdhren: auf die zunehmende Alterung
der Einwohner sowie die Wanderungsbewe-
gungen der Senioren. DarUber hinaus sind so-
wohl bei der Altersstruktur der Einwohner als
auch bei den Wanderungsprozessen spezielle
Einrichtungen wie Pflegeheime oder Betreutes
Wohnen in den Planungsraumen zu berdcksich-
tigen (Psiehe auch Abbildung 4).

So ist beispielsweise im Planungsraum Lobeda -
insbesondere nach dem Umzug des Pflege-
heims aus Nord im letzten Jahr — die Anzahl der
Pflegeplatze sowohl absolut mit 441 Platzen als
auch je 1.000 Einwohner mit 18,1 am hochsten.
Bezogen auf die Senioren sind dies ca. 70 Platze
je 1.000 Einwohner der Uber 65-Jahrigen. Es fol-
gen Nord mit 13,9 und Winzerla mit 13,5 Pflege-
platzen je 1.000 Einwohner, was ca. 60 bzw. 52
Platze je 1.000 Einwohner der Uber 65-Jahrigen
entspricht. Auch der vergleichsweise hohe An-
teil der alteren Senioren in dem sonst durch
junge Einwohnerstruktur gepragten Planungs-
raum West/Zentrum ist zum grof3en Teil auf drei
Pflegeheime mit einer Gesamtkapazitat von 282
Platzen zurlckzufuhren, denn in diesem Pla-
nungsraum ist die Versorgungsquote der Senio-
ren mit ca. 89 Platzen je 1.000 Einwohner der
Uber 65-Jahrigen am hochsten. Im Planungs-
raum Ost ist die Pflegeheimkapazitat mit

26 Platzen der Uber 65-Jahrigen relativ gering.

INNERSTADTISCHE WANDERUNGEN DER SENIOREN

Die hochste Fluktuation der Senioren war mit
5,6 % in Nord zu beobachten, was mit dem Um-
zug des Seniorenheims von Nord nach Lobeda
zusammenhangt. Es folgten West/Zentrum mit
3,8 %, Lobeda mit 3,6 % und Winzerla mit 3,3 %,
was den hohen Versorgungsgrad mit Pflege-
heimplatzen in diesen Planungsraumen wider-
spiegelt.

Durchschnitt der Zuztge und Fortzlge der Uber 65-Jahrigen bei Aul3en- und Binnenwanderungen insgesamt bezogen auf die

Anzahl der Einwohner mit 65 Jahren und mehr.
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ABB.3  WANDERUNGEN* DER UBER 65-JAHRIGEN

Durchschnittswerte 2016-2018
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* AuBen- und Binnenwanderungen (Anteil an allen Einwohnern im Planungsraum)

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

Berucksichtigt man auch die Umzlge innerhalb
eines Planungsraumes, so wird eine leicht ho-
here Mobilitat sichtbar. So lag der Anteil der Se-
nioren an den Umziehenden insgesamt 2017 in
Jena bei 5,7 %. Unter den Planungsrdumen er-
reichte der Anteil in Nord 8,9 % und in Winzerla
8,2 % aller Umziehenden.

Setzt man die Wanderungen der Senioren in
den Stadtteilen ins Verhaltnis zur jeweiligen Ein-
wohnerzahl, so wird deutlich, dass die Wande-
rungsstrome der Senioren zwischen 2016 und

2.24  WOHNFORMEN FUR SENIOREN

Im Prinzip wohnen Senioren so wie alle anderen
Blrger auch. Dies verdeutlichen auch die Ergeb-
nisse der Bewohnerbefragung 2017. Da der An-
teil der Senioren in Lobeda und Winzerla beson-
ders hoch ist, tragt dies mit dazu bei, dass drei
Viertel aller befragten Senioren bei jenawohnen
oder einer Wohnungsgenossenschaft wohnen.
Damit zusammen hangt auch ihre typische
Wohnsituation, denn 44 % von ihnen wohnen in
3-Raumwohnungen. Die durchschnittliche Miete
(nettokalt) liegt bei Seniorenhaushalten mit ei-
ner Person bei durchschnittlich 6,01 €/m? und
bei zwei Personen bei 5,89 €/m? und damit
deutlich unter dem Gesamtdurchschnitt von
6,86 €/m2. Entsprechend bezeichnen nur 20 %

2018 in den Planungsraumen Winzerla und
Nord am starksten waren. Dabei profitiert Nord
am meisten von den Seniorenwanderungen auf-
grund der Pflegeheime. Es folgen Winzerla und
West/Zentrum. Hingegen zeigt Lobeda einen
mehr oder weniger ausgeglichenen bzw. nur
leicht rdcklaufigen Saldo. Umgekehrt sind fur
die Planungsraume Ost und Ortschaften Wan-
derungsverluste an Senioren charakteristisch,
was mit der zunehmenden Alterung bei ver-
gleichsweise geringem Angebot an altersgerech-
tem Wohnen zusammenhangen konnte.

der Senioren ihre Miete als (viel zu) hoch (Jena
insgesamt: 35 %). Dies korrespondiert auch mit
einer gegenuber dem gesamtstddtischen Durch-
schnitt positiveren Einschatzung zu ihrer Wohn-
situation und ihrem Wohnumfeld.

Vor allem im Hinblick auf eventuelle Hilfe- und
Pflegebedurftigkeit bekommen insbesondere
in der Gruppe der dlteren Senioren ab 80 Jahre
alternative Wohnformen einen hoheren Stellen-
wert. Dabei stehen die Sicherstellung von Hilfe-
und Betreuungsmoglichkeiten, Eigenstandigkeit,
Selbstbestimmung, Kommunikations- und Kon-
taktmoglichkeiten sowie Bezahlbarkeit im Vor-
dergrund.
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SENIOREN-WOHNFORMEN

Mittlerweile existiert bundesweit betrachtet
eine grol3e Bandbreite an seniorenspezifischen
Wohnangeboten. Sie lassen sich zu drei Grup-
pen typischer Wohnformen zusammenfassen
und hinsichtlich der unterschiedlichen bauli-
chen Ausstattung und des Grades an Dienstleis-
tungen definieren als

* altengerechte Wohnungen,
* Service-Wohnen/Betreutes Wohnen,
* Pflegeheime

Ziel des altengerechten Wohnens ist es, die
Ausstattung der Wohnung so zu gestalten, dass
sie moglichst lange ein selbststandiges Fuhren
des Haushaltes sowie eine ambulante Pflege er-
moglicht. Dafur haben sich mittlerweile zwei
verschiedene bauliche Standards etabliert:

* barrierefreie Wohnungen gemaR DIN 18040
und

* barrierearme Wohnungen entsprechend der
technischen Mindestanforderungen der KfW.

Der erste Standard ldsst sich in der Praxis fast
nur im Neubau realisieren, der zweite wurde
ausdrucklich fur die Anpassung im Bestand ent-
wickelt.® Beide werden statistisch jedoch nicht
erfasst, sodass keine Angaben zu der Zahl die-
ser Wohnungen in Jena gemacht werden kon-
nen.

Das Service-Wohnen oder Betreute Wohnen
im Alter ist ein zusatzliches Wohnangebot, das

Unter dem Begriff Service-Wohnen kénnten in
Jena 2017 neun Einrichtungen mit insgesamt
419 Wohneinheiten erfasst werden.* Die Uber
das Stadtgebiet Jenas verteilten Hauser werden
von insgesamt sieben Institutionen bzw. Unter-
nehmen — etwa der Arbeiterwohlfahrt, der Dia-
konie oder der Volkssolidaritat — betrieben.
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im baulichen Sinne der DIN 18040 und hinsicht-
lich der Dienstleistungen der DIN 77800 ent-
spricht und nicht unter das Heimgesetz fallt.

Im ursprunglichen Sinne bezieht sich der Begriff
"Betreutes Wohnen" auf die Eingliederungshilfe
nach dem Betreuungsgesetz vor allem fUr geis-
tig oder korperlich Behinderte. In den vergange-
nen 15 Jahren hat er sich jedoch insbesondere
im Bereich der Wohnungswirtschaft als Begriff
fur Senioren-Wohnen mit ambulanten Dienst-
leistungen eingeburgert.

Im allgemeinen Sprachgebrauch und insbeson-
dere im Marketing wird der Begriff "Betreutes
Wohnen" dabei sogar viel weiter gefasst, was
aus fachlicher Sicht jedoch nicht sinnvoll ist und
haufig nur der Durchsetzung hoherer Mieten
dient. Deswegen ist in einigen Bundeslandern —
aber nicht in Thuringen — auch ein Qualitatssie-
gel "Betreutes Wohnen" zur Sicherung von Min-
deststandards entwickelt worden.

Im Folgenden wird in Angleichung an die Alten-
hilfeplanung der Stadt Jena der Begriff Service-
Wohnen fur die dargestellte Wohn-Definition
verwendet. Eine anspruchsvollere Variante des
Betreuten Wohnens sind Senioren-Residenzen
und Wohnstifte. Deren Service orientiert sich
meist an Hotelstandards und bietet dariber
hinaus ein Kultur- und Freizeitprogramm an.

Als besondere Wohnform dieser Gruppe sind
noch die ambulant betreuten Wohngemein-
schaften zu nennen, beispielsweise fur demen-
ziell erkrankte altere Menschen. Die Bedeutung
von Wohngemeinschaften steigt aufgrund der
wachsenden Zahl der demenzkranken alten
Menschen sowie der zunehmenden Kosten im
stationaren Pflegebereich.

3 Vgl hierzu: "Altersgerecht umbauen - Mehr Lebensqualitat durch weniger Barrieren", Broschire des BMVBS 2013

4 Zahlen fur 2018 lagen zum Zeitpunkt der Bearbeitung nicht vor.

INFORMATION
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ABB.4  PFLEGEEINRICHTUNGEN NACH PLANUNGSRAUMEN
>
§ & k4
& ) Q
(2] << Y
& @ g
S & X
g N o
& < £
3
West/Zentrum 3 282
Nord 4 282
Ost 2 95
Lobeda 2 441
Winzerla 2 195
Ortschaften 0 0
Jena gesamt 13 1.295

Datengrundlage: Stadt Jena, Integrierte Sozialplanung
Darstellung: Timourou

Die Seniorenheime sind mittlerweile ausschliel3-
lich Pflegeheime mit stationdrer Pflege und
werden ganz Uberwiegend von Menschen mit
den Pflegegraden 3 bis 5 genutzt. Nach Anga-
ben des Sozialamtes der Stadt gibt es in Jena
zurzeit dreizehn stationare Pflegeeinrichtungen
mit 1.295 Platzen. Seit 2007 stagnierte die Zahl
der Einrichtungen. 2014 haben einige Pflege-
heime ihre Kapazitaten leicht erhéht und 2016
wurde in Nord ein Pflegeheim mit 132 Platzen
neu eroffnet. Ein Jahr spater kam ein weiteres

2.2.5 PFLEGEBEDARF

Weil die Zahl der alteren Senioren steigt, wird
auch die Zahl der Menschen, die Pflege bendti-
gen, zunehmen. Denn gerade bei Menschen
Uber 80 Jahren nimmt die Pflegebeddrftigkeit
Uberproportional zu. Im bundesweiten Durch-
schnitt war 2015 ein Drittel der Uber 80-J&hri-
gen pflegebedurftig.> AuBerdem wird sich der
Anteil der Senioren, die von ihren Familien ge-
pflegt werden kdnnen, verringern, da es zukunf-
tig mehr Senioren ohne Kinder geben wird bzw.
Familienmitglieder ihre Arbeit nicht fur die
Pflege der Angehorigen aufgeben kénnen.

Im Rahmen der Pflegereform 2017 wurde der
Begriff der PflegebedUrftigkeit neu definiert und

kleines Seniorenzentrum mit 32 Platzen in Nord
hinzu, Ende 2018 ist das Phonix-Haus aus Nord
in das neue Zentrum fUr Betreuung und Pflege
in Lobeda umgezogen und hat gleichzeitig die
Pflegekapazitaten von 111 auf 166 Pflegeplatze
erweitert. Dadurch hat sich die Versorgungs-
quote insgesamt etwas verbessert und liegt der-
zeit bei 54,7 Platzen je 1.000 Einwohner der
Uber 65-Jahrigen (2014: 49,7 %o). Dabei ist zu
berucksichtigen ist, dass Jena auch eine Versor-
gungsfunktion fur das Umland Ubernimmt.

etwas weiter gefasst. Davor spielten im Wesent-
lichen korperliche Einschrankungen fur die An-
erkennung der Pflegebedurftigkeit eines Men-
schen eine entscheidende Rolle. Nun sollen
auch geistige Erkrankungen mehr berucksichtigt
und somit psychische und physische Faktoren
der Pflegebedurftigkeit gleichgesetzt werden:
Aus diesem Grund sind die Zahlen mit den Vor-
jahren nur begrenzt vergleichbar, da der An-
stieg zwischen 2015 und 2017 zum Teil auf die
neue Abgrenzung der Pflegebeddrftigkeit zu-
rdckgeht. Im Rahmen der Pflegereform wurden
die bisherigen Pflegestufen 0, 1, 2, 3 durch die
Pflegegrade 1, 2, 3, 4, 5 ersetzt.

S. Statistisches Bundesamt: Pflegestatistik - Pflege im Rahmen der Pflegeversicherung - Deutschlandergebnisse - 2015
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1999 1.883 720 493 670
2001 2.134 678 516 940
2003 2.122 666 499 957
2005 2.132 688 465 979
2007 2391 758 629 1.004
2009 2.396 756 622 1.018
2011 2.759 845 863 1.119
2013 2.931 994 852 1.153
2015 3.124 1.127 934 1.150
2017 4.159 1.756 1.227 1.175

Datengrundlage: TLS
Darstellung: Timourou

Die Zahl der PflegebedUrftigen in Jena hat sich
in den vergangenen Jahren deutlich erhoht. Zwi-
schen 1999 und 2015 wurde ein Anstieg der
Zahl der Pflegebedurftigen um rund 1.240 Per-
sonen (+ 66 %) verzeichnet. Die Zahl der Pflege-
beddrftigen, die auf stationare Hilfe angewiesen
sind, hat sich im gleichen Zeitraum sogar um

72 % erhoht. Allerdings bleibt die Zahl der stati-
onar gepflegten in den letzten Jahren mehr o-
der weniger konstant, wahrend die Zahl der
durch Angehorige gepflegten alleine zwischen
2013 und 2015 um 13 % und die Zahl ambulant
gepflegter im gleichen Zeitraum um 10 % gestie-
gen ist.

Nach der Pflegereform 2017 hat sich die Zahl
der Pflegebedurftigen um ein Drittel, von 3.124
auf 4.159 erhoht. Dabei fallen die neu aner-
kannten Pflegefalle vor allem in die Kategorien
Pflegegeld und ambulante Pflege, wodurch die
Anteile viel hoher ausfallen als in den Vorjahren.

2017 wurden 4.159 Menschen in Jena als pfle-
gebedUrftig eingestuft, was 37 Personen je
1.000 Einwohner entspricht. Von diesen waren
1.227 (30 %) auf ambulante und 1.175 (28 %)
auf stationdre Pflege angewiesen; weitere 1.756
Personen (42 %) wurden zu Hause durch Ange-
horige gepflegt (»siehe Abbildung 5).

Der Anteil der PflegebedUrftigen, die stationar
gepflegt werden, ist in Jena mit 30 % nach wie
vor der hochste in Thuringen, der Landesdurch-
schnitt liegt nur bei 22 %. Neben dem allgemei-
nen Effekt einer hoheren stationaren Quote in
GroBRstadten’ aufgrund der gegentiber dem
landlichen Raum abweichenden Haushalts- und
Familienstrukturen durfte auch hier ein gewis-
ser Versorgungseffekt fur das Umland enthalten
sein.

Seit der Einfihrung der Pflegegrade in 2017 gibt es einen kleinen Anteil an Empfangern von teilstationarer Pflege des
Pflegegrades 1, die kein Pflegegeld erhalten, aber in der Summierung der Pflegebedurftigen insgesamt bertcksichtigt werden.
(In den Pflegegraden 2-5 erhalten die Pflegebedurftigen in der Regel auch Pflegegeld oder ambulante Pflege).

Erfurt: 25 %; Gera: 24 %; Weimar: 25 %.



2.3  STUDENTISCHES WOHNEN

Studierende sind in Jena nicht nur fur die Ent-
wicklung der Bevolkerungszahl ein wichtiger
Faktor, sie bilden auch eine grofRe Nachfrager-
gruppe auf dem Wohnungsmarkt.

Wie hoch der Anteil der Jenaer Studierenden ist,
die auch in Jena wohnen, wird mit statistischen
Daten aber nicht erfasst. Darum soll auf Basis
der Entwicklung der Gesamtstudierendenzahl

2.31

Die positive Entwicklung der Einwohnerzahlen
Jenas bis Anfang dieses Jahrzehnts basierte zum
erheblichen Teil auf steigenden Studierenden-
zahlen. So nahm ihre Zahl in Jena insgesamt
(Friedrich-Schiller-Universitat und Ernst-Abbe-
Hochschule) bis zum Wintersemester
2010/2011 kontinuierlich zu, als der héchste
Stand mit rd. 25.500 Studierenden erreicht
wurde. Seitdem kann eine ricklaufige Entwick-
lung bei den Studierenden insgesamt beobach-
tet werden, die im Wintersemester 2018/2019
mit 21.773 den niedrigsten Wert seit 18 Jahren
erreichte (»siehe Abbildung 1). Auch die Zahl der
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sowie deren Zusammensetzung nach Herkunft
die studentische Wohnungsnachfrage in Jena
abgeschatzt werden. Weitere Erkenntnisse zur
Wohnsituation und zur finanziellen Lage der
Studierenden in Jena liefern die Bewohnerbefra-
gung 2017 der Stadt Jena sowie die 21. Sozialer-
hebung des Deutschen Studentenwerks.'

ENTWICKLUNG UND STRUKTUR DER STUDENTENZAHLEN

Erstsemester ist seit 2010 rucklaufig, zwischen
Wintersemester 2009/2010 und 2014/2015 ging
sie von 4.657 auf 3.712 deutlich zuruck. Sie
nahm 2015/2016 und 2016/2017 vorUberge-
hend nur leicht zu. Im Wintersemester
2018/2019 lag die Zahl der Erstsemester mit
3.831 ungefahr auf dem Niveau von 2000. Trotz-
dem ist Jena weiterhin der wichtigste Hoch-
schulstandort Thiringens: So studierten im Win-
tersemester 2017/2018 insgesamt 49.832 Per-
sonen an Thuringer Hochschulen, davon 44 % in
Jena.

STUDENTISCHE WOHNUNGSNACHFRAGE GEHT ZURUCK

Als eine der groRRten Nachfragergruppen auf
dem Jenaer Wohnungsmarkt haben Studierende
wesentlich zu der positiven Einwohnerentwick-
lung der letzten Jahre beigetragen. Die hohen
Studienanfangerzahlen sorgten noch bis zum
Wintersemester 2010/2011 kontinuierlich fur ei-
nen Anstieg der Studierendenzahl insgesamt.
Allein zwischen den Wintersemestern
2000/2001 und 2010/2011 stieg die Zahl der
Studierenden um rd. 36 % stark an.

Seitdem zeichnete sich ein Ruckgang - zunachst
insbesondere durch die ostdeutschen Studie-
renden - ab, der sich auch auf die gesamte Stu-
dierendenzahl auswirkte. Kompensiert werden
konnen diese Verluste nur noch bedingt durch

einen verstarkten Zuzug aus den alten Bundes-
landern, zumal auch hier der Hohepunkt bereits
Uberschritten wurde. Aktuell steigen nur die
Studierendenzahlen aus dem Ausland.

Ca. 84 % der Jenaer Studierenden fragen eige-
nen Wohnraum in Jena nach, wobei nur ein ge-
ringer Anteil in Studentenwohnheimen wohnt
und die Mehrzahl in einer Wohngemeinschaft
oder mit ihrem Partner lebt. Dabei werden vor-
rangig mittlere bis groBere Wohnungen nachge-
fragt. Die Wohnkaufkraft der Studierende ist
auch in Jena relativ gering, sie zahlen jedoch
meist Uberdurchschnittlich hohe Mieten. Bevor-
zugte Wohnstandorte der Studierenden sind
nach wie vor die Planungsraume West/Zentrum
und Lobeda.

FRGEBNIS

' Bundesministerium fur Bildung und Forschung: Die wirtschaftliche und soziale Lage der Studierenden in Deutschland 2016.
21. Sozialerhebung des Deutschen Studentenwerks durchgefuhrt vom Deutschen Zentrum fur Hochschul- und Wissenschaftsfor-
schung. Randauszahlung zur 21. Sozialerhebung fur Studierende in Thuringen.
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STUDIERENDE IN JENA AN UNIVERSITAT UND HOCHSCHULE

= Studierende im 1. Hochschulsemester

B Studierende ab 2. Semester
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2017/
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Wintersemester

Datengrundlage: FSU und FH nach Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

In den vergangenen Jahren hat sich die Zusam-
mensetzung der Studierenden nach Herkunfts-
region deutlich verandert, wie ein Vergleich der
Entwicklung der Studentenzahlen in den letzten
elf Jahren nach den einzelnen Bundesldndern
zeigt (»siehe Abbildung. 2):

Einerseits macht sich der lange prognostizierte
Rickgang der Studierenden aus Thuringen als
Ergebnis des ostdeutschen Geburtenknicks der
Nachwendezeit immer noch bemerkbar. Im Win-
tersemester 2006/2007 kamen noch 60 % aller
Studierenden in Jena aus Thuringen. Deren An-
teil ist bis 2018/2019 auf 32 % zurlckgegangen
und hat auch absolut mit 6.907 Studenten aus
Thuringen einen Tiefpunkt erreicht. Aus demsel-
ben Grund gingen noch bis 2016 auch die Stu-
dierendenzahlen aus Sachsen und Sachsen-An-
halt sowie aus anderen ostdeutschen Bundes-
landern deutlich zurtck. Hier zeichnet sich aller-
dings in den letzten drei Jahren eine Stabilisie-
rung ab. Wie die Analysen im Rahmen der Prog-
noseberechnung gezeigt haben, ist bei den Erst-
semestern sowohl aus Thuringen als auch aus
dem Ubrigen Ostdeutschland seit dem Winter-
semester 2015/2016 sogar wieder eine leicht
steigende Tendenz zu beobachten.

Auf der anderen Seite war seit 2006/2007 ein
starker Anstieg der Studentenzahl aus den alten
Bundeslander zu verzeichnen, darunter insbe-
sondere Bayern (+ 200 %), Niedersachsen

(+ 153 %), Hessen (+ 138 %), Baden-Wirttem-
berg (+ 126 %). Insgesamt hat sich der Anteil
westdeutscher Studierende von 10 % (2006) auf
31 % (2017) erhodht. Eine Ursache flr diesen Zu-
wachs lag an den knappen Hochschulkapazita-
ten in diesen Landern, die nicht fur die gestie-
gene Zahl der Abiturienten ausreichten, weswe-
gen die Studienanfanger an ostdeutsche Stand-
orte auswichen. Hinzu kamen einige Sonderfak-
toren, die in den einzelnen Bundeslandern zwi-
schen 2006-2016 eine Rolle spielten, wie die
Einfihrung des Abiturs nach zwolf Jahren, die zu
Doppel-Abitur-Jahrgangen gefihrt hat; die vo-
ribergehende Einfuhrung der Studiengebuthren
oder auch die Abschaffung der Wehrpflicht.
Mittlerweile ist der Einfluss dieser Faktoren vor-
bei. In den letzten zwei Jahren sind die Zahlen
und Anteile westdeutscher Studierender wieder
leicht rickldufig. Bei den Erstsemestern aus
Westdeutschland ist der sinkende Trend bereits
seit 2012 zu beobachten.
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ABB.2 ENTWICKLUNG DER STUDENTENZAHLEN NACH HERKUNFT
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Mecklenburg-Vorpommern
Brandenburg
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Baden-Wirttemberg
Hessen
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Ausland
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Datengrundlage: FSU und EAH nach Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

ABB.3 HERKUNFT DER JENAER STUDIERENDEN IM WINTERSEMESTER 2008/2009 UND 2018/2019

WS 2008/2009 WS 2018/2019

H Jena
m Nahes Umland 1)
W Fernes Umland 2)
H Thuringen 3)
= NBL4)

ABL

Ausland

1 Saale-Holzland-Kreis, Weimarer Land

2 Erfurt, Gera, Weimar, Greiz, Saale-Orla-Kreis, Saalfeld-Rudolstadt
3 ohne Jena und Umland

4 ohne Thuringen, mit Berlin

Datengrundlage: FSU und EAH nach Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

Der starkste Anstieg in den vergangenen Jahren  neuen Hochstand. Dabei steigt insbesondere
ist bei Studierenden aus dem Ausland zu ver- die Zahl der aus Asien kommenden Studenten
zeichnen, ihr Anteil verdoppelte sich in den letz-  massiv an, hierunter insbesondere aus China,
ten sieben Jahren auf 16 % und die Zahl erreicht  Indien, Vietnam und Syrien. Allein zwischen

im Wintersemester 2018/2019 mit 3.456 einen 2012 und 2018 hat sich die Zahl der asiatischen
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Studenten verdoppelt, mit 2.110 machen sie ak-
tuell mehr als 61 % aller auslandischen Studen-
tenin Jena aus. Weitere 26 % kommen aus Eu-

2.3.2

Fdr die Stadtentwicklung ist es von zentraler Be-
deutung, in welchem Umfang Studierende in
Jena eigenen Wohnraum nachfragen bzw. wie
sich diese Nachfrage in Zukunft verandern wird.
Jedoch kann fur diese Fragestellung nicht auf
eindeutige Daten zurlickgegriffen werden, da im
Einwohnermelderegister das Merkmal "Studie-
rende" nicht erfasst wird und die Hochschulen
nur die postalische Adresse, nicht aber den ge-
meldeten Wohnort erfassen. Einzige genauere
Statistik ist die Zahl der Studierenden, die in Un-
terkUnften wohnen, die vom Studierendenwerk
Thuringen unterhalten werden.

Nach Angaben des Deutschen Studentenwerks
gab esin Jena zum Wintersemester 2017/2018
28 Studentenwohnheime mit insgesamt 3.051
Wohnplatzen?: Daraus folgt eine Unterbrin-
gungsquote von 13,8 %, was den ostdeutschen
Durchschnitt (13,5 %) nur leicht Ubersteigt. In
Thuringen ist die Unterbringungsquote mit
14,7 % etwas hoher.

Die naherungsweise Abschatzung Uber die An-
zahl derjenigen Studierenden, die in Jena woh-
nen, erfolgt durch die Ableitung Uber deren je-
weilige Herkunft (»siehe Abbildung 3) und vermu-
tete Pendlerquoten.® Diese Abschatzung ergibt
fur das Wintersemester 2018/2019 eine Zahl
von rd. 18.400 Studierenden, die in Jena eige-
nen Wohnraum nachfragen. Dies entspricht ei-
nem Anteil von 84 % aller Studierenden. Aller-
dings ist die Zahl der in Jena wohnenden Studie-
renden rucklaufig. Trotz der relativen Verschie-
bung des Einzugsbereichs hin zu mehr Studier-
den aus den alten Bundeslandern und aus dem
Ausland, bei denen hohere Quoten von Vor-Ort-
Wohnenden anzunehmen sind als bei den Stu-
dierenden aus dem naheren Umland, schlagt
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ropa, vor allem aus Russland, Ukraine und Ita-
lien. Die Zahl der europaischen Studenten hat
zwischen 2009 und 2015 um 50 % zugenom-
men, ist seitdem aber wieder rtcklaufig.

AUSWIRKUNGEN AUF DEN WOHNUNGSMARKT

der absolute Rickgang der Zahlen aktuell durch
und fUhrte in den letzten drei Jahren zu einem
leichten Ruckgang der Wohnungsnachfrage.
Zieht man bei der Berechnung die Zahl der
3.051 Wohnheimplatze ab, ergibt sich eine Zahl
von ca. 15.300 Studierenden, die Wohnraum auf
dem freien Wohnungsmarkt Jenas nachfragen.

Um abschatzen zu kdnnen, in wie vielen Woh-
nungen diese Studierenden wohnen, bedarf es
Annahmen zur durchschnittlichen Haushalts-
grolBe studentischer Haushalte. Der Anteil der
1-Personen-Haushalte ist bei den Studierenden
insgesamt hoher (Wohnheime), wobei diejeni-
gen, die ihre Wohnung auf dem freien Woh-
nungsmarkt nachfragen, haufig als Mehrperso-
nenhaushalte in Wohngemeinschaften (WGs)
zusammenleben. Aufgrund dessen kann fur stu-
dentische Haushalte in Jena eine durchschnittli-
che Haushaltsgrofie von 1,95 bis 2,1 Personen
je Haushalt vermutet werden. Somit wohnen in
7.300 bis 7.800 Wohnungen Studierende, was in
etwa jeder achten Wohnung in Jena entspricht.

Die bevorzugten Wohnstandorte der Studieren-
den kdnnen nur aus der Gruppe der 18- bis 30-
Jahrigen abgeleitet werden (»siehe Abbildung 4). SO
weist die mit Abstand hoéchsten Anteile an den
18- bis 30-Jahrigen mit 30,7 % der Planungs-
raum West/Zentrum auf. Es folgt Lobeda mit
23,5 %. Der Ruckgang dieser Altersgruppe seit
2006 ist zum einen auf den Anstieg der Bevolke-
rung insgesamt und zum anderen auf das
Durchaltern der geburtenschwachen Jahrgange
zurUckzufuhren. Im Vergleich des Jenaer Anteils
von 21,7 % zum Thuringer Durchschnitt von
10,6 % (2017) wird die Bedeutung der Studie-
renden deutlich.

2 S.Deutsches Studentenwerk: Wohnraum fiir Studierende - Statistische Ubersicht - 2018
Folgende Quoten an Studenten mit eigenem Wohnraum in Jena werden angenommen: Jena (0,3), nahes Umland (0,5), fernes
Umland (0,7), Thiringen (0,9), Ubriges Ostdeutschland (0,8), Westdeutschland (1), Ausland (1):
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ANTEIL DER 18- BIS 30-JAHRIGEN 2006 UND 2018 NACH PLANUNGSRAUMEN

| 2006 m2018

Ortschaften

Jena

Winzerla

*bezogen auf die Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnung: Timourou

233

Informationen zur Wohnsituation der Jenaer
Studierenden konnen aktuell zum einen aus der
Bewohnerbefragung 2017 der Stadt Jena und
zum anderen aus der 21. Sozialerhebung des
Deutschen Studentenwerks gewonnen werden.

Fur die 21. Sozialerhebung des Deutschen Stu-
dentenwerks liegt eine Auswertung fur Thurin-
gen insgesamt vor.# In Jena wurden insgesamt
414 Studierende befragt, 360 an der Friedrich-
Schiller-Universitat und 54 an der Ernst-Abbe-
Hochschule. Die Befragten in Jena stellen 39 %
aller Befragten in Thuringen dar, die Ergebnisse
fur Thuringen bilden somit auch die Situation in
Jena relativ gut ab. Die Angaben beziehen sich
auf das Sommersemester 2016.

72,4 % der befragten Studierende wohnen wah-
rend der Vorlesungszeit ausschlieBlich am
Hochschulort, 15,4 % ausschliel3lich auRerhalb
des Hochschulortes, 12,2 % halten sich sowohl

WOHNSITUATION UND WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER JENAER STUDIERENDE

am Hochschulort als auch aullerhalb des Hoch-
schulortes auf. Dies bestatigt die im Kapitel
2.3.2 vorgenommene Schatzung, dass ca. 84 %
der Jenaer Studierenden in Jena wohnen.

Bezlglich der Wohnform® wohnen rd. 40 % der
Thuringer Studierenden in einer Wohngemein-
schaft (»siehe Abbildung 5). Weitere jeweils 19 %
wohnen in einer Wohnung entweder mit dem
Partner/Kind zusammen oder allein. 15,7 % der
befragten Thuringer Studierenden wohnen in ei-
nem Studentenwohnheim. Gemall der Wohn-
raumstatistik des Deutschen Studentenwerks
lag der Anteil in Jena mit 13,6 % (WS 2016/2017)
etwas niedriger. Nur 6 % wohnen bei Eltern
oder Verwandten. Zu den wichtigsten Grinden
fur die gegenwartige Wohnsituation gehoren die
Nahe zur Hochschule und gunstige Mieten, je-
weils 40 % beziehungsweise 41 % der Befragten
haben bei diesen Nennungen , trifft voll und
ganz zu" angegeben, ein weiteres Viertel
,stimmt eher zu”.

4 Bundesministerium fur Bildung und Forschung: Die wirtschaftliche und soziale Lage der Studierenden in Deutschland 2016.
21. Sozialerhebung des Deutschen Studentenwerks durchgeflhrt vom Deutschen Zentrum fur Hochschul- und Wissenschaftsfor-
schung. Randauszahlung zur 21. Sozialerhebung fur Studierende in Thiringen.

°>  Die Angaben beziehen sich auf alle Befragten. Bei Studierenden, die sowohl am als auch auerhalb des Hochschulortes wohnen,

wird die Wohnform am Hochschulort angegeben.
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WOHNFORM VON STUDIERENDEN IN THURINGEN 2016

m Eltern, Verwandte

= Wohnheim

= Wohnung allein

= Wohnung mit Partn./Kind
Wohngemeinschaft

m Untermiete

Datengrundlage: 21. Sozialerhebung des Deutschen Studentenwerk

Darstellung: Timourou

Mit der Bewohnerbefragung 2017 der Stadt
Jena wurden auch Studierende befragt, die nicht
in Studentenwohnheimen wohnen. Hiernach
wohnen 16 % alleine, 31 % zu zweit, 24 % in ei-
ner groBeren Wohngemeinschaft und 13 % der
Studierenden wohnen in einem Haushalt mit ei-
nem Kind. Studentisches Wohnen bedeutet also
nicht nur Leben in einer Wohngemeinschaft,
sondern genauso auch in kleinen Haushalten.

62 % der studentischen Haushalte verfligen
Uber eine geringe und 37 % Uber eine mittlere
Wohnkaufkraft. Bei letzteren ist die Zahl der
Haushalte, in denen neben den Studierenden
auch Erwerbstatige oder erwerbstatige Studie-
rende wohnen, Uberdurchschnittlich hoch. Trotz
der geringen Wohnkaufkraft zahlen Studierende
im Durchschnitt eine Miete von 7,71 €£/m? (net-
tokalt), die deutlich Uber dem gesamtstadti-
schen Durchschnitt von 6,86 €/m? liegt. Dartber
hinaus zahlen 22 % mehr als 9 €/m?, darunter
vor allem Mitglieder von Wohngemeinschaften
deren Durchschnittsmiete bei 8,57 €/m? € liegt.
Entsprechend bezeichnen 44 % ihre Miete als
(viel zu) hoch.

Insgesamt resultiert daraus eine Uberdurch-
schnittlich hohe Mietbelastungsquote, die durch
eine sparsame Haushaltsfuhrung einerseits

oder zusatzliche Verdienste andererseits ausge-
glichen werden muss. Nach Angaben aus der
21. Sozialerhebung beziehen nur 28,4 % der be-
fragten Studierenden BAfoG. 57,4 % arbeiten
wahrend des Studiums, fast ein Drittel von
ihnen Ubt sogar mehrere verschiedene Tatigkei-
ten aus, um Geld zu verdienen. Von den er-
werbstatigen Studierenden arbeitet jeder dritte
als studentische/wissenschaftliche Hilfskraft,
38,5 % geht Jobben (leichte Arbeiten z.B. in ei-
ner Fabrik, Kneipe, Babysitten). Weitere 6,6 %
Ubt eine Tatigkeit aus, die einen beruflichen
Ausbildungsabschluss bzw. 2,8 % die einen
Hochschulabschluss voraussetzt, 5 % machen
ein Praktikum, ein vergleichbarer Anteil gibt
Nachhilfeunterricht.

Mit 54 % arbeitet die Mehrheit der Studieren-
den 1 bis 2 Tage pro Woche, ein weiteres Funf-
tel sogar bis zu 3 Tage pro Monat. Nur 17 % ar-
beiten an 3 bis 4 Tagen pro Woche, 9 % sogar 5
Tage pro Woche und mehr. 39 % der erwerbsta-
tigen Studierenden stimmt vollig zu, dass das
Arbeiten zur Finanzierung ihres Lebensunter-
halts unbedingt notwendig ist. Weitere wichtige
Grunde sind: damit ich mir etwas mehr leisten
kann (41,5 % trifft voll und ganz zu); finanziell
unabhangig von den Eltern zu sein (37 % stim-
men voll und ganz zu); um praktische Erfahrun-
gen zu sammeln (30,6 % volle Zustimmung).



2.4  FAMILIEN-WOHNEN

241 ALLGEMEINE ENTWICKLUNGSTRENDS
Die Zahl der Haushalte mit Kindern in Jena ist,
nach der ricklaufigen Entwicklung in den ver-
gangenen zwei Jahrzehnten, seit 2010 sowohl|
absolut als auch relativ betrachtet deutlich an-
gestiegen. Eine wichtige Ursache dafur war zu-
nachst der Anstieg der Geburtenrate bei
gleichzeitigem ,Herausaltern" des Geburten-
knicks der 90er Jahre. In den letzten drei Jahren
sind die steigende Geburtenzahlen jedoch vor
allem als Sekundareffekt des Migrantenzuzugs
zu sehen (P siehe Kapitel A 1.1).

Wie die Analysen im Rahmen der neuen Progno-
seberechnung gezeigt haben, ist die absolute
Zahl der Geburten bei den Deutschen Mittern
in Jena seit 2015 leicht rtcklaufig. Der Migran-
tenzuzug und die entsprechende Zunahme an
Geburten unter den Flichtlingsmuttern hat die-
sen Ruckgang mehr oder weniger ausgeglichen
und fuhrte in den einzelnen Jahren sogar zu ei-
nem leichten Anstieg der Geburten in Jena.

WIEDER MEHR FAMILIEN IN JENA

In den Jahren bis 2010 war in Jena die Anzahl
der Haushalte mit Kindern ricklaufig. Seitdem
ist die Entwicklung wieder positiv, was zum ei-
nen aus dem Anstieg der Geburtenrate resul-
tiert und zum anderen darauf zuridckzufUhren
ist, dass der Einfluss des Geburtenknicks der
1990er Jahre abnimmt. Seit 2015 werden diese
Ursachen durch Geburtenanstieg als Sekundar-
effekt des verstarkten Migrantenzuzugs Uberla-
gert.

Zugleich geht auch in Jena der Anteil traditionel-
ler Familien zurlck. 2018 lebten in Jena in

rd. 10.700 Haushalten Kinder, bei 26 % dieser
Haushalte war ein Elternteil alleinerziehend.

Die Ortschaften weisen mit Uber 25,3 % nach
wie vor den hochsten Anteil an Haushalten mit
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Ungefahr drei Viertel der derzeit in Jena leben-
den Fluchtlingsfrauen im gebarfahigen Alter
sind Mutter, von diesen haben wiederum unge-
fahr ein Drittel 3 und mehr Kinder. Insgesamt
liegt die Anzahl der Kinder pro Frau im Durch-
schnitt mit 2,2 hoher als bei den Deutschen.

Gleichzeitig ist jedoch auch bei den Deutschen
Muttern in den vergangenen Jahren eine leichte
Zunahme an grofReren Familien mit 3 oder so-
gar 4 und mehr Kindern zu beobachten, wah-
rend der Anteil an Ein-Kind-Familien zurtickgeht.

Insgesamt lebten 2018 in Jena in rd. 10.700
Haushalten Kinder (2010: 8.969). Dies ent-
spricht aktuell 17,5 % aller Jenaer Haushalte
(2010: 14,8 %). Der Anstieg zum Vorjahr ist mit
+ 125 Haushalten (+ 1,2 %) nur leicht hoher als
2017 (+ 93), aber deutlich geringer als in den
Varjahren (2016: + 350; 2015: + 332) ausgefal-
len.

Kindern auf. In Lobeda und Winzerla hingegen
sind die jeweiligen Familienanteile am gerings-
ten. Ein Einflusskriterium fur die raumliche Ver-
teilung ist die Wohnform, denn Haushalte mit
Kindern wohnen haufiger im Eigentum. Eine
weitere Einflussgrofe ist das Alter der Zuzugs-
generationen.

Die Familien in Jena zahlen - nicht zuletzt auch
aufgrund der HaushaltsgrofRe - hohere Gesamt-
mieten (bruttowarm). Die Mietbelastungsquote
der Familien entspricht mit 29 % jedoch dem
Jenaer Durchschnitt (30 %).

Insgesamt bewerten Familien ihr Wohngebiet
positiver und die Zufriedenheit mit der Woh-
nung entspricht dem Jenaer Durchschnitt.

ERGEBNIS
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Die leichte Zunahme der Haushalte mit Kindern
vollzieht sich in fast allen Planungsraumen, al-
lerdings auf unterschiedlichem Niveau (»siehe Ab-
bildung 1). Dabei werden die typischen demogra-
phischen Prozesse des Familienzyklus im Zu-
sammenhang mit der stadtebaulichen Genese
in den Wohnquartieren durch den aktuellen Ein-
fluss des Migrantenzuzugs Uberlagert. So sind
nach wie vor Familien mit aktuell 25,3 % am
starksten in den Ortschaften vertreten. Aller-
dings stagniert die Zahl der Familien dort seit
2014, der Anteil zeigte bis 2017 bereits eine
rickldufige Tendenz (»siehe Kapitel A 1.1). Dies
durfte auf den Fortzug der erwachsen geworde-
nen Kinder aus denjenigen Haushalten, die vor
einigen Jahren im Zuge des Eigenheimerwerbs
in die Ortschaften gezogen sind, zurtckzufih-
ren sein. 2018 zeigt sich sowohl absolut als
auch relativ wieder ein leichter Anstieg der Fa-
milien in den Ortschaften.

Es folgt der Planungsraum Ost, wo der Familien-
anteil gegentber 2010 von 17,6 % auf 21,0 %
angestiegen ist. Den starksten Anstieg gegen-
Uber 2010 hat neben Ost (+ 19,7 %) und Nord
(+ 21,4 %) insbesondere der Planungsraum
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HAUSHALTE MIT KINDERN IN DEN PLANUNGSRAUMEN 2016 BIS 2018
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Ortschaften

Winzerla

Jena

West/Zentrum (+ 23,8 %) zu verzeichnen, dort
ist auch absolut gesehen die Zunahme der Fa-
milienhaushalte am grofRten. Die starkste Zu-
nahme gegenuber dem Vorjahr ist im Planungs-
raum Nord zu verzeichnen, was auf die dortige
Bautatigkeit zuruckzufuhren sein durfte (»siehe
Abbildung 1) sowohl absolut als auch relativ

(+ 3,6 %) den starksten Anstieg.

In den Planungsraumen Lobeda und Winzerla
mit ihren GroBwohnsiedlungen vollzog sich in
den letzten Jahren ein fur diesen Siedlungstyp
typischer Prozess der Durchalterung, mit dem
der Auszug der Kinder aus den elterlichen Woh-
nungen einhergeht. Dies fuhrte zu einem ent-
sprechenden Rickgang der Familien in beiden
GrofBwohnsiedlungen. Seit 2012 steigt der Fami-
lienanteil in Lobeda aber wieder leicht an, was
in erster Linie mit dem verstarkten Migranten-
zuzug zusammenhangt. In Winzerla blieb er bis
2017 mehr oder weniger konstant. Mit aktuell
15,2 % (Lobeda) bzw. 14,9 % (Winzerla) sind die
Kinderanteile in diesen Planungsraumen jedoch
im gesamtstadtischen Vergleich (17,5 %) auch
weiterhin am geringsten.
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DEFINITION FAMILIE

Der Begriff ,Familie" ist im statistischen Sinne in
Deutschland nicht eindeutig definiert. Ublicher-
weise gelten Haushalte, in denen Kinder leben,
als Familien. Bis zu welchem Alter ein Haushalts-
mitglied als Kind gilt, ist dabei unterschiedlich
festgelegt. Lebensgemeinschaften, wie zum
Beispiel Ehepaare, deren Kinder einen eigenen
Haushalt bilden, gelten in der Regel nicht als
Familien.

Im Mikrozensus des statistischen Bundesamtes
wird der Familienbegriff auf alle Eltern-Kind-
Gemeinschaften unabhangig vom Alter der
Kinder bezogen.! Haufig wird die Familie auch
mit einem Haushalt mit Kind(ern) gleichgesetzt,
wobei als Kinder in der Regel Personen im Alter
von 0 bis 18 Jahren verstanden werden. Auch im
Mikrozensus werden Familien mit Kindern unter
18 Jahren meist gesondert ausgewiesen.

Die ,klassische" oder ,traditionelle" Familie, ein
Ehepaar mit Kind(ern), verliert in Deutschland
als Familienform an Bedeutung. Besonders in
Ostdeutschland ist die Zahl ,alternativer" Fami-
lienformen (Alleinerziehende und Lebensge-
meinschaften mit Kind(ern)) in den letzten Jah-
ren deutlich angestiegen.?

So ging in Thuringen zwischen 2005 und 2017
die Zahl der Ehepaare mit Kind(ern) unter

18 Jahre um 23 % zurick, gleichzeitig stieg die
Zahl der Lebensgemeinschaften mit Kind(ern)

unter 18 Jahre um 61 % an.* Entsprechend hat
sich der Anteil der Lebensgemeinschaften an

2.42 WOHNSITUATION DER JENAER FAMILIEN
Weitere Ergebnisse zur Wohnsituation und
Wohnzufriedenheit der Familien in Jena liefert

die 2017 durchgefihrte Bewohnerbefragung.

Das monatliche Haushaltsnettoeinkommen
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Dadurch ist eine Vergleichbarkeit zu Daten der
Statistikstelle der Stadt Jena sichergestellt.

Die Mikrozensusergebnisse des TLS?sind als
VergleichsgroRRe ungeeignet, da ihnen ein
deutlich weiter gefasster Familienbegriff
zugrunde liegt und Mikrozensusdaten fur eine
Stadt wie Jena aufgrund der Stichprobengrof3e
nicht ausreichend gesicherte Aussagen
ermoglichen (»siehe Kapitel A 2.1).

In den folgenden Ausfuhrungen wird Familie
als Haushalt mit mindestens einem Kind im
Alter bis zu 18 Jahren definiert. Eine Familie
besteht also aus mindestens zwei Personen, das
heil3t ein Erwachsener mit einem Kind. Dies
entspricht auch dem Haushaltstyp ,Alleinerzie-
hend" beziehungsweise dem Begriff ,Ein-Eltern-
Familie".

den Familien von 16 % auf 24 % verschoben.
Trotzdem Uberwiegen mit 51 % auch weiterhin
die traditionellen Familien (2005: 63 %).

In Jena sind von allen Familien rd. 26 % allein-
erziehend (2011: 28 %). Dies ist etwas mehr als
im Bundesdurchschnitt (23 %)®, entspricht aber
in etwa dem Landesdurchschnitt (25 %).° Rd.

88 % der Alleinerziehenden in Jena sind Frauen.
Die grolRe Mehrheit der Alleinerziehenden

(67 %) betreut ein Kind, lediglich in rd. 6 % der
Haushalte von Alleinerziehenden leben drei und
mehr Kinder.

der befragten Familien liegt Uber dem Jenaer
Durchschnitt, allerdings hangt dies mit der
HaushaltsgroRe eng zusammen (»siehe Abbil-
dung 2). Ungefahr 10 % der befragten Familien
verfugt Uber weniger als 2.000 € im Monat und

S. Statistisches Bundesamt, 2018: Haushalte und Familien - Ergebnisse des Mikrozensus 2017.
2 S.TLS: Haushalte und Familie in Thiringen 2017 - Ergebnis des Mikrozensus.

S. Statistisches Bundesamt, 2018: Haushalte und Familien - Ergebnisse des Mikrozensus 2017.

4 S.TLS: Haushalte und Familie in Thiringen 2017 - Ergebnis des Mikrozensus.
° S, Statistisches Bundesamt, 2018: Haushalte und Familien - Ergebnisse des Mikrozensus 2017.
S. TLS: Haushalte und Familie in Thuringen 2017 - Ergebnis des Mikrozensus.

INFORMATION
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zwei Drittel der Familien hat mehr als 3.000 €
monatlich zur Verfugung.

Unter den Alleinerziehenden ist der Anteil der
Geringverdiener deutlich hoher und fast 40 %
haben ein Haushaltsnettoeinkommen von weni-
ger als 2.000 € im Monat. Laut Mikrozensus
2016 haben 53 % der Alleinerziehenden mit
minderjahrigen Kindern in Deutschland ein mo-
natliches Familiennettoeinkommen von unter
2.000 £, in den neuen Bundeslandern sind es
62 %. Bei Ehepaaren und Lebensgemeinschaf-
ten mit minderjahrigen Kindern haben im Bun-
desdurchschnitt lediglich 9 % beziehungsweise
14 % der Haushalte ein Nettoeinkommen von
unter 2.000 €. Alleinerziehende sind besonders

ABB.2  HAUSHALTSNETTOEINKOMMEN 2017
Anteil in %
25% -
20%
15% ~

10% -+

5% -
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500 €

700€  1.000 €

Quelle: Stadt Jena Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnung: Timourou

Familien in Jena wohnen mit durchschnittlich
603 € (kalt) teurer als der Durchschnitt aller
Jenaer Haushalte (403 €). Dies steht auch mit
dem hoheren Wohnflachenkonsum im Zusam-
menhang, wobei in Relation zur Wohnungs-
grole Familien mit 7,41 €/m2 Uberdurchschnitt-
lich viel Miete bezahlen (Durchschnitt

6,53 €/m?2). Die Verteilung zeigt ein ebenfalls
breites, wenn auch im Vergleich zu allen Jenaer
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stark armutsgefahrdet, wahrend Paare mit ein
bis zwei Kindern die Haushaltsgruppe mit der
geringsten Armutsgefahrdungsquote darstel-
len.”

Wird 70 % des Medians als Grenze herangezo-
gen, so haben drei Viertel der Familien in Jena
eine mittlere Wohnkaufkraft® wahrend der An-
teil bei allen Haushalten bei 62 % liegt. Fast

20 % der Familien verflgen Uber eine niedrige
und 7 % Uber eine hohe Wohnkaufkraft. Die
Verteilung der Alleinerziehenden gleicht in etwa
dem Gesamtdurchschnitt: Ungefahr ein Drittel
der Haushalte weist eine niedrige und 11 % eine
hohe Wohnkaufkraft auf.

W Familien

23%

110t 12% 12%

5.000 £
bis unter bis unter bis unter bis unter bis unter bis unter bis unter bis unter bis unter und mehr

2.000 2.500 3.000 3.500 4.000

5.000 €

Haushalten nach oben verschobenes Mietspekt-
rum: Ein Drittel der Familien zahlen weniger als
6,50 €/m2 und ungefahr ein Viertel mehr als
8,50 €/m2,

Die Mietbelastungsquote der Familien bezogen
auf die Gesamtmiete (bruttowarm) entspricht
mit 29 % ungefahr dem Jenaer Durchschnitt

(30 %), bei der Kaltmiete liegen beide Werte bei
23 %. Allerdings geben Alleinerziehende in Jena

N

S. Statistisches Bundesamt, 2017: Haushalte und Familien Ergebnisse des Mikrozensus 2016.

8 Die Wohnkaufkraft basiert auf dem gewichteten haushaltsgréRenspezifischen Aquivalenzeinkommen, das in Anlehnung an die
OECD gebildet wird. Dabei wird hier weniger als 70 % des Durchschnitts als niedrig und mehr als 150 % des Durchschnitts als hoch

definiert.
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im Durchschnitt 35 % des Einkommens fur die
Miete aus, wahrend Paare mit Kindern eine ge-
ringere Mietbelastung von 28 % haben.

ABB. 3 NETTOKALTMIETE 2017
Anteil in %
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Quelle: Stadt Jena Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnung: Timourou

Laut den Ergebnissen der Bewohnerbefragung
2017 wohnen rd. 41 % der Familien in Jena im
Eigentum, der Eigentimeranteil ist somit Uber-
durchschnittlich hoch (Jena gesamt: 33 %). Der
Wunsch nach Eigentum ist bei den Familien
sehr hoch. So moéchten von den umzugswilligen
und derzeit zur Miete wohnenden Familien 52 %
lieber im Eigentum wohnen. Insgesamt wird bei
einem geplanten Umzug der Neubau dem Alt-
bau vorgezogen. Neben dem Wunsch, Eigentum
zu bilden, zahlt eine derzeit zu kleine Wohnung
als Hauptauszugsgrund.

Die durchschnittliche Wohnflache betragt bei
den befragten Familien 105 m?, als Mieter verfu-
gen sie jedoch mit 88 m? Uber eine geringere
Wohnflache. Alleinerziehende wohnen im
Durchschnitt in kleineren Wohnungen als Paare
mit Kindern, was wiederum mit der unterschied-
lichen Einkommensverteilung korrespondiert.
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Das Wohnungsangebot in Jena ist aufgrund sei-
ner GréBenstruktur (Anzahl der Rdume) grund-
satzlich fur verschiedene Familientypen geeig-
net. Auch fur groRere Familien stehen ausrei-
chend Wohnungen zur Verfugung. Knapp 34 %
der Wohnungen in Jena verflgen Uber 3 und
30 % Uber 4 und mehr Wohnraume (»siehe auch
Kapitel A 1.2). Allerdings werden kleinere Wohnun-
gen, die vor allem fur viele Alleinerziehende von
Interesse sind, auch von anderen Haushaltsty-
pen (z. B. Paare, Studenten) stark nachgefragt.

Laut Ergebnissen der Bewohnerbefragung 2017
zeigen sich Familien in Jena relativ zufrieden
mit ihrer Wohnsituation: Jeweils rd. 80 % der be-
fragten Familien sind (sehr) zufrieden mit ihrer
Wohnung und mit ihrem Wohngebiet. Im Ver-
gleich zum Jenaer Durchschnitt existieren keine
nennenswerten Abweichungen, allein das sport-
liche Angebot wird von Familien etwas haufiger
mit ,sehr gut” bewertet.
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FAMILIENFREUNDLICHES WOHNUMFELD

Ob eine Stadt beziehungsweise ein Stadtteil
ein familienfreundlicher Wohnort ist bezie-
hungsweise als solcher wahrgenommen wird,
hangt wesentlich von Faktoren ab, die sich
nicht direkt auf die Wohnung an sich bezie-
hen, sondern vor allem durch das Wohnum-
feld bestimmt werden.?

Hierzu zahlen folgende Aspekte:

* Spiel- und Freiflachen in der naheren Um-
gebung

* Angebot und Erreichbarkeit von Kindergar-
ten und Schulen
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Freizeitangebote flr Familien
Verkehrssicherheit

Toleranz gegenuber Kindern in der Nach-
barschaft

andere Familien in der Nahe
Einkaufsmoglichkeiten in der Nahe
Finanzielle Unterstutzung/Forderung von
Familien

Siehe unter anderem. Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V., 2006: Familienfreundliches Wohnen, Merkmale - An-

forderungen - Beispiele.
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In diesem Kapitel werden, anders als bei den in
den Kapiteln 2.2 bis 2.4 ausgefuhrten Marktseg-
menten, deutlich kleinere Nachfragegruppen
beschrieben, die spezielle Bedurfnisse oder be-
sondere Probleme beim Marktzugang haben.
Diese Anforderungen kdnnen nur bedingt auf
dem freien Wohnungsmarkt erfullt werden, so-
dass entsprechende Einrichtungen mit ausrei-
chender Zahl an Wohnungen bzw. Wohnplatzen
bereitgestellt werden sollten. Folgende Gruppen
werden naher betrachtet:

2.5.1 MENSCHEN MIT BEHINDERUNGEN

Als Folge der steigenden Lebenserwartung
nimmt der Anteil von Menschen mit Behinde-
rung - insbesondere der Anteil dlterer behin-
derter Menschen - zu. Mit zunehmendem Alter
steigt oftmals auch der Grad der Behinderung
bzw. kommen weitere altersbedingte Krankhei-
ten und Mobilitdtseinschrankungen hinzu.

Zu Menschen mit einer Behinderung gibt es
keine laufende Statistik, flr Jena wurden letzt-
malig Analysen mit dem Datenstand 2007
durchgefuhrt." Ihnen zufolge lebten damals
10.221 Menschen mit Behinderung in Jena. Ihr

MENSCHEN MIT SPEZIELLEN WOHNBEDURFNISSEN
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*  Menschen mit Behinderungen

*  Wohnungslose

*  Menschen mit Migrationshintergrund
*  Fluchtlinge

Gleichzeit liegen zu diesen Gruppen nur sehr IU-
ckenhafte oder nur bedingt aktuelle Daten vor,
sodass im Rahmen des Monitorings kein voll-
standiges Bild beschrieben werden kann.

Anteil an der Bevolkerung entsprach mit 10 %
dem Bundesdurchschnitt. Davon waren 7.764
Schwerbehinderte mit einem entsprechenden
Ausweis.

Die Zahl der Schwerbehinderten (Ausweis) stieg
noch bis 2003 kontinuierlich auf rd. 8.000 an,
war danach bis 2009 (7.300) rucklaufig: Seit
2011 blieb sie mehr oder weniger konstant bei
ca. 7.500. Aktuell ist wieder ein leichter Anstieg
auf 7.764 Schwerbehinderte mit gultigem Aus-
weis zu beobachten.? Somit sind derzeit 7,9 %
der Gesamtbevodlkerung Jenas schwerbehindert.

ERSCHWERTER MARKTZUGANG UND STEIGENDE NACHFRAGE

Einige Nachfragegruppen haben spezielle Be-
durfnisse oder besondere Probleme beim
Marktzugang. Dazu gehoren:

* Menschen mit Behinderungen, deren Zahl
insgesamt aktuell wieder leicht angestiegen
ist. Unter diesen nimmt vor allem die An-
zahl der alteren Senioren (80 Jahre und al-
ter) sowohl absolut als auch relativ stark zu.

*  Wohnungslose sind Personen ohne festen
Wohnsitz. Als Ergebnis der praventiven
MaRBnahmen der Stadtverwaltung ist in die-

ser Gruppe insbesondere die Zahl der Ob-
dachlosen und der Zwangsraumungen zu-
rdckgegangen.

* Migranten: |hre Zahl ist gegentber 2011
um drei Viertel gestiegen, was sowohl auf
den Zuzug von Auslandern als auch Fltcht-
lingen zurtckzufUhren war.

ERGEBNIS

Die Lucken in der Statistik zu diesen Nachfrage-
gruppen erschweren eine genauere Abschat-
zung der aktuellen Wohnraumversorgung sowie
der zukunftigen Bedarfsentwicklung.

Fachhochschule Jena, 2009: Sozialbericht der Stadt Jena 2002-2007. Zu den Menschen mit Behinderung insgesamt gibt es in Jena

keine Statistik. Im Rahmen der oben genannten Studie erfolgte eine Berechnung auf Grundlage der statistischen Daten. Vom Thi-
ringer Landesamt fUr Statistik liegt lediglich eine Schwerbehindertenstatistik auf der Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte vor, die
in den Quartalsberichten der Stadt Jena ibernommen wird. Die Erhebung erfolgt alle 2 Jahre.

Schwerbehindertenausweise bertcksichtigt.

S. Quartalsbericht 1/2018 der Statistikstelle Jena nach TLS-Statistik. Die Zahlen werden alle 2 Jahre erhoben. Hierbei werden nur die
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Behinderungen treten besonders in einem ho-
heren Lebensalter auf. So machen 59 % der
Schwerbehinderten Senioren ab 65 Jahre aus.
Mit der Zunahme dieser Altersgruppe nahm
auch die Zahl der Schwerbehinderten zu. Ent-
sprechend hat sich zwischen 2007 und 2017 die
Zahl der Schwerbehinderten Uber 65 Jahre von
4.005 auf 4.561 Personen um 13,9 % erhoht. Da
zukUnftig der Anteil der alteren Senioren (80
Jahre und alter) deutlich zunehmen wird (»siehe
Kapitel B 1), ist auch von einer wachsenden Zahl
von Menschen mit Behinderungen auszugehen.

Die Lebensqualitat und Mobilitat von Menschen
mit Behinderungen ist, ahnlich wie bei Senioren,
stark von den Wohnbedingungen sowie der
Wohnumfeldgestaltung und der infrastrukturel-
len Ausstattung abhangig. Das Spektrum der
moglichen Wohnformen reicht von behinderten-
gerecht angepassten Einzelwohnungen tber
Wohngemeinschaften bis hin zu betreutem
Wohnen und stationdren Einrichtungen. Dabei
ist auch hier ein Wandel zu beobachten, indem
sich die Nachfrage immer mehr den ambulant
betreuten Wohnmaglichkeiten zuwendet. Aller-
dings sind nicht alle Schwerbehinderten so ein-
geschrankt, dass sie einen besonderen Wohn-
raum bendtigen.

Mit der 2014 erfolgten Neufassung der Thurin-
ger Bauordnung (ThurBO) mussen in neuen Ge-
bauden mit mehr als zwei Wohnungen die Woh-
nungen mindestens eines Geschosses barriere-
frei erreichbar sein. Eine Quantifizierung des

2.5.2 WOHNUNGSLOSE

Wohnungslose sind Einzelpersonen oder Fami-
lien ohne eigene mietrechtlich abgesicherte
Wohnung, die

* nicht-institutionell (z. B. bei Freunden und
Bekannten) oder

* institutionell (z. B. in einem Heim oder einer
Notunterkunft) untergebracht sind oder

* ganz ohne Unterkunft ,auf der Stralle" le-
ben.
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behindertengerechten Wohnungsangebots ist
Uber die stationdren Einrichtungen hinaus nicht
moglich. Auch gibt es keine Statistiken Uber die
Inanspruchnahme der einzelnen Wohnformen
durch die Behinderten insgesamt. Es gibt ledig-
lich Daten zu Leistungsberechtigten auf Einglie-
derungshilfen nach SGB XII.3 Ihre Zahl betrug
2009 917 Senioren und ist seitdem kontinuier-
lich auf 1.068 (2017) gestiegen.

Aus Sicht des Behindertenbeauftragten der
StadtJena haben Burger mit Mobilitatsein-
schrankungen auch weiterhin bei der Suche
nach geeignetem Wohnraum nicht die gleichen
Chancen und Wahlméglichkeiten, wie andere
Burger. Sie muUssen neben der Finanzierbarkeit
auch - entsprechend ihrer Mobilitdtseinschran-
kungen - die Zugangs- und Nutzungsbedingun-
gen der Wohnung und des Wohnumfeldes be-
achten.

Als Ergebnis der Analysen Iasst sich zunachst
feststellen, dass in diesem sehr kleinen Markt-
segment zuklnftig leichte Verschiebungen der
Nachfrage nach behindertengerechtem Wohnen
von den jungeren zu den alteren Altersgruppen
zu erwarten sind. Die vorliegenden Daten sind
jedoch nicht ausreichend, um die aktuelle
Wohnraumversorgung der Menschen mit Behin-
derungen bzw. den zuklnftigen Bedarf in die-
sem Segment abschlieBend beurteilen zu kén-
nen.

Von Wohnungslosigkeit bedroht sind Einzelper-
sonen oder Familien, die unmittelbar vor dem
Verlust ihrer Wohnung stehen, zum Beispiel
durch Kiandigung, R&umungsklage, Zwangsrau-
mung oder sonstige Umstande. Nach wie vor
sind auch hausliche Konflikte, Ausibung von fa-
miliarer Gewalt, Scheidung und Auszug aus der
elterlichen Wohnung entscheidende Ausldser
fur Wohnungsverluste, die zudem meist mit ei-
ner zunehmenden Verarmung der Betroffenen
einhergehen.

Leistungsberechtigt sind Menschen, die wesentlich in ihrer Fahigkeit an der Gesellschaft teilzuhaben beeintrachtigt bzw. von einer

solchen Beeintrachtigung bedroht sind. Der Anspruch besteht nur dann, wenn und solange die Aussicht besteht, mit den Eingliede-
rungshilfeleistungen die Rehabilitations- bzw. Eingliederungsziele zu erreichen.
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Eine genaue Erfassung der Obdachlosenist nur  keine Personen ohne festen Wohnsitz regis-

bedingt moglich, da es sich teilweise um Durch-  triert.*

reisende und teilweise um Menschen, die sich

dauerhaft in Jena aufhalten, handelt. Insgesamt ist in den letzten Jahren in diesem
Bereich eine deutliche Verbesserung der Situa-

Noch Ende 2014 wurden in Jena 193 Personen tion festzustellen. Durch die praventiven Mal3-

ohne festen Wohnsitz registriert, davon waren nahmen der Stadtverwaltung ist es gelungen,
rd. 8 % 18 bis 27 Jahre alt. Hierbei kann es sich,  das Problem der Entstehung und Behebung von
ahnlich wie bei den Nebenwohnsitzlern, teil- Wohnungslosigkeit in Jena in den Griff zu be-
weise auch um Nichtabmeldungen (,Karteilei- kommen.

chen") handeln. Im Juli 2015 wurde eine Mel-
debereinigung durchgeflhrt, seitdem werden

2.5.3  MENSCHEN MIT MIGRATIONSHINTERGRUND

Betrug 2011 der Anteil der Migranten an der 2018 hat sich die Zahl der Auslander mehr als

Gesamtbevolkerung 8,3 %, so erhohte sich die-  verdoppelt, insbesondere seit 2015 durch die
ser bis Ende 2018 in Jena auf 14,0 %, was Zunahme von Schutzsuchenden. Derzeit liegt in
rd. 15.270 Migranten entspricht (»siehe Abbil- Jena der Auslanderanteil an der Gesamtbevdlke-
dung 2).°> Davon ist mit rd. 10.870 Personen rung bei 10,0 %.Weitere rd. 2.180 Personen
bzw.71 % der grolite Teil der Migranten dem werden als Aussiedler bezeichnet. Die Zahl der
Status Auslander zuzuordnen. Sie besitzen Aussiedler ist seit mehreren Jahren leicht rick-
(noch) nicht die deutsche Staatsangehorigkeit. laufig. Die Zahl der Eingeburgerten nimmt hin-
Die Zahl der Auslander steigt kontinuierlich an gegen weiter zu, allein zwischen 2011 und 2018
und ist somit fur die Zunahme der Migranten ist sie um 47 % gestiegen. Ende 2018 lebten in
insgesamt verantwortlich. Zwischen 2011 und Jena 2.226 Eingeburgerte.

ABB. 1 ENTWICKLUNG DER VERSCHIEDENEN GRUPPEN VON MIGRANTEN

absolut

- 15.272 _o g
16.000 14.374 Migranten
14.000
12.000
10.000 -
8.000
mmm Auslander
6.000
s (Spat-)
4.000 Aussiedler

2.000 = Eingeblrgerte

Quelle: Statistikstelle Stadt Jena, Bearbeitung: TIMOUROU

4 s, Quartalsbericht IV/2015 sowie aktuelle Quartalsberichte der Statistikstelle Jena.

5 Zuder Struktur, Entwicklung und raumlicher Verteilung Jenaer Migranten siehe auch: Stadt Jena: Migrationsbericht Jena 2019.
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ABB. 2

< Q2
N N
Auslander 4.653 4,5% 5.766 5,5%
Aussiedler 2.504 2,4% 2.483 2,4%
EinbUrgerungen 1.516 1,5% 1.691 1,6%
Gesamtzahl 8.673 8,3%| 9.940 9,4%

Quelle: Statistikstelle Stadt Jena, Bearbeitung: TIMOUROU

Hinsichtlich der Herkunftslander liegen derzeit
auf kommunaler Ebene nur Daten fur die Grup-
pe der Auslander vor. Obwohl die einzelnen
Beweggrinde fUr ein Leben in Jena statistisch
nicht erfasst werden, lassen sich Uber die Her-
kunftslander Vermutungen und Annahmen ab-
leiten:®

* Aufgrund historischer Ereignisse kommen
(Spat-)Aussiedler meist aus Polen, Ruma-
nien, Kasachstan oder der Russischen Fode-
ration.

¢ Beiden Eingeburgerten kommen zwei Drit-
tel urspringlich aus Europa, schwerpunkt-
malig aus der Turkei, aus Polen oder der
Russischen Foderation. Fast ein Viertel
stammt ursprunglich aus Asien, u.a. aus Ka-
sachstan, dem Iran oder Afghanistan.

«  Die Fluchtmigration spiegelt sich insbeson-
dere in der Anzahl der Auslander aus Sy-
rien: Kamen Ende 2013 noch rd. 100 Perso-
nen ursprunglich aus Syrien, so waren es
2018 rd. 1.800 Personen.

«  Der Kontext der Bildungsmigration wird vor-
rangig mit Personen aus China und Indien
sowie aus den europaischen Landern ver-
bunden. Der kontinuierliche Anstieg deutet
auf die wachsende internationale Bedeu-
tung von Jena als Wissenschafts- und For-
schungsstandort hin.

*  Die Arbeitsmigration wird insbesondere
durch die Arbeitnehmerfreizlgigkeit inner-
halb der EU befordert, die meisten Auslan-
der kommen aus lItalien, Polen, Spanien und
Bulgarien.
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VERTEILUNG DER VERSCHIEDENEN GRUPPEN VON MIGRANTEN

o N @
> > >
8.008 7,5%| 10.060 93%| 10.866  10,0%
2.198 21%( 2.181 20%( 2.180 2,0%
1.899 1,8%] 2.133 20%| 2.226 2,0%
12105  11,3%| 14.374 13,2%| 15.272 14,0%

Die Wohnraumversorgung der Menschen mit
Migrationshintergrund reicht je nach Lebenssi-
tuation von Gemeinschaftsunterkinften fur
Neuzuwanderer, Uber Sozialwohnungen und
preiswerte Wohnungen bis hin zur Versorgung
auf dem freien Wohnungsmarkt, wobei ein
Uberwiegender Teil der Migranten zu den Nach-
fragern nach preiswertem Wohnraum gezahlt
werden kann.

In jedem Planungsraum von Jena leben Migran-
ten (®siehe Abbildung 3); ihre Anzahl ist in den letz-
ten Jahren Uberall angestiegen. Wegen der star-
ken Konzentration des preiswerten Wohnungs-
angebotes und der Studentenwohnheime sowie
eines Zusammengehorigkeitsgefuhls wohnt al-
lerdings die Mehrheit der Auslander, der Aus-
siedler, der Asylbewerber, anerkannten Flucht-
linge und der Geduldeten im Planungsraum Lo-
beda. 2018 lebten in Lobeda 39 % aller Migran-
teninJena, ihr Anteil an der Lobedaer Bevolke-
rung betrug 24,6 %. 2011 lag der Anteil noch bei
14,7 %.

In Winzerla liegt das Mietpreisniveau ebenfalls
auf einem vergleichsweise glnstigen Niveau,
doch hdéchstwahrscheinlich aufgrund der gering
ausgepragten Infrastruktur scheint dieser Pla-
nungsraum fur Migranten weniger attraktiv zu
sein. 2018 betrug der Migrantenanteil nur

10,9 %, was deutlich unter dem gesamtstadti-
schen Durchschnitt von 14,0 % liegt.

®  ausfihrlicher zu der Herkunft der Jenaer Auslander siehe auch: Stadt Jena: Migrationsbericht Jena 2019, Kap. 2.3.
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Deutlich hdhere Anteile weisen die Planungs-
raume West/Zentrum und Nord auf. Ungefahr
ein Viertel aller Migranten wohnt in West/Zent-
rum, der Anteil an Einwohnern entspricht

14,6 %. Im Vergleich zu Lobeda leben dort hau-
figer langer Ansassige - darunter Eingeburgerte
- sowie Besserverdienende und hoher Qualifi-
zierte.

Der Planungsraum Nord mit einem 11,9 %-igen
Anteil an Migranten weist keine nennenswerten
Besonderheiten auf, abgesehen von einem ho-
heren Anteil an auslandischen Studierenden
aufgrund der Wohnungsangebote in Studenten-
wohnheimen.”

Die Ergebnisse der im Rahmen der GdW-Studie
,Wohntrends 2030" durchgefuhrten bundeswei-
ten Befragung haben bestatigt, dass auch bei

MIGRANTEN: BEGRIFF UND STATISTIK

Die Begriffe ,Menschen mit Migrations-
hintergrund" oder ,Migranten" stehen fur Per-
sonen ohne deutsche Staatsangehorigkeit
(Auslander), Aussiedler, eingebUrgerte Deutsche
oder Deutsche mit auslandischen Eltern. Eine
allgemeingultige Definition existiert nicht.

Migranten werden als solche statistisch nicht
erfasst. Auch gibt es kein einheitliches Merkmal,
anhand dessen eine genaue Anzahl der Migran-
ten abgeleitet werden konnte. Seitens der Sta-
tistikstelle Jena wird daher ein statistisches Ver-
fahren angewendet, bei dem anhand der Daten
aus dem Einwohnermelderegister, unter ande-
rem der Angaben zum Herkunftsort oder zu Fa-
milienkonstellationen, eine Zahl der Migranten
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den Migranten hinsichtlich der Wohnungsnach-
frage die sozio-strukturelle und die 6konomi-
sche Dimension die zentrale Rolle spielen. Da-
bei verflgt bundesweit betrachtet fast die
Halfte der Migrantenhaushalte nur Uber eine
niedrige Kaufkraft, ihr durchschnittliches Ein-
kommen liegt mehr als 300 € unter dem der
Nicht-Migranten. Hinsichtlich der Wohnkon-
zepte stellen jedoch Migranten laut dieser Stu-
die relativ dhnliche Anspriiche an die Wohnun-
gen wie die deutschen Haushalte. Ganz wesent-
lich ist auch die hohe Anpassung der Wohnwin-
sche an das vorhandene Angebot. Aus diesem
Grund ist die Versorgung der Migranten auf
dem freien Wohnungsmarkt moglich, auch wenn
sich fUr sie der Marktzugang teilweise schwierig
gestaltet.

hergeleitet bzw. geschatzt werden kann. Seit
dem Jahr 2012 wird hierflr ein neues Statistik-
Programm (,MigraPro") mit einer Uberarbeiteten
Erhebungsmethodik verwendet, das auch rtck-
wirkend fur die Jahre 2009-2011 angewendet
wurde.

Eine weitere Quelle stellt der Mikrozensus dar.
Hier wird der Migrationshintergrund ebenfalls
aus Angaben zur Zuwanderung, Staatsangeho-
rigkeit und Einbulrgerung abgeleitet. Die Defini-
tion und die Ergebnisse unterscheiden sich zwi-
schen MigraPro und Mikrozensus nur geringfu-

818

7 Ausfuhrlicher zu der raumlichen Verteilung der Jenaer Migranten siehe auch: Stadt Jena: Migrationsbericht Jena 2019, Kap. 4.

INFORMATION
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ABB.3  RAUMLICHE VERTEILUNG DER MIGRANTEN IN JENA 2018

Ortschaften
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Ortschaften

o

Lobeda

Ortschaften

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Kartengrundlage: Stadt Jena
Darstellung und Berechnungen: Timourou
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2.6 WOHNBAUFLACHENANGEBOT

Seit mehreren Jahren ist Jena eine wachsende
Stadt mit einer steigenden Wohnraumnachfra-
ge. Das Ziel, von 2011 bis 2015 1.500 neue
Wohnungen zu errichten, wurde mit der Schaf-
fung von 2.808 Wohnungen Ubererfullt (»siehe
Kapitel A 2.5.4)." Aber auch zukunftig werden neue
Wohnbaustandorte bendtigt. Dies ist jedoch
nicht nur ein quantitatives Problem, sondern
auch ein qualitatives, denn verschiedene Bevol-
kerungsgruppen bevorzugen andersartigen
Wohnraum in unterschiedlichem Umfang.

Ziel der Stadt Jena ist es, fur die zukUnftig zu er-
wartende Nachfrage ein ausreichend grof3es
und gutes Wohnungsangebot zu schaffen. Zent-
rale Grundlage dafur ist eine strategische Fla-
chenpolitik, die sowohl die differenzierte Woh-
nungsnachfrage als auch eine ressourcenscho-
nende Flachennutzung sowie eine stadtebaulich
qualitatsvolle Entwicklung bertcksichtigt. In die-
sem Sinne wurde bereits in den vergangenen

2.6.1 BEWERTETE WOHNBAUFLACHEN

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung und
des ,Monitorings zum Stadtumbau” werden alle
bewerteten Wohnbauflachen und ihre Potenzi-
ale erfasst. Mit dem Bearbeitungsstand vom

31. Dezember 2017 umfassen sie in der
Summe 104,09 ha noch freie, bebaubare Fla-
chen, auf denen rechnerisch ca. 3.789 Wohnein-
heiten errichtet werden kdnnen (ohne Potenzi-

Jahren eine Baulandstrategie erarbeitet, die bis
2030 potenzielle Wohnbauflachen bestimmt
und eine aus der aktuellen Bevdlkerungs- und
Haushaltsprognose 2014 abgeleitete qualitativ
differenzierte Nachfrage ausweist. Aktuelle
Grundlage bildet die Wohnbauflachenkonzep-
tion 2016.2 In dieser wurden die zukinftig zu er-
wartende Nachfrage dem derzeit vorhandenen
Flachenangebot bis 2030 in einer neuen Wohn-
bauflachenbilanz gegenlbergestellt. Die weitere
Entwicklung des Wohnbauflachenangebotes
seitdem ist Gegenstand des vorliegenden Moni-
toring-Kapitels. Neu ist die BerUcksichtigung der
voraussichtlichen Entwicklung von 2030 bis
2035. Grunde dafur sind die Erstellung einer
neuen Bevdlkerungsprognose mit dem Progno-
sehorizont bis 2035 sowie der Bedarf nach ei-
ner aktuellen Grundlagenermittlung fur die
2017 beschlossene Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes.

ale in den Baullicken). Diese Flachen stehen al-
lerdings nicht alle aktuell zur Verfugung, weil sie
einem unterschiedlichen planungsrechtlichen
Status unterliegen, die im Folgenden mit den
Buchstaben A bis E gekennzeichnet werden.
Eine ausfuhrliche Auflistung der Standorte be-
findet sich in Kapitel 2.5.5. Die Standorte der
Gruppe A und B sind auch in der Karte Abbil-
dung 3 dargestellt.

DIEFFERENZIERTES WOHNBAUFLACHENANGEBOT IN JENA

In Fortsetzung des langjahrigen Wohnbaufla-
chen-Monitorings wurden Ende 2017 erneut die
aktuellen bzw. potenziell bebaubaren Wohnbau-
flachen sowie Baullicken erfasst und hinsichtlich
ihres planungsrechtlichen Status, der zeitlichen
VerflUgbarkeit sowie des potentiellen Marktseg-
mentes qualitativ bewertet. Unter Berucksichti-
gung dieser Aspekte ergibt sich das tatsachlich

am Markt verfligbare Wohnbauflachenangebot.
Dieses umfasst kurzfristig Flachen fir 1.629 bis
1.728 Wohnungen und mittelfristig weitere Fla-
chen fur 1.018 bis 1.096 Wohnungen. Daruber
hinaus besteht ein zusatzliches Potenzial fur
1.624 Wohnungen. Die Zielstellung, bis 2015
1.500 Wohnungen zu schaffen, wurde mit 2.808
deutlich Ubererfullt.

' vgl. Stadtratsbeschluss ,Wohnen in Jena”vom 30.06.2011.

2 Vgl. ,Wohnbauflachenentwicklung Jena 2030, Beschlussvorlage Nr. 16/0976-BV vom 24.08.2016.
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A Aktuell bebaubar sind die planungsrecht-
lich gesicherten Standorte (Satzung/materielle
Planreife nach § 33 BauGB), die sowohl Wohn-
bauflachen als auch zu einem geringen Teil ge-
mischte Bauflachen umfassen. Ende 2017 wa-
ren von den 129,2 ha bereits rd. 86 % bebaut,
sodass noch 17,8 ha frei verfugbar sind. Darauf
sind ca. 1.336 Wohneinheiten realisierbar,

VORGEHENSWEISE UND DEFINITIONEN

Zentrale Grundlagen der Wohnbauflachenbi-
lanz sind die Bevolkerungs- und Haushalts-
prognose 2014, die Wohnungsmarktanalysen,
die Zuordnung zu Marktsegmenten im Zuge des
,Monitorings zum Stadtumbau” sowie die GIS-
basierte interne Baullckenerfassung der Stadt
Jena. In einem ersten Schritt wird das Angebot
in Form von Wohnbaufldchen als auch in Form
von Baullicken beschrieben sowie hinsichtlich
moglicher Bebaubarkeit, Verflgbarkeit und Zu-
gehorigkeit zum Marktsegment bewertet und
anschlielend zusammenfassend bilanziert. Da-
bei wird nach Planungsrdumen und nach pla-
nungsrechtlichem Status unterschieden.

In einem zweiten Schritt werden Annahmen zur
GroBenordnung der zukunftigen Nachfrage ge-
troffen. Anschlieend werden im Sinne einer
Wohnbauflachenbilanz das Angebot der Nach-
frage gegenubergestellt und Handlungserfor-
dernisse abgeleitet. Zu unterscheiden ist zwi-
schen kurzfristigen (2018 bis 2024) und mittel-
fristigen (2025 bis 2030) Zeitraumen. Zu beach-
ten ist, dass der erste Zeitraum mit 7 Jahren et-
was langer ausfallt als der zweite mit 6 Jahren.
Nicht alle Potenziale stehen bis 2030 zu Verfu-
gung, sodass diese in den langfristigen Zeitraum
(2031 bis 2035) fallen. Solange keine Ergebnisse
der Bevolkerungsprognose von 2019 vorliegen,
die erstmalig fur diesen Zeitraum Aussagen tref-
fen wird, kann dem Angebot noch keine Nach-
frage gegenubergestellt werden.

Bei der Wohnungsnachfrage kommt es nicht
nur auf die quantitative Anzahl an Wohnungen
an, sondern auch auf Anspruche hinsichtlich ih-
rer Qualitat. Um beide Aspekte miteinander zu
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rd. 13 % davon als kleinteilige Bebauung. Anna-
hernd die gesamten Flachenpotenziale befinden
sich im Planungsraum Nord, zum Beispiel in
Zwatzen-Nord, 2.BA oder im Wohngebiet beim
Monchenberge. Weitere nennenswerte freie
Wohnbauflachen sind auch in den Ortschaften
und hier insbesondere in Minchenroda oder Is-
serstedt zu finden.

verbinden, wurden fur Jena vier Marktsegmente
gebildet. Sie stellen jeweils spezifische Kombina-
tionen der Merkmale Preis, Wohnstatus, Wohn-
lage, Bebauungs- und Wohnungsstruktur dar.
Dabei tragen stets alle Merkmale — wenn auch
in unterschiedlicher Gewichtung - zur Definition
des jeweiligen Marktsegmentes bei. Teilweise
rdckt - wie beim preiswerten Wohnen - ein
Merkmal in den Vordergrund. Aus Sicht der
Stadtentwicklung kénnen folgende vier Woh-
nungsmarktsegmente unterschieden werden:

*  stadtisches Wohnen,

*  Stadtteil-Wohnen,

s preiswertes Wohnen und
*  suburbanes Wohnen.

Die einzelnen Merkmale der Marktsegmente
werden ausfuhrlich in Kapitel B 3 beschrieben.
Dabei ist zu berucksichtigen, dass die Wohn-
trends und die demographische Entwicklung zu
einer Verschiebung der Marktsegmente und ei-
nem Anstieg der Nachfrage nach dem stadti-
schen Wohnen fuhren werden. Dieser Prozess
ist im Wohnstadtordner Kapitel B 2 und B 3 aus-
fUhrlich beschrieben. Tiefergehende Informatio-
nen zur Nachfrageentwicklung, zur Bautatigkeit,
zum Wohnbauflachenangebot sowie zu den
prognostischen Aussagen befinden sich eben-
falls im Wohnstadtordner, der mit dem Monito-
ring zum Stadtumbau laufend aktualisiert wird
und im Internet abrufbar ist.?

Hinweis: Bei einem Vergleich zwischen den einzelnen Tabel-

len kann es hinsichtlich der Zahl der Wohneinheiten zu leich-
ten Abweichungen von ein oder zwei Einheiten kommen, die

auf rechnungsbedingte unterschiedliche Rundungen zurick-
zuftihren sind.

3 Siehe unter: http://www.jena.de/de/leben/wohnen_bauen/361140

INFORMATION
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ABB. 1 FREIE FLACHEN UND REALISIERBARE WOHNEINHEITEN AUF BEWERTETEN WOHNBAUFLACHEN
N
<
Q? ¢ & (y\@ (4
& &\é& & S
NS RS
g S o
Anzahl |Flache |Anzahl |Flache JAnzahl |Flache |Anzahl |Flache |Anzahl |Flache
Planungsraum WE in ha WE in ha WE in ha WE in ha WE in ha
West/Zentrum 0 0,0 317 8,6 385 6,0 87 2,8 789 17,4
Nord 1.222 12,5 40 0,7 85 1,8 0 0l 1.347 15,0
Ost 49 1,8 280 9,6 467 33,0 249 8,5] 1.045 52,9
Winzerla 2 0,1 100 1,8 30 0,7 0 0 132 2,6
Lobeda 0 0,0 18 0,4 265 51 0 0 283 55
Ortschaften 63 3,3 74 4,9 56 34 0 0 193 11,6
Gesamt 1.336 17,7 829 259| 1.288 50,0 336 11,3] 3.789]| 104,9

Datengrundlage: FB Stadtentwicklung | Stadtplanung
Bearbeitung: Timourou

B Daruber hinaus ist weiterer Wohnungsbau
aufinsgesamt 25,9 ha (Wohnbauflachen und ge-
mischte Bauflachen) geplant. Daflr besteht
derzeit noch kein verbindliches Baurecht, mit
den bauleitplanerischen Verfahren wurde aber
bereits begonnen. Insofern stellen diese ein
kurz- beziehungsweise mittelfristig verflighares
Wohnbauflachenpotenzial dar. Auf den geplan-
ten Wohnbauflachen sind rd. 829 Wohneinhei-
ten vorgesehen, ungefahr 80 % davon als mehr-
geschossige Bebauung. Jeweils etwas mehr als
ein Drittel dieser Wohnungen konzentrieren
sich in den Planungsraumen West/Zentrum und
Nord. Nennenswerte Flachenreserven sind auch
im Planungsraum Ost zu finden.

C + D Die FNP-Vorbehalts- und Potenzialfla-
chen umfassen zum einen Flachen mit einem
Volumen von 37,6 ha, die bereits im Flachen-
nutzungsplan verzeichnet sind, fur die aber
noch kein bauleitplanerisches Verfahren begon-
nen wurde. Diese Flachen befinden sich zu 73 %
im Planungsraum Ost. Zum anderen umfassen
sie mogliche zusatzliche Standorte in der Gro-
Benordnung von 12,4 ha, fur deren Nutzung je-
doch eine Anderung des Flachennutzungsplans
erforderlich ware. Sie wurden teilweise bereits
durch das Gartenentwicklungskonzept* zur Um-
nutzung fur Wohnbauzwecke vorgesehen bezie-
hungsweise wurden im Zuge der Prifung der Al-
ternativvorschlage des Regionalverbandes der

Kleingartner e. V. als geeignet bewertet. Die
FNP-Vorbehalts- und Potenzialflachen sind nur
potenzielle Wohnbaufldchen; sie stehen derzeit
- aufgrund fehlender Baurechte und mangeln-
der ErschlieBung - dem Markt nicht zur Verfu-
gung. Aufgrund zahlreicher Nutzungskonflikte
ist auch nicht davon auszugehen, dass alle Po-
tenzialflachen tatsachlich bis 2030 mobilisiert
werden kdnnen.

E Ein weiteres Flachenpotenzial stellen Ge-
biete mit Ubergeleiteten Bebauungsplanen
dar. Es handelt sich dabei um Standorte, die in
den 1930er Jahren beplant, aber seitdem nur
teilweise bebaut wurden. 1991 wurde die recht-
liche Uberleitung der Bebauungspléne be-
schlossen. Sie mussen nach heutiger Rechts-
lage als qualifizierte Bebauungsplane i. S. d.

§ 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden. Die Ent-
wicklung der Flachen wird durch die fehlende
ErschlieBung und in Teilen durch geanderte um-
welt- und naturschutzfachliche Belange er-
schwert. Zugleich hemmen die meist kleinteili-
gen Eigentimerstrukturen eine rasche Aktivie-
rung und Vermarktung dieser Flachen. Die Uber-
geleiteten Bebauungspldne umfassen 69,3 ha,
von denen rd. 84 % bereits bebaut sind. Auf den
verbleibenden freien Fldchen von 11,3 ha sind
langfristig mindestens 336 weitere Wohneinhei-
ten moglich, davon 40 % als kleinteilige Bebau-
ung.

4 Vom Stadtrat am 11.09.2013 beschlossen.
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ABB.2 BEWERTETE WOHNBAUFLACHEN NACH MARKTSEGMENT UND PLANUNGSRAUMEN

(Anzahl moglicher Wohneinheiten)

o o o
,L\e&i(gf\ é‘i@\\ ‘\(gf‘ \(’Q\é‘i(é\ \\}‘o'bioef\
‘_),; O ‘_),@ S Q@ S 63,0 X
Planungsraum A+B C+D+E A+B C+D+E A+B C+D+E A+B C+D+E
West/Zentrum 240 355 50 22 0 0 27 95
Nord 40 40 1.136 45 0 0 86 0
Ost 130 240 113 227 0 0 86 249
Winzerla 0 0 0 0 0 30 102 0
Lobeda 0 0 18 195 0 0 0 70
Ortschaften 0 0 0 0 0 0 137 56
Gesamt 410 635 1.317 489 0 30 438 470

Erlduterung: A: planungsrechtlich gesicherte Standorte; B: geplante Standorte; C: FNP-Vorbehaltsflachen; D: zusatzliche Potenzial-

flachen; E: Ubergeleitete Bebauungsplane

Datengrundlage: FB Stadtentwicklung | Stadtplanung
Bearbeitung: Timourou

Neben dem planungsrechtlichen Status ver-
deutlicht eine Differenzierung nach Marktseg-
menten (P siehe Kasten Vorgehensweise und Definitionen).
die qualitativen Unterschiede hinsichtlich Lage-
und Wohnwertmerkmalen der einzelnen Stand-
orte. Bewertet wurde dabei das Potenzial fur ein
jeweiliges Marktsegment, das die Flache bietet.

Bezogen auf die insgesamt moglichen

3.789 Wohneinheiten entfallt etwa die Halfte auf
das Marktsegment des Stadtteil-Wohnens, da-
von wiederum befinden sich fast drei Viertel auf
planungsrechtlich gesicherten oder geplanten
Standorten, die sich zum grof3ten Teil im Pla-
nungsraum Nord befinden. Dem stadtischen
Wohnen kénnen etwa ein Viertel der Wohnein-
heiten zugeordnet werden, wobei hier der
Schwerpunkt im Planungsraum West/Zentrum
liegt. Zu rd. 60 % sind diese Flachen jedoch
noch nicht planungsrechtlich gesichert oder ge-
plant. Im Marktsegment des suburbanen Woh-
nens sind 908 Wohneinheiten moglich, wobei

sich diese vor allem in den Ortschaften, aber
auch im Planungsraum Ost befinden werden.
Bei den Standorten im Marktsegment des preis-
werten Wohnens handelt es sich um Flachen
mit einfacher Wohnlagenqualitat, bei denen sich
nur unterdurchschnittliche Mieten erzielen las-
sen. Dies ist im aktuellen Jenaer Mietpreisge-
flge mit frei finanziertem Wohnungsbau nicht
wirtschaftlich, weswegen nur eine kleinere Fla-
che in Winzerla mit 30 Wohneinheiten aufge-
nommen wurde (Hugo-Schrade-Strale). Diese
Definition des preiswerten Marktsegmentes be-
zieht sich also auf das Grundstick und nicht auf
den Mietpreis und ist nicht zu verwechseln mit
preiswerten Wohnungen im Bestand und auch
nicht mit geférdertem sozialen Wohnungsneu-
bau. Denn bei Neubau, der mit Mitteln der sozi-
alen Wohnraumforderung errichtet wird, ist die
Forderung unabhangig von Standort und Lage-
qualitat. Oder anders ausgedruckt: Auf Flachen
des stadtischen Marktsegmentes und des Stadt-
teil-Wohnens kdnnen sowohl frei finanzierte als
auch geforderte Wohnungen entstehen.
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ABB.3 PLANUNGSRECHTLICH GESICHERTE UND GEPLANTE WOHNBAUFLACHEN

\NENH

.
A28
Marktsegmente Verfugbarkeit
I Stadtisches Wohnen W kurzfristig (2018 - 2024)
[ Stadtteil-Wohnen 7/ mittelfristig (2025 - 2030)
Il Preiwertes Wohnen [ kurz- und mittelfristig

I Suburbanes Wohnen
I stadtteil- und Suburbanes Wohnen

Datengrundlage: FB Stadtentwicklung | Stadtplanung
Darstellung: Timourou



Kapitel A 2.6

Um eine Wohnungsbautatigkeit zu ermoglichen
und somit die Nachfrage im Stadtgebiet zu be-
friedigen, ist nicht nur relevant, wie viele Fla-
chen ausgewiesen sind, sondern auch, wie viele
tatsachlich konkret fur eine Bebauung zur Ver-
fugung stehen. Deren Verfugbarkeit hangt vom
bereits oben beschriebenen planungsrechtli-
chen Status, aber auch von der Erschliellung, Ei-
gentumsverhaltnissen oder von individuellen
Grinden wie zum Beispiel der Insolvenz eines
Bautrégers ab. Deswegen bewertete Timourou
die Wohnbauflachen in Zusammenarbeit mit
dem Fachdienst Stadtentwicklung | Stadtpla-
nung hinsichtlich ihrer zeitlichen Verflugbarkeit
der Vermarktung und stufte sie ein als kurzfris-
tig (2018 bis 2024), mittelfristig (2025 bis 2030)
sowie langfristig (2031 bis 2035) verfugbar. Da-
bei entfielen einige grolRere Standorte, deren
Realisierung in mehreren Bauabschnitten erfol-
gen soll, auf zwei Zeitabschnitte (»siehe Tabelle in
Abschnitt 2.5.5).
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Wie in Abbildung 4 dargestellt, wird deutlich,
dass fur den kurzfristigen Zeitraum bis 2024
etwa ein Drittel der potenziell moglichen
Wohneinheiten zur Verflgung stehen. Dabei
handelt es sich vor allem um das Marktsegment
des Stadtteil-Wohnens und um Flachen im Pla-
nungsraum Nord. Im Marktsegment des stadti-
schen Wohnens sind mit 170 Wohneinheiten
nur wenig neue, kurzfristig mobilisierbare
Wohnbauflachen dargestellt. 40 % der Flachen
stehen erst mittelfristig zur Verfligung. Dabei
handelt es sich um planungsrechtlich gesicherte
Standorte (A) mit 429 Wohneinheiten, um ge-
plante Standorte (B) mit 496 Wohneinheiten
und zu einem grof3en Teil um Standorte auf den
FNP-Vorbehaltsflachen (C) mit 665 Wohneinhei-
ten. Nach 2030 steht ein weiteres Viertel der
Angebote zur Verflgung. Diese sind auf die drei
Marktsegmente relativ gleichmaliig verteilt.

ABB. 4 BEWERTETE WOHNBAUFLACHEN NACH MARKTSEGMENT UND ZEITRAUMEN

(Anzahl moglicher Wohneinheiten)

Marktsegment
Stadtisches Wohnen
Stadtteil-Wohnen 793 719
Preiswertes Wohnen 0 30 0 30
Suburbanes Wohnen 277 361 270 908
Gesamt 1.240 1.590 959 3.789

Datengrundlage: FB Stadtentwicklung | Stadtplanung
Bearbeitung: Timourou

2.6.2 BAULUCKEN

Neben den bewerteten Wohnbauflachen kom-
men noch weitere Flachenpotenziale aus BaulU-
ckengrundsticken im bebauten Zusammenhang
hinzu. Diese werden weitgehend mit der stadti-
schen Bauluckenerfassung aufgenommen
(»siehe Informationskasten Baullickenerfassung). Zum
Stichtag 21.08.2018 wurden in Jena 488 Baull-
cken-Grundstlcke verzeichnet, auf denen theo-
retisch 1.033 bis 1.407 Wohneinheiten errichtet
werden kénnten. In den BaulUcken teilen sich
die Potenziale fast gleichermaf3en auf den Be-
reich des Geschosswohnungsbaus und dem der
kleinteiligen Bebauung auf. Sie verteilen sich auf

alle Planungsraume, wobei die meisten Baulu-
cken in den Ortschaften und in West/Zentrum,
die geringste Anzahl in Winzerla und Lobeda er-
fasst wurden. Die grof3ten Potenziale fUr den
kleinteiligen Wohnungsbau befinden sich in den
Ortschaften (Psiehe Abbildung 5). Eine Differenzie-
rung nach Marktsegmenten verdeutlicht, dass
rd. 40 % der moglichen Wohneinheiten dem
stadtischen Wohnen, fast ein Drittel dem subur-
banen Wohnen und etwas mehr als ein Viertel
dem Stadtteil-Wohnen zugeordnet werden kon-
nen.
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Mit der Baullckenerfassung werden auch Mobi-
lisierungshemmnisse erfasst. Die Hemmnisse
beziehen sich auf die beschrankte Bebaubarkeit
der Baullcke: entweder aus objektiven Grinden
etwa einer fehlenden Erschlielfung oder aus
subjektiven Grunden des Eigentumers, der das
Grundstuck beispielsweise vererben oder nicht
bebauen mochte. Diese Grunde fUhren in un-
terschiedlichem Umfang zu einer Verzogerung
der Bebauung, das heil3t also, dass nur ein Teil
des Baullickenpotenzials im Betrachtungszeit-
raum bis 2035 tatsachlich auf den Markt
kommt. Aus den Erfahrungen der letzten Jahre
in Jena kdnnen Realisierungsquoten abgeleitet
werden, die entsprechend der unterschiedli-
chen Problematik der Baulicken differenziert
sind mit:

* 34 Bauflachen mit einem Potenzial von
Ca. 236 bis 335 Wohneinheiten befinden
sich in den Sanierungsgebieten. Sie sind
hauptsachlich fur den Geschosswohnungs-
bau vorgesehen. Diese Baulucken unterlie-
gen einer relativ hohen Mobilisierbarkeit,
denn aufgrund der moglichen finanziellen
Fordermoglichkeiten in diesen Gebieten
kdnnen hier glinstigere Finanzierungsvo-
raussetzungen angenommen werden. Da-
her wird die Mobilisierbarkeit auf bis zu
40 % fudr den kurzfristigen, weitere 30 % fur
den mittelfristigen und 10 % fur den lang-
fristigen Zeithorizont geschatzt.

* AuBerhalb der Sanierungsgebiete wurden
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bei 403 Bauflachen mit 647 bis 877 potenzi-
ellen Wohneinheiten objektive Mobilisie-
rungsschwierigkeiten unterschiedlicher
Art erfasst, was rd. 80 % aller Baullckenpo-
tenziale entspricht. Hier kdnnen lediglich
Mobilisierungsgrade von 20 % fur den kurz-
fristigen,15 % fur den mittelfristigen und

5 % fur den langfristigen Betrachtungszeit-
raum angenommen werden.

Nur bei insgesamt 51 Potenzialflachen au-
Berhalb der Sanierungsgebiete mit 150 bis
zu 195 moglichen Wohneinheiten wurden
derzeit keine erkennbaren objektiven
Mobilisierungsschwierigkeiten erfasst.
Wie jedoch die Ergebnisse der EigentUmer-
befragung 2011 gezeigt haben, verhindern
auch weitere subjektive Grinde die Mobili-
sierbarkeit der Grundstucke fur den Woh-
nungsbau. So werden zum Beispiel rd. 41 %
der Flachen als Garten genutzt, den die
meisten EigentUmer nicht bebauen moch-
ten. Allerdings steht bei einigen Potenzial-
flachen ein Eigentimerwechsel durch Ver-
erben oder Verkauf an. Das kann einerseits
dazu beitragen, dass die Mobilisierbarkeit
steigt. Andererseits ist auch eine geringere
Mobilisierbarkeit dieser Flachen mdaglich,
wenn die neuen Grundstlckseigentimer
keine konkreten Verwertungsabsichten ha-
ben. Insgesamt wird davon ausgegangen,
dass jeweils 30 % dieser Grundstuicke im
kurzfristigen beziehungsweise im mittelfris-
tigen Zeitraum mobilisiert werden kénnen,
weitere 10 % sind langfristig moglich.

ABB.5 BAULUCKEN IN DEN PLANUNGSRAUMEN NACH MARKTSEGMENTEN

(Anzahl moglicher Wohneinheiten)

Planungsraum

West/Zentrum 217 - 280 88-147 308 - 458
Nord 119-140 58 - 87 248 - 335
Ost 78 -99 75-80 7-9 159 - 187
Winzerla - 27 -44 13-20 47 - 53 86-117
Lobeda - 37-52 12-13 - 49 - 65
Ortschaften - - - 183-245 183 - 245
Gesamt 414 - 519 284 -410 26 - 36 310- 443 1.033 - 1.407

Datengrundlage: FB Stadtentwicklung | Stadtplanung
Bearbeitung: Timourou
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Unter BerUcksichtigung der tatsachlichen Ver-
fUgbarkeit der Baulluckengrundstuicke ist somit
anzunehmen, dass mit maximal rd. 370 mogli-
chen Wohneinheiten ein Viertel der vorhande-
nen Wohnbaupotenziale im bebauten Zusam-

menhang bis 2024 mobilisierbar ist. Fast 40 %
dieser Potenziale befinden sich in den Sanie-

rungsgebieten. Bis zu rd. 300 weitere mogliche

ABB.6 ANGEBOT AN ERFASSTEN UND MOBILISIERBAREN BAULUCKEN NACH MARKTSEGMENT UND VER-

FUGBARKEIT
(Anzahl mobilisierbare Wohneinheiten)
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Wohneinheiten sind bis 2030 und weitere maxi-
mal 100 Wohnungen bis 2035 mobilisierbar
(»siehe Abbildung 6). Hohere als die hier angenom-
menen Mobilisierungsquoten sind zwar denk-
bar, hangen jedoch stark von den Eigentimerin-
teressen sowie der Gesamtmarktentwicklung ab
und beddrfen erheblicher Aktivierungstatigkei-
ten. Die tatsdchliche Aktivierung sollte daher im
Zuge des Monitorings weiter evaluiert werden.

Marktsegment erfasste Baullicken
Stadtisches Wohnen 104 414 -519
Stadtteil-Wohnen 164 284 -410
Preiswertes Wohnen 19 26-36
Suburbanes Wohnen 202 310- 443

Gesamt 488 | 1.033 - 1.407

Datengrundlage: FB Stadtentwicklung | Stadtplanung
Bearbeitung: Timourou

BAULUCKENERFASSUNG

2008 nahmen Mitarbeiter des Dezernats Stadtent-
wicklung erstmalig eine Erfassung von Baultcken
vor, schatzten diese planungsrechtlich vorlaufig ein
und dokumentierten sie in einer GIS-basierten
Baullickenerfassung. Sie enthalt Informationen
zum Eigentum, zur aktuellen Nutzung der Flache,
zu den planungsrechtlichen Méglichkeiten oder
auch den Umsetzungshemmnissen. Um weitere
Grundlageninformationen zu gewinnen, erfolgte
2011 eine Befragung der Eigentimer von potenzi-
ellen Baultiickengrundstucken. Weil die Baulticken-
erfassung auch eine starkere Aktivierung und Mo-
bilisierung des Grundstucksmarktes anstof3en soll,
sind ab 2014 gemal? § 200 Abs. 3 BauGB ausge-
wahlte Informationen auch online auf der Internet-
seite der Stadt Jena abrufbar (»siehe www.jena.de/bau-
landkaster). AnschlieSend wurden die Baullicken den
verschiedenen Marktsegmenten zugewiesen.

mobilisierbare Wohneinheiten

119-152 96 - 122 32-41 | 247-315
70-101 55-80 18-27 | 143-208

6-8 5-7 2 13-17
74-106 57-82 19-27 | 150-215
269 - 368 213 - 291 71-97 |553- 755

Die Baultickenerfassung wird in regelmaRigen Ab-
standen aktualisiert. So sind auch einige der alter-
nativen Vorschlage des Regionalverbandes der
Kleingartner als Baulticken aufgenommen worden.
Zu berUcksichtigen ist, dass aufgrund von Nach-
meldungen von Baufertigstellungen, die oft mit
deutlicher Zeitverschiebung stattfindet, einige Bau-
licken zum Zeitpunkt der Datenabfrage bereits be-
baut sind beziehungsweise gerade bebaut werden.
AulRerdem sind bei einigen Grundsticken vertie-
fende Prifungen dahingehend notwendig, ob sich
die Flachen fur eine Bebauung Uberhaupt eignen -
zum Beispiel hinsichtlich ihrer verkehrlichen Er-
schliefung. Daher kdnnen zu einem spdateren Zeit-
punkt Anderungen in den Mengengerusten mog-
lich werden, die bei der vorliegenden Bewertung
nicht berdcksichtigt werden kénnen.

INFORMATION
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2.6.3 GESAMT-FLACHENANGEBOT BIS 2035

Auf den in Kapitel 2.5.1 dargestellten bewerte-
ten Wohnbauflachen (A bis E) kdnnen insgesamt
3.789 Wohneinheiten errichtet werden, hinzu
kommt ein theoretisches Baullckenpotenzial
von 1.033 bis 1.407 Wohneinheiten. Dieses Ge-
samtangebot steht dem Markt jedoch aktuell
nicht vollstandig zur Verfligung, so dass fur die
Planung bis 2035 nur die planungsrechtlich ge-
sicherten (A) und die geplanten Standorte (B),
fur die noch kein verbindliches Baurecht be-
steht, aber fur die mit den bauleitplanerischen
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Verfahren bereits begonnen wurde, sowie die
mobilisierbaren Baullcken berucksichtigt wer-
den kdnnen (»siehe Abbildung 7). Alle anderen Fla-
chen sind als Potenzial zu betrachten, dessen
Aktivierung jedoch besondere Muhe bedarf. Da-
mit ergibt sich rechnerisch ein aktuell am
Markt verfiigbares Angebot von 2.718 bis
2.921 moéglichen Wohneinheiten, wenn die ge-
planten Standorte auch alle tatsachlich realisiert
werden. Mehr als die Halfte der Kapazitdten be-
findet sich auf bis 2024 kurzfristig verfugbaren
Flachen.

ABB.7 AKTUELL AM MARKT VERFUGBARES ANGEBOT NACH MARKTSEGMENT UND VERFUGBARKEIT

(Anzahl moglicher Wohneinheiten)

R} 2
% B o o P &
&0 AP & &
K & S o & £ 9
S & &P S LS
@ & &S
Wohnbau- Wohnbau-
flachen Bau- flachen Bau- Bau-
Marktsegment (A+B) lucken* Gesamt (A+B) lGcken* Gesamt lucken*
Stadtisches Wohnen 170 |119-152 289 - 322 240 96 - 122 336 - 362 32-41 657 -725
Stadtteil-Wohnen 793 70-101 863 - 8.94 524 55 -80 579 - 604 18-27 |1.460-1.525
Preiswertes Wohnen 0 6-8 6-8 0 5-7 5-7 2 13-17
Suburbanes Wohnen 277 74 - 106 351-383 161 57-82 218-243 19-27 588 - 653
Gesamt 1.240 |269-368 [1.509 - 1.608 925 |213-291 [1.138 - 1.216 71-97 [2.718-2.921

* mobilisierbare Baullcken

Datengrundlage: FB Stadtentwicklung | Stadtplanung
Bearbeitung: Timourou

Bei der qualitativen Differenzierung nach Markt-
segmenten ergeben sich jedoch erhebliche struk-
turelle Unterschiede:

*  Der Schwerpunkt des Angebots liegt im
Marktsegment des Stadtteil-Wohnens, dem
Uber die Halfte der moglichen Wohneinhei-
ten zugeordnet werden kénnen, was vor al-
lem mit den grolRen Wohnbauflachen im
Planungsraum Nord zusammenhéangt
(Wohngebiet beim Mdnchenberge, Zwatzen-
Nord, 2. BA). Diese stehen zum grofl3eren
Teil kurzfristig zur Verfugung.

*  FUr das stadtische Wohnen hingegen
stehen Flachen fur maximal 725 Wohn-
einheiten zur Verfligung, was 25 % des
Gesamtangebotes entspricht. Der Anteil
des kurzfristigen Angebots betragt dabei
rd. 44 % und liegt sowohl in den A- und B-
Sandorten sowie in Baultcken.

*  Fast ein weiteres Viertel fallt auf das Markt-

segment des suburbanen Wohnens, das zu
etwas mehr als die Halfte kurzfristig erfol-
gen kann.

Neben dem aktuell am Markt verfugbaren An-
gebot sind weitere zusatzliche Flachenange-
bote mit einem rechnerischen Potenzial von
1.624 Wohneinheiten moglich. Dazu ist eine
Aktivierung der Potenziale der FNP-Vorbehalts-
flachen (C), der weiteren Potenzialflachen (D)
und der Ubergeleiteten Bebauungsplane (E.
»siehe Abbildung 1). erforderlich. Allerdings ist da-
von auszugehen, dass diese Flachen wegen des
erforderlichen Planungsvorlaufs und der Er-
schlieBung Uberwiegend erst mittelfristig dem
Markt zur Verfugung stehen kdénnen. Daruber
hinaus ist es aufgrund zahlreicher Nutzungs-
konflikte fraglich, ob einige Standorte Uber-
haupt im Betrachtungszeitraum bis 2035 akti-
viert werden kénnen.
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Nach Marktsegmenten verteilt sich dieses Po-
tenzial auf ungefahr:

* 635 mogliche Wohneinheiten fur das stadti-
sche Wohnen,

* 489 Wohneinheiten im Stadtteil-Wohnen,

* 30 Wohneinheiten im preiswerten Segment

sowie

e 470 Wohneinheiten flr das suburbane
Wohnen.

2.6.4 1.500 NEUE WOHNUNGEN FURJENA

Es ist fur Wohnungsmarkte typisch, dass die
Bautatigkeit in Zyklen verlauft und auf steigen-
de Nachfrage verzogert reagiert. Dies war auch
inJena in den vergangenen Jahren so. Nachdem
Anfang des Jahrtausends mit dem Stadtumbau
die Leerstande abgebaut und der Wohnungs-
markt konsolidiert wurden, ist seit 2008/09 die
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Ob dieses Angebot auch in qualitativer Hin-
sicht der prognostizierten Nachfrage ent-
spricht, wird in Kapitel B 4 thematisiert.

Nachfrage wieder deutlich angestiegen. Dies hat
zu Anspannungstendenzen geflhrt, was wiede-
rum eine verstarkte Bautatigkeit initiierte, die
seit 2012 in erhdhten Baufertigstellungen mun-
dete.

ABB. 8 BAUFERTIGSTELLUNGEN IN JENA 2006 BIS 2015

mmmm in Mehrfamilienhausern

669 685

599

522

2014

2012 2013 2015

Wohnungen
mmm in Ein- und Zweifamilienhausern
1.000 - mmm in Nichtwohngeb&uden
im Bestand
800 -+ .
= insgesamt
600 -
456
400 A
200 +
0 o
127 0 39
-200 -
2006 2007 2008 2009 2010 2011

Datengrundlage: FB Stadtentwicklung | Stadtplanung
Bearbeitung: Timourou

Zur hohen Baufertigstellungsrate beigetragen
hat auch die angebotsorientierte Wohnbaufla-
chenpolitik der Stadt Jena, die sich mit dem
Stadtratsbeschluss vom 30.06.2011 das Ziel ge-
setzt hat, durch eine verstarkte Flachenmobili-
sierung die Entstehung von 1.500 neuen Woh-
nungen bis zum Jahr 2015 zu realisieren. Fur die
bloRe Zielerreichung waren durchschnittlich
300 neue Wohnungen pro Jahr erforderlich ge-
wesen. Wie die Abbildung 9 verdeutlicht, wurde

diese Zahl seit 2011 jahrlich deutlich Uberschrit-
ten. So sind insgesamt in den Jahren 2011 bis
2015 bereits 2.808 Wohnungen fertigstellt wor-
den, wobei insbesondere der Bau von Mehrfa-
milienhdusern zur erndhten Baufertigstellung
beigetragen hat. Aber auch durch die Umnut-
zung des ehemaligen Arbeits- und Finanzamtes
zu Wohnungen in Lobeda (Fritz-Ritter-Str.) und
weitere kleinerer Mallnahmen im Bestand ver-
groRerte sich das Wohnungsangebot. Doch
selbst bei der ausschliel3lichen Bertcksichtigung
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von Neubauten wurde das gesetzte Ziel er-
reicht, denn seit 2011 wurden insgesamt

1.872 Wohnungen neu errichtet. Insgesamt hat
sich also die Strategie einer angebotsorientier-
ten Flachenmobilisierung bewahrt, um die woh-
nungspolitischen Ziele zu erreichen.

Im Sinne der oben erwahnten Wohnungs-
marktzyklen kann festgestellt werden, dass im
gleichen Zeitraum seit 2011 bis Ende 2015 die
Bevolkerungszahl um 3.300 Einwohner gestie-
gen ist. Bei einer aktuell in Jena statistisch fest-
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stellbaren durchschnittlichen HaushaltsgrofRe
von 1,8 Personen je Haushalt ergibt dies rd.
1.850 zusatzliche Haushalte. Da knapp 1.000
Wohnungen mehr entstanden sind, hat dies zu
einer deutlichen Entspannung des Wohnungs-
marktes gefuhrt. Dies zeigt sich auch in der ak-
tuellen Leerstandsquote von 2 % (2015), die im
Prinzip der erforderlichen Fluktuations-reserve
entspricht. Hinsichtlich des zukinftigen Woh-
nungsbedarfs muss also nicht mehr von einem
Nachholbedarf ausgegangen werden.

ABB.9 BAUFERTIGSTELLUNGEN UND ZIELERREICHUNG

Wohneinheiten

3.000 -

2.500 4

2.000

1.500

1.000

500 +

0 T T T

I -
ul

2011 m2012 m2013 M2014 W2015!mMdavon Neubau M Ziel 2015

2.808

20M 20M2 2013

Datengrundlage: FB Stadtentwicklung | Stadtplanung
Bearbeitung: Timourou

2.6.5

Abkdrzungen

WE  Wohneinheit

KH  Hauser mit ein oder zwei Wohnungen
MFH Hauser mit drei und mehr Wohnungen
BBP Bebauungsplan

VBB Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Zeitraum:

k kurzfristig (2018-2024)
m mittelfristig (2025-2030)
| langfristig (2031-3035)

2014 2015 davon Neubau  Ziel 2015

TABELLENUBERSICHT ALLER WOHNBAUFLACHEN NACH PLANUNGSSTAND

Marktsegmente (»siehe Kapitel B 3).
A stadtisches Wohnen

B Stadtteil-Wohnen

C preiswertes Wohnen

D suburbanes Wohnen
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A PLANUNGSRECHTLICH GESICHERTE WOHNUNGSBAUSTANDORTE

Nr.

A1

A2

A3

A4

A5

A6

A7

A8

A9

Planungsraum

Nord

Nord

Nord

Nord

Nord

Ortschaften

Ost

Ortschaften

Winzerla

Stadtteil/ Bezeichnung,
Nutzungsart

Zwatzen/ BBP "Himmelreich 1.+2.
BA", WA

Zwatzen/ BBP "Himmelreich 3.
BA", WA

Zwatzen/ BBP "Zwatzen-Nord 1.
BA", WA

Zwatzen/ BBP "Zwatzen-Nord 2.
BA", WA/MI

davon Teilflache 1
davon Teilflache 2
davon Teilflache 3

Lobstedt/ BBP "Camburger Strale,
Teil 1", WA/MI

Kunitz/ BBP "Kochsgraben/
Spielberg", WA

Weningenjena/ BBP "Fuchslocher
2. BA", WA

davon Teilflache 1

davon Teilflache 2

Wogau/ BBP "Auf dem Mittelfeld",
WA

Gemarkung Ammerbach/ BBP "In
den Fichtlerswiesen", WA, WR/ SO

Flache (in ha)

Gesamt Bebaut Frei

10,2

3,1

29

8,0

1,6
39

2,6

18,0

10,9

09

51

3,1

10,2

3,0

29

3,0

0,6
15

10

17,6

6,6

10,0

9,2

08

5,1

29

00

01

0,0

50

1.0
24

16

04

04

1,790

16

02

00

0,1

Zahl der WE

Geplant Realisiert

441 441

71 70

99 e

524 146

138 125

219 0

146 0
1.190 1.160
114 107

267 218

246 201

21 17

174 174

50 48

Frei

378

219

146

30

49

45

Freie WE fur
KH MFH
0 0
1 0
0 0
13 365
13 0
0 219
0 146
20 10
7 0
29 20
26 18
3 2
0 0
2 0

Zeit-
raum

Markt-
segment

B+D

B+D

Stand Oktober 2018

Verfahrensstand/ Bemerkungen

Rechtskraft der 1. Anderung: 2000
Das Gebiet ist voll erschlossen und vollstandig Uberplant.

Rechtskraft 2002
Das Gebiet ist voll erschlossen und vollstandig Uberplant.

offentl. Auslegung/ TOB-Beteiligung 1998, formelle
Planreife nach § 33 BauGB;

Das Gebiet ist voll erschlossen und vollstandig Uberplant.
Neben KH, DH und RH ist ein Kindergarten auf dem
Plangelande errichtet worden.

offentl. Auslegung/ TOB-Beteiligung 1998, formelle
Planreife nach § 33 BauGB, Reduzierung des
Gewerbeanteils ist gem. Stadtratsbeschluss v. 08.06.2005
erfolgt; auf MI-Flache ist Handelseinrichtung fur taglichen
Bedarf errichtet worden; gegenwartig erfolgt die weitere
Uberarbeitung des Bebauungsplanes hinsichtlich der
Potenziale fir Wohnungsbau

Rechtskraft der 1. Anderung: 2013;
Das Gebiet ist voll erschlossen und vollstandig Uberplant.

Rechtskraft 1997; Satzungsbeschluss der zweiten einfachen
Anderung am 19.03.2008; alle ErschlieBungsanlagen sind
hergestellt.

Satzungsbeschluss v. 18.01.2006, Rechtskraft 2006;
Freie Potenziale bestehen nur noch im stidlichen und
nordwestlichen Teil.

Rechtskraft 1993, Rechtskraft 2. Anderung seit 19.02.2003;

Inkrafttreten am 02.05.2005; nérdlicher Teil: fur Ansiedlung
wissenschaftlicher Forschungsinstitute bereitgestellt
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A PLANUNGSRECHTLICH GESICHERTE WOHNUNGSBAUSTANDORTE

A10

A1l

A12

A13

A14

A15

A16

A17

A18

A19

A20

Planungsraum

Winzerla

Ortschaften

Ortschaften

Ortschaften

Ortschaften

Ortschaften

Ortschaften

Ortschaften

Ost

Ortschaften

Ortschaften

Stadtteil/ Bezeichnung,
Nutzungsart

Gemarkung Ammerbach/ BBP "Im
Hahnengrund", WA, WR/ SO

lImnitz/ BBP "In den halben
Ackern", WA

Drackendorf/ BBP "Oberer
Freiberg", WA

Drackendorf/ BBP "Der Konig", WR

Munchenroda/ BBP "Im
Oberfelde", WA, WR (mit
Muinchenrodaer Str.)

Isserstedt/ BBP "Lindenpartk
WR2", WR

Isserstedt/ BBP "Vor der Linde",
WR

Isserstedt/ BBP "Uberm Anger an
der StralRe", WA

Weningenjena/ BBP
"Sophienhohe", WA

Cospeda/ BBP "Im Wasserlauf",
WA, WR

lImnitz/ BBP "Am Anger", WA

Flache (in ha)

Gesamt Bebaut Frei

43

7,2

32

3,0

56

2,0

05

02

32

183

4,3

71

32

3,0

5,1

1.9

04

0,1

32

17,6

08

00

0,1

00

0,0

05

0,1

00

0,1

0,0

06

04

Zahl der WE

Geplant

139

147

67

49

122

76

97

648

29

Realisiert Frei

139 0
145 2
67 0
49 0
111 11
75 1
8 1

3 1
97 0
633 15
20 9

Freie WE fur

KH MFH
0 0
2 0
0 0
0 0
5 6
1 0
1 0
1 0
0 0
9 6
9 0

Zeit-
raum

Markt-
segment

B+D

Stand Oktober 2018

Verfahrensstand/ Bemerkungen

Rechtskraft 1997, Rechtskraft 1. wesentliche Anderung
2002, ausgewiesene Sondergebietsflachen
(wissenschaftliche Forschungsinstitut) sind noch unbebaut

Rechtskraft 1999, Gebiet ist voll erschlossen
Rechtskraft 2000; kein Potenzial mehr

Rechtskraft 2001; kein Potenzial mehr

Rechtskraft 1. Anderung 1997, 2. Anderung
Teilbauabschnitt Minchenrodaer StralRe: Rechtskraft 1997;
Im MI-Bereich im Stiden bestehen noch wenige freie
Flachen.

Rechtskraft 1993, Rechtskraft 2. Anderung 2005; Gebiet ist
voll erschlossen

Rechtskraft 1994; Gebiet ist voll erschlossen; ausschlie Rlich
KH zulassig

Rechtskraft 1997; Gebiet ist voll erschlossen

Abwagungsbeschluss u. formelle Planreife nach & 33
BauGB; 3. Entwurf zum vorhabenbezogenen B-Plan vom
28.10.2005

kein Potenzial mehr

Rechtskraft (4. Anderung) 2005 mit der Umwidmung der
verbliebenen MI-Flache zu WA;

Die Bebauung ist zu einem grof3en Teil abgeschlossen, nur
vereinzelt sind noch unbebaute Grundstticke vorhanden.

Rechtskraft 1996; ErschlieBungsvertrag Juli 2012 im
Stadtrat

Die Flache ist erschlossen und mit der Bebauung
begonnen worden.
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A PLANUNGSRECHTLICH GESICHERTE WOHNUNGSBAUSTANDORTE

Stadtteil/ Bezeichnung, Flache (in ha) Zahl der WE Freie WE flr Zeit- Markt-
Nr. | Planungsraum Verfahrensstand/ Bemerkungen
Nutzungsart Gesamt Bebaut Frei Geplant Realisiert Frei [KH MFH raum |segment

Cospeda/ BBP "Hinter dem Rechtskraft 1994; nur stral3enbegleitende Entwicklung
A 21 | Ortschaften 13 0,7 0,7 11 5 6 6 0 k D

Unterdorf", WA angestrebt

Rechtsverbindlich seit 24.03.1993; Gebiet ist vom

Isserstedt/ BBP "In den N

A 22 | Ortschaften 1,1 07 04 35 25 10 2 8 Kk D Vorhabentrager nur tw. erschlossen und bebaut worden,

Dorfwiesen Solida" s ; )
mogliche LuckenschlieSung

VBB "Wohn- und Geschaftshauser
A 24 | West/ Zentrum . . 0,1 0,1 0,0 24 24 0 0 0 k A Satzungsbeschluss vom 14.11.2012

Carl-Zeiss-Promenade
) raumliche Teilflache innerhalb des Ubergleiteten
A 25 | West/ Zentrum |VBB "Friedensbergterrassen” 1,4 1,4 0,0 96 96 0 0 0 Kk B )
Bebauungsplanes Galgenberg (siehe Tab. E)

Zwatzen/ BBP "Wohngebiet beim

A26 | Nord Ménchenberge" (ehem. 28 00 28 300 0 300 0 300 |k B AU | g el LS 2UnT) 2-Plem (B2 02 Dz il
Studentenbaracken) beim Moénchenberge" 26.03.2014, Offenlage Entwurf 14.12.-
davon Teilflache 1 17 00 17 16T i 16T i 18 K 3 23.12.2015 und 04.01.-29.01.2016, Offenlageschluss 2.
Entwurf vom 15.06.2016
davon Teilflache 2 11 0,0 11 120 0 120 0 120 m B
Zwatzen/ BBP Neues Wohnen in
A 27 | Nord ) 4,2 0,0 4,2 513 0 513 72 441 k+m B+D
Jena-Zwatzen/"Oelste" Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan B-Zw 06
davon Teilflache 1 1,0 1,0 49 0 49 49 0 k D "Wohngebiet Am Oelste" 10.07.2013, frihzeitige Offenlage
davon Teilflache 2 19 19 301 0 301 0 301 | « B Vorentwurt: 9.11.-20.11.2015,
FNP-Anderung im Parallelverfahren zu B-Plan
davon Teilflache 3 04 04 23 0 23 23 0 m D 5. Entwurf ggw. In Erarbeitung
davon Teilflache 4 09 09 140 0 140 0 140 m B
Aufstellungsbeschluss 22.07.1998, Satzungsbeschluss
Lobeda-Mitte/ BBP 20.06.2001; FNP-Darstellung als gemischte Bauflache;
A28 | Lobeda : 049 0,49 0 0 6 0 0 0 k C i
"Kastanienstral3e" Wiederaufnahme des Verfahren St-Ratsbeschluss vom

20.05.2015; Offenlagebeschluss 2. Entwurf vom 26.08.2016

Summe 1292 1114 17,8 5.296 3.966 1.336 180  1.156 - - -
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B GEPLANTE WOHNUNGSBAUSTANDORTE

Nr.

B1

B2

B3

B4

B5

B6

Planungsraum

Ortschaften

Ortschaften

West/Zentrum

Ost

West/Zentrum

West/Zentrum

Stadtteil/ Bezeichnung,
Nutzungsart

Isserstedt/BBP "Uberm Anger am
Kapellendorfer Weg", WR

Isserstedt/ BBP "Am
Kapellendorfer Weg", Mi

Gemarkung Jena/ BBP
"Bachstral3e"

Ziegenhain/ BBP "An der
Talschule", WR

davon Teilflache 1

davon Teilflache 2

Jena-West/ BBP
"Dobeneckerstralie", WA

Lichtenhain/ BBP "Lichtenhainer
Oberweg", WA

Flache (in ha)

Gesamt Bebaut Frei

1,2 0,0 1.2
2,4 00 24
Ay 00 4,1
7 0,0 7,1
33 00 33
39 00 39
21 0,0 21
31 14 1.7

Zahl der WE
Geplant Realisiert Frei
30 0 30
26 0 26
200 0 200
150 0 150
68 0 68
82 0 82
40 0 40
151 101 50

Freie WE fur
KH MFH
30 0
26 0
0 200
50 100
23 46
27 55
20 20
22 28

Zeit-
raum

Markt-
segment

B+D

Stand Oktober 2018

Verfahrensstand Bemerkungen

Auslegungsbeschluss Gemeinde Isserstedt 1994;
bauleitplanerisches Verfahren ruht wegen fehlender
ErschlieBung

Auslegungsbeschluss Gemeinde Isserstedt 1994;
bauleitplanerisches Verfahren ruht wegen fehlender
ErschlieBung

Einleitungsbeschluss B-J39 "Bachstralle" vom 22.04.2015;
im FNP bisher Sonderbauflache fur Forschung und Lehre;
FNP-Anderung im Parallelverfahren zu B-Plan;
Vorbereitende Untersuchung zur Ausweisung eines
Sanierungsgebietes bis Ende 2016

Aufstellungsbeschluss 2002; nach Offenlage von Varianten
2003: Weiterentwicklung nach Auswertung der
Interessenlagen der EigentUmer und der Ergebnisse der
Umwelterheblichkeitsprifung; geplante Konkretisierung
des Bebauungsplanes; ggf. Durchfihrung von
Umlegungsverfahren erforderlich

Aufstellungsbeschluss 2003; Flache liegt teilweise im
Innenbereich; Verfahren ruht wegen fehlender
ErschlieBung, ggf. Durchfihrung von Umlegungsverfahren
erforderlich; Verfahren ruht, Gberwiegende Ablehnung
durch Grundsttickseigentimer

Aufstellungsbeschluss 15.11.2000, Offenlage Mai 2007/
2010; Mobilisierungshemmnisse aufgrund Vielzahl an
Grundstickseigentimern mit unterschiedlichen Interessen
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B GEPLANTE WOHNUNGSBAUSTANDORTE

Nr.

B 10

B 11

B 12

B13

B 15

B 16

Planungsraum

Ortschaften

Lobeda

Winzerla

Ost

West/Zentrum

Nord

Stadtteil/ Bezeichnung,
Nutzungsart

Goschwitz/ BBP "Im Oberen
Kreuze"

Lobeda-Altstadt / VBB "Wohnen
am Johannisberg"

Burgau/ BBP "Altes Gut"

Weningenjena/BBP "Nordlich Karl-
Liebknecht-Straf3e"

B15_VBB-] 40 ,Wohnen am alten
Weinberg", W

B_16 VBB-J 35 ,Singer Hohen", W

Summe

Flache (in ha)

Gesamt Bebaut Frei

13

04

18

2,4

08

07

273

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

1.4

13

04

24

0,8

07

259

Realisiert Frei

Zahl der WE
Geplant
18 0
18 0
100 0
100 0
27 0
40 0
900 101

18

18

100

130

27

40

829

Freie WE fur
KH MFH
18 0
0 18
0 100
0 130
1 26
0 40
167 662

Zeit-
raum

Markt-
segment

Stand Oktober 2018

Verfahrensstand Bemerkungen

Aufstellungsbeschluss 14.11.2012

Aufstellungsbeschluss 13.11.2013

Einleitungsbeschluss B-Bu 06 "Altes Gut Burgau"
24.02.2016; FNP-Berichtigung im Zuge B-Planverfahren
Einleitungsbeschluss B-Plan B-Wj 18 "Nordlich der Karl-
Liebknecht-Stral3e" 23.03.2016

Einleitungsbeschluss + Offenlagebeschluss Entwurf: durch
Stadtrat am 22.08.2018 erfolgte

Nachverdichtung in Innenstadtnahe gemal Beschluss
,Wohnen in Jena 2030" von Oktober 2015

entspricht zum Grofteil der FNP-Darstellung als
Wohnbauflache (unmittelbar an der Erfurter Stral3e
gelegener Bereich)

Einleitungsbeschluss 18/1662-BV fur den VBB-J 35 “Singer
Hohen"” am 14.02.2018 im StR beschlossen

- Bisher in der internen BaulUckenerfassung als Flache Nr.
237 erfasst (MFH-Potenzial von 40 WE)
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TAB. C FNP-VORBEHALTSFLACHEN

Nr.

Cc1

c2

Cc3

c4

Planungs-
raum

Ost

Ost

Ortschaften

Lobeda

Stadtteil/ Bezeichnung,
Nutzungsart

Weningenjena/
"Rahmenplan Jenzighang"

Weningenjena/ "Am
Ostfriedhof" (Ostlich des
Friedhofes)

Goschwitz/ "Am
Klosterweg"

Lobeda/ "Unter der
Lobdeburg"

Flache (in ha)

Gesamt Bebaut Frei

203 0,0 20,3
4.8 0,0 4,8
25 0,0 2,5
35 0,0 35

Zahl der WE
Geplant

132

80

50

70

Realisiert Frei

132

80

50

70

Freie WE fiir
KH MFH
132 0
80 0
50 0
35 35

Zeit-
raum

Markt-
segment

Stand Oktober 2018

Verfahrensstand Bemerkungen

Vorbehaltsflache fir Wohnen entspricht Untersuchungsergebnisse des Rahmenplanes
Jenzighang; auf Grundlage verbindlichen Bauleitplanung soll hier Baurecht geschaffen
werden; das am 11.09.2013 beschlossene Gartenentwicklungskonzept sieht auf 3,8 ha
Verbandskleingarten Aufgabe Gartennutzung zu Gunsten von Bauland vor;
Bundeskleingartengesetz beinhaltet verbindliche Regelungen zum Umgang mit
Verbandsgdrten im Rahmen angestrebten verbindlichen Bauleitplanung

Vorbehaltsflache dient im Sinne hangaufwartigen Abrundung der, durch Ritzetal
erschlossenen, bestenenden Wohnbereiche; fir Bebauung geeignet; gegenwartig
Gartenhduser; das am 11.09.2013 beschlossene Gartenentwicklungskonzept sieht
Aufgabe Gartennutzung zu Gunsten von Bauland vor; Ubereinstimmung Darstellung fir
Wohnen mit Landschaftsplan; zustandige Wohnungsbaugenossenschaft (Carl-Zeiss-
Siedlung GmbH) Uber Baugrundverhaltnisse informiert; Planungsinteresse besteht seit
Beginn 1990er Jahre, Abstimmung auf Bedarf beziglich Bauformen und zeitlichen
Inanspruchnahme

Vorbehaltfldche dient organischen Erweiterung der Wohnbaufldche an der KlosterstraRe
in Verbindung mit B-Plan Waldorfschule; behutsame Erganzung mit Wohnbebauung im
Nordwesten des Ortes Goschwitz unter Wahrung dorflichen Siedlungsgeprages

gegenwartig private, kommunale Garten und Kirchenland (Verbandsgarten, 0,66 ha); das
am 11.09.2013 beschlossene Gartenentwicklungskonzept sieht Aufgabe Gartennutzung
zu Gunsten von Bauland vor; Bundeskleingartengesetz beinhaltet verbindliche
Regelungen zum Umgang mit Verbandsgarten im Rahmen angestrebten verbindlichen
Bauleitplanung; Flache geeignet fur kleinteilige, lockere Bebauung, schliet sich ostlich an
im Zusammenhang bebaute Ortslage Alt-Lobeda an, infrastrukturelle Grundausstattung
gewahrleistet; Umweltvertraglichkeitsprifung liegt vor; im Rahmen angestrebten
Bauleitplanung soll vorhandene Spielplatz am Wanderparkplatz Berticksichtigung finden
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TAB. C FNP-VORBEHALTSFLACHEN

C5

(o}

c7

cs8

(o]

Cc10

Planungs-
raum

Ortschaften

Ost

West/Zentrum

Lobeda

Winzerla

Nord

Stadtteil/ Bezeichnung,
Nutzungsart

Closewitz/ "Ortsrand
Closewitz", Ml

Weningenjena-Kernberge/
"Treunert-/
Hildebrandstral3e"

Jena-Zentrum/ "Eichplatz"

Lobeda-West/ "Theobald-
Renner-Strale"

Winzerla/ "Hugo-Schrade-
Stralze"

VBB Am Nordfriedhof
W
Summe

Flache (in ha)
Gesamt Bebaut Frei

09 0,0 09

2,2 0,0 2,2

0,6 0,0 0,6

1.7 0,0 17

0,7 0,0 0,7

05 05

37,6 0,0 37,6

Zahl der WE
Geplant

200

195

30

40

818

Realisiert Frei

15

200

30

40

818

Freie WE fur
KH MFH
6 0
15 0
0 200
0 195
0 30
0 40
318 500

Zeit-
raum

Markt-
segment

Stand Oktober 2018

Verfahrensstand Bemerkungen

im Rahmen der Integration der landlichen Ortsteile im FNP als gemischte Bauflache
ausgewiesen; die am 26.08.2015 durch den Stadtrat bestdtigte Konzeption zur
Entwicklung der landlichen Ortsteile bestétigt Ausweisung der Flache zur Schaffung von
Wohnbauland

im wirksamen FNP als Wohnbaufldche (kleinteilige Wohnbauarrondierung) dargestellt
und gemdl3 beschlossenen Gartenentwicklungskonzept vom 11.09.2013 als Bauflache
vorgesehen; Umlegungsverfahren erforderlich; Ablehnung des Aufstellungsbeschlusses
zum B-Plan durch den OTR Kernberge (Beschluss vom 08.07. 2013); zur Dokumentation
des Burgerwillens beztglich der Bebauung s. das beschlossene
Stadtteilentwicklungskonzept Ost

Aufstellungsbeschluss 21.07.1993, Abwdgung 11.05.2011, Burgerentscheid gegen
Entwurf 2014; Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses 26.08.2015; St-Ratsbeschluss
vom 17.03.2016 ,Weiterfihrung des Prozesses zur Entwicklung der Stadtmitte/des
Eichplatzareals

entspricht zum Grol3teil der FNP-Darstellung (Wohnbaufldche); ErschlieBung und
Vermarktung fur MFH geeignet; stadtebauliche Studie vorliegend (3/2015); Ersatz
Garagen erforderlich; Altlastensanierung erforderlich (Gutachten liegt bereits vor)
entspricht zum GroBteil der FNP-Darstellung (Wohnbauflache); gut geeignet als
Wohnbauflache (Flache wurde bereits in ,Wohnbauflachenentwicklung 2014" vom
17.04.2015 betrachtet); Ersatz Garagen erforderlich
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TAB. D ZUSATZLICHE POTENZIALFLACHEN

Nr.

D1

D2

D3

D5

D6

Planungs-
raum

Ost

West/Zentrum

West/Zentrum

Nord

West/Zentrum

Stadtteil/ Bezeichnung,
Nutzungsart

Weningenjena/ "JenzigfuR"

Jena-West/
"Schweizerhohe"
(Kleingdrten)
Jena-West/ "Madertal"
(Kleingarten)
Jena-Nord/ "Closewitzer
Strale"

Jena-West/ "Cospedaer
Grund"

Summe

Flache (in ha)

Gesamt Bebaut Frei

57 0,0 57

1.8 0,0 18
2,6 0,0 2,6
13 0,0 13
1,0 0,0 1,0

12,4 0,0 12,4

Zahl der WE
Geplant Realisiert Frei
240 0 240
90 0 90
60 0 60
45 0 45
35 0 35
470 0 470

Freie WE fir
KH MFH
40 200
20 70
60 0
20 25
10 25
150 320

Zeit-
raum

Markt-
segment

A

Stand Oktober 2018
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TAB. E RECHTSKRAFTIGE, UBERGELEITETE BEBAUUNGSPLANE

Nr.

E1

E2

E3

E4

E5

Planungs-
raum

West/Zentrum

West/Zentrum

Ost

Ost

Ost

Stadtteil/ Bezeichnung,
Nutzungsart
Jena-Sud/ BBP
"Stdwestliche Vorstadt 2.
Teil"

Jena-Sud/ BBP "Galgenberg
westlicher Teil"

Jena-Ost/ BBP "Steinborn"
(6stl. des Steingrabens bis
Liebknecht-Str, bis
Lerchenstieg)

Jena-Ost/ BBP "Ganseberg"
(westl. Steingraben bis
Fuchsturmweg / Wilhelm-
Pitt-Weg)

Jena-Ost/ BBP
"Hausbergviertel"
(Fuchsturmweg bis Fr.-
Engels-Str.)

Summe

Flache (in ha)

Gesamt Bebaut Frei

16,0 14,3 1.8
53 4,2 1,0
14,7 12,0 2,7
9,0 6,8 2,2
24,4 20,7 36
69,3 58,1 11,3

Zahl der WE
Geplant

297

58

146

95

474

1.070

232

36

63

73

330

734

Realisiert Frei

65

22

83

22

144

336

Freie WE fiir
KH MFH
13 52
12 10
32 51
22 0
55 89
134 202

Zeit-
raum

Markt-
segment

A

Stand Oktober 2018

Verfahrensstand Bemerkungen

LuckenschlieBungen

Uberleitungsbeschluss v. 12.06.1991, Rechtskraft seit 28.10.1991,

[Erfassung ohne Teilfldche "Friedensbergterrassen" (siehe Tab. A)J;

Der Ubergeleitete Bebauungsplan "Galgenberg westlicher Teil" wird im ndérdlichen Teil
durch VBB "Friedensbergterrassen” ersetzt; Im restlichen Bereich des Ubergeleiteten
Bebauungsplanes sind die Bebauung einer Teilflache an der Friedrich-Schelling-Straf3e
(KH und MFH) und im ¢stlichen Teil einzelne LuckenschlieRungen (zum Teil
unerschlossen) moglich.

Uberleitungsbeschluss v. 12.06.1991, Rechtskraft seit 28.10.1991,
Neben einzelnen LuckenschlieBungen stellen insbesondere unerschlossene Flachen
westlich des Ostfriedhofes ein Wohnbaupotenzial dar.

Uberleitungsbeschluss v. 12.06.1991, Rechtskraft seit 28.10.1991,

Teilweise ohne ErschlieBung; fur die stdlichen Bereiche wird im
Gartenentwicklungskonzept vom 11.09.2013 eine Intensivierung der Gartennutzung
vorgesehen.

Uberleitungsbeschluss v. 12.06.1991,Rechtskraft seit 28.10.1991,

Der Ubergeleitete Bebauungsplan wurde in nordlichen Teilbereichen mittels
gesondertem Planverfahren geandert. Im restlichen Bereich des Ubergeleiteten
Bebauungsplanes sind einzelne LuckenschlieBungen mit kleinteiliger Bebauung moglich.



B ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNGEN

0 EINLEITUNG

Eine Vorausschatzung der zukunftigen Struktu-
ren sowie der langfristigen quantitativen und
qualitativen Entwicklungstrends auf dem Jenaer
Wohnungsmarkt sind Gegenstand des Teils

B ,Zukunftige Entwicklungen”. Diese sollen als
Orientierungsgerust flr weitere Planungen und
strategische Entscheidungen in den unter-
schiedlichen Fachbereichen der Stadtverwal-
tung Jena, fur die Mitglieder der AG Wohnungs-
wirtschaft sowie die kommunalpolitischen Ak-
teure dienen. Dabei ist stets zu beachten, dass
die prognostizierten Zahlen nicht als exakte
Werte, sondern als GroBenordnung interpretiert
werden sollen, deren Richtigkeit durch das Mo-
nitoring jahrlich zu Uberprufen ist.

Anders als Teil A ,Analysen” wird Teil B in seiner
Gesamtheit nicht jahrlich aktualisiert, sondern
es wird in der Regel alle funf bis zehn Jahre eine
neue Prognoserechnung vorgenommen und da-
rauf basierend je nach Bedarf die zukunftigen
Entwicklungstrends abgeleitet. Der jeweils aktu-
elle Anderungsstand wird im Inhaltsverzeichnis
in Kap. 0.1 dokumentiert und ist auch in der
Kopfzeile der einzelnen Kapitel zu finden.

Im Kapitel B 1 werden die quantitativen
Trends der Wohnungsnachfrage vorausbe-
rechnet. Zuerst werden die zentralen Ergeb-
nisse der Bevolkerungsprognose zusammen-
fassend dargestellt (Kapitel B 1.1), insbesondere

*  Methodik

« getroffene Annahmen

*  Bevolkerungsentwicklung fur die Gesamt-
stadt und die Planungsraume

*  Komponenten der Bevdlkerungsentwicklung

*  Best Case, Worst Case und Real Case Sze-
narien der Bevolkerungsentwicklung

*  Anhang mit zusatzlichen Abbildungen.

Darauf basierend wird die Haushaltsprognose
(Kapitel B 1.2) berechnet mit einer Darstellung
von

*  Methodik
*  getroffenen Annahmen

*  Entwicklung der statistischen Privathaushalte
fur die Gesamtstadt und die Planungsraume

*  Entwicklung der statistischen Privathaus-
halte nach GrofRenstruktur

*  Entwicklung der durchschnittlichen Haus-
haltsgrolle

e Schatzung der Wohnhaushalte nach Gro-
Benstruktur fur die Gesamtstadt

In einem weiteren Abschnitt (Kapitel B 1.3), er-
folgt eine Evaluierung der Prognosen, durch
den jahrlichen Abgleich der prognostizierten
Werte mit der tatsachlichen Entwicklung. Damit
kommt der Prognose eine Steuerungsfunktion
zu, mit der zum einem beobachtet werden
kann, ob die mit der Prognose getroffenen An-
nahmen tatsachlich so eintreffen. Zum anderen
kann gepruft werden, wie sich geplante bzw. ge-
zielte MalBnahmen, wie zum Beispiel zusatzliche
Bautatigkeit, auswirken. In dem Jahr der Progno-
serechnung entfallt der Abschnitt zur Evaluie-
rung.

Basierend auf den empirisch berechneten Prog-
nosewerten werden im Kapitel B 2 zuerst allge-
meine qualitative Trends der Wohnungsnach-
frage abgeleitet.

Im Kapitel B 3 erfolgt dann eine vertiefende Be-
trachtung der zukunftigen Trends fur die zentra-
len Wohnungsmarktsegmente

e stadtisches Wohnen
*  Stadtteil-Wohnen

*  preiswertes Wohnen
*  suburbanes Wohnen.

Im Kapitel B 4 werden wiederum werden die
Nachfragetrends fur verschiedene Zielgruppen
wie Senioren, Studenten oder Familien ausfuhr-
licher ausgearbeitet.

Im Kapitel B 5 erfolgt eine Gegenuberstellung
der zu erwartenden quantitativen und qualitati-
ven Nachfrageentwicklung mit dem derzeit vor-
handenen Flachenangebot im Sinne einer
Wohnbauflachenbilanz.
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1 QUALITATIVE TRENDS DER WOHNUNGSNACHFRAGE

1.1 BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Bevolkerungsprognosen bilden eine wesentliche
Grundlage fur Planungen zur Stadtentwicklung und
(Politik-)Beratung. Insbesondere die zu erwartende
Einwohnerzahl sowie die Altersstruktur beeinflus-
1.1.1  WOZU BRAUCHEN WIR PROGNOSEN?
Indem Prognosen als empirische Entscheidungs-
und Handlungsgrundlage dienen, wird bei der Er-
stellung das Ziel verfolgt, die zukunftigen Entwick-
lungen moglichst prazise vorherzusagen. Eine
Prognose sollte allerdings nicht als Prophezeiung
beziehungsweise als ein gar vorhergesagtes
Schicksal verstanden werden. Um die Ergebnisse
einer Prognose richtig interpretieren und um pas-
sende Schlussfolgerungen daraus ziehen zu kon-
nen, ist ein Grundverstandnis Uber die Erstellung
von Prognosen sinnvoll.

Methodisch gesehen handelt es sich bei vielen
Prognosen um eine Vorausberechnung: basie-
rend auf getroffenen Annahmen werden im Sinne
von ,Wenn-Dann-Aussagen” rechnerisch die Fol-
gen ermittelt. Bei der Annahmesetzung wird eine
gewisse Konstanz vorausgesetzt, wohlwissend,
dass kleine Abweichungen oder teilweise Spriinge
realistisch sind (»siehe Abbildung 1). Bei einem Blick
zurtick muss es sich bei einer Abweichung zwi-
schen dem vorausberechneten und tatsachlichen
Wert nicht zwingend um eine nachhaltige oder gar
grundlegende Trendumkehr handeln; teilweise
kann dies auch nur auf einen einmaligen Sonderef-

JENA WACHST NOCH LEICHT

Die leicht positive Bevolkerungsentwicklung von
Jena wird sich bis 2035 noch fortsetzen, und zwar
gegenUber dem Ausgangsjahr 2018 um 1,2 %

auf 110.293 Einwohner mit Hauptwohnsitz. Dieses
Wachstum wird zu 90 % bis 2026 stattfinden und
ausschlieRlich durch Wanderungsgewinne ermog-
licht, die Wanderungsdynamik wird jedoch im Zeit-
verlauf sinken. Im Vergleich dazu wird Jena im
Prognosezeitraum stets Sterbetberschisse zu ver-
zeichnen haben, die bei abnenhmenden Geburten

N
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sen Entscheidungen zu wichtigen Infrastruktur-
maflnahmen und Fachplanungen. Darunter zahlen
zum Beispiel die Planung neuer Wohnbaugebiete,
Pflegeeinrichtungen oder Kindergarten.

fekt zurtckzuflhren sein. So stellen Ergebnisse ei-
ner Prognose - trotz des hochgesteckten Ziels
grolstmoglicher Genauigkeit - stets nur gemittelte
Werte eines Trends dar und nie exakte Werte.
Gleichzeitig kénnen abrupte Anderungen nicht vor-
hergesehen und somit umfanglich in der Prognose
berdcksichtigt werden. Darunter fallt zum Beispiel
der drastische Geburtenrtckgang in Deutschland,
der Mitte der 1960er Jahre einsetzte oder jungst
der Zuzug Gefllchteter.

ABB. 1 PRINZIP DER GEMITTELTEN VERSUS

EXAKTEN WERTE

—e— Prognose-Werte -——e=— |st-Werte
350 ~

300 +
250 +
200

150 +

100 T

Darstellung: Timourou

und zunehmenden Sterbefallen bis 2031 kontinu-
ierlich ansteigen.

Von dem gesamtstadtischen Wachstum wird auch
weiterhin vor allem die Kernstadt profitieren, wah-
rend in weiteren Planungsraumen Einwohnerge-
winne in der ersten Linie durch vorhandenen Neu-
baupotenziale erzielt werden konnen.

FRGEBNIS



Kapitel B 1.1

Eine andere Form der Prognose sind Szenarien,
mit denen auch qualitative Informationen bertck-
sichtigt werden. Dabei kdnnen - basierend auf
dem Wissen Uber Zusammenhange und Wechsel-
wirkungen - Schllsselfaktoren herauskristallisiert
und ihre moglichen Spannen an Entwicklungen
ausgelotet werden. Zum Beispiel ist die Prifung
maoglich, wie viele Einwohner angesichts der vor-
handenen Wohnbauflachenpotenziale Gberhaupt
in der Stadt leben kénnen und welche Auswirkun-
gen dies auf die Geburtenhaufigkeit etc. haben
kann.

1.1.2

Ausgangsbasis der Berechnungen waren detail-
lierte Analysen der bisherigen demographischen
Entwicklungen in Jena und im Vergleich mit Uberre-
gionalen Trends. Eine wichtige Informationsgrund-
lage sind dabei auch die Erfahrungen aus dem
langjahrigen Monitoring zu Wohnungsmarkt und
Stadtentwicklung. Um die Komplexitat der demo-
graphischen Prozesse abbilden zu kdnnen, erfolgte
eine Zerlegung in die vier Komponenten Geburten,
Sterbefélle, Aulenwanderung und Binnenwande-
rung.! Als Referenzzeitraum dienten die Jahre von
2014 bis 2018. Basierend auf diesen Daten galt es
die Fragen zu beantworten, inwiefern sich Trends
fortsetzen werden und ob Veranderungen aus wel-
chen Grinden zu erwarten sind. Diese Aspekte
wurden in einer Arbeitsgruppe - bestehend aus
Vertretern der Dezernate ,Finanzen, Sicherheit &
Burgerservice”, ,Stadtentwicklung & Umwelt” sowie
,Familie, Bildung & Soziales” und mit wissenschaft-
licher Begleitung von Timourou - Wohn- und Stadt-
raumkonzepte sowie einer Vertreterin des Thirin-
ger Landesamtes fUr Statistik (TLS) - in drei soge-
nannten Pramissenrunden diskutiert. Im Ergebnis
wurden die Annahmen Uber die zukUnftigen Ent-
wicklungen von allen Teilnehmern gemeinsam fest-
gelegt. Die getroffenen Annahmen wurden dann
vom Team Statistik der Stadt Jena rechnerisch um-
gesetzt und mit dem bewahrten SIKURS-EDV-Pro-
gramm des KOSIS-Verbundes der deutschen Stad-
testatistiker die Bevolkerungsprognose erstellt. Die
Ergebnisse der Bevolkerungsprognose werden als

Seite 2 von 20

Stand November 2019

FUr die Stadt Jena wurde im ersten Schritt eine Be-
volkerungsprognose berechnet, um eine moglichst
prazise Vorhersage der Nachfrageentwicklung tref-
fen zu kdnnen. Anschliellend wurden im Rahmen
von einem Best und Worst Case realistische Band-
breiten dieser Entwicklung gepruft.

WIE WURDE DIE BEVOLKERUNGSPROGNOSE ERSTELLT?

Hauptvariante oder Real Case bezeichnet und lie-

gen fUr die Gesamtstadt und fur die einzelnen Pla-
nungsraume vor; sie reichen bis in das Prognose-

jahr 2035.

AnschlieBend galt es basierend auf den Ergebnis-
sen der Bevolkerungsprognose die Prognose der
Wohnberechtigten? zu erstellen. Denn die Zahl der
Einwohner mit Hauptwohnsitz ist vor allem fur poli-
tische, steuerliche und finanzielle Aspekte wichtig,
wahrend die Zahlen der Wohnberechtigten insbe-
sondere fUr Fragen der Infrastruktur und des Woh-
nens relevant sind.

Mit Hilfe von Szenarien wurden anschlie3end rea-
listische Bandbreiten ausgelotet, indem ,was-ware-
wenn-Fragen” dominierten. Damit sollte getestet
werden, inwieweit neben den fur am wahrschein-
lichsten angenommenen Trends abweichende Ent-
wicklungen denkbar sind. Fur Jena kristallisierten
sich dabei die Schlisselfaktoren wirtschaftliche
Entwicklung, Wohnungsbau und Wanderungsbe-
wegungen der nach Jena geflichteten Personen
als besonders ausschlaggebende Einflussgrofen
zukunftiger Entwicklungen heraus. Analog zum
Verfahren der Bevolkerungsprognose wurden die
Annahmen im Rahmen der Arbeitsgruppen disku-
tiert, gemeinsam als Best Case und Worst Case
festgelegt und anschliellend vom Team Statistik
rechnerisch umgesetzt.

Um Aussagen auf kleinrdumiger Ebene treffen zu kdnnen, ist dieses Vorgehen auf die Daten des stadtischen Einwohnermelderegis-

ters angewiesen. Die gesamtstadtischen Zahlen weichen von den aktuellen Angaben des Thiringer Landesamtes fur Statistik ab, die
auf den Erhebungen des Zensus 2011 basieren. Diese Differenz kann methodisch nicht ausgeglichen werden, sodass auch zukinf-
tig stets eine kleine Differenz zwischen diesen beiden Angaben bestehen wird.

2

Unter Wohnberechtigte zéhlen Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz.
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Grundsatzlich sind die Ergebnisse so zu verstehen,
dass von der Hauptvariante auszugehen ist; Best

1.1.3

Ende 2018 waren 109.000 Einwohner mit Haupt-
wohnsitz in Jena gemeldet. Demnach stieg die Ein-
wohnerzahl starker als im Rahmen der letzten Be-
volkerungsprognose von 2014 vorausberechnet
(»siehe Anhang Abbildung 14). Die Abweichungen sind
ausschliellich auf den Zuzug von Schutzsuchen-
den zuruckzufuhren. Mit einer prozentualen Ge-
nauigkeit von 98,7 % wurde demnach die Einwoh-
nerentwicklung sehr gut vorausberechnet, sodass
sich die aktuelle Annahmesetzung an die Bevolke-
rungsprognose von 2014 orientieren kann, vor al-
lem im Hinblick auf die naturliche Bevolkerungsbe-
wegung.

Die Anzahl der Geburten unterlag in den letzten
Jahren leichten Schwankungen und seit 2014/2015
lasst sich wieder eine leichte Abnahme der Gebur-
tenzahlen erkennen (»siehe Abbildung 2). Generell be-
kommen im Vergleich zum Thuringer Durchschnitt
Frauen im gebarfahigen Alter (15 bis unter
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Case und Worst Case stellen mogliche Abweichun-
gen unter besonderen Bedingungen dar.

VON WELCHEN ENTWICKLUNGEN WURDE AUSGEGANGEN?

45 Jahre) in Jena weniger und wenn dann spater
Kinder. Dies hangt mal3geblich mit dem hohen An-
teil an Studentinnen und Absolventinnen zusam-
men, womit die starker akademisch und stadtisch
gepragte Sozialstruktur zum Ausdruck kommt. Ei-
nen Sondereffekt bewirkte allerdings der Zuzug
von gefllchteten Frauen, die im Durchschnitt eine
deutlich hohere Geburtenrate aufweisen als
Frauen mit deutscher Staatsangehorigkeit.3

Annahmen zu den Geburten

Die zusammengefasste Geburtenziffer je Frau
bleibt bei den Personen ohne Fluchthintergrund
bis 2035 konstant. Zusatzlich werden von 2018 bis
2023 weitere Kinder von geflichteten Frauen ge-
boren. Insgesamt steigt das Durchschnittsalter der
Frauen bei der Geburt bis 2035 um einen Monat
pro Jahr leicht an.

ABB.2 NATURLICHE BEVOLKERUNGSBEWEGUNG IN JENA 2011 BIS 2018

I NatUrlicher Saldo ——@=— Geburten —e— Sterbefalle
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

leichte Zunahme der Sterbefalle erkennen (»siehe
Abbildung 2). Im Vergleich zu anderen deutschen

Die Jenaer Bevdlkerung ist in den letzten Jahren et-
was dlter geworden und im Trend ldsst sich eine

Die Geburtenrate von Migrantinnen mit Fluchthintergrund nimmt internationalen Erfahrungen zufolge unmittelbar nach der An-
kunft oft stark zu ("immediatly post-arrival effect"). Der Prognose liegt die Annahme zugrunde, dass aufgrund dieses Effektes sowie
aufgrund der hoheren Geburtenraten in den Hauptherkunftslandern der Geflichteten hohere Geburtenraten bei den Frauen mit
Fluchthintergrund zu erwarten sind, bevor sich die Geburtenrate an die von Frauen ohne Migrationshintergrund angleichen wird.
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Stadten werden die Einwohner in Jena jedoch dlter;
dies durfte ebenfalls mit der stérker akademisch
gepragten Sozialstruktur zusammenhangen. Zu-
dem konnten die Manner in den letzten Jahren
deutlich aufholen, wahrend das durchschnittliche
Lebensalter bei den Frauen nur noch leicht ange-
stiegen ist.

Annahmen zu den Sterbefallen

Bis 2035 steigt die Lebenserwartung um zwei Jahre
- bei den Mannern nimmt die Lebenserwartung
um 2,7 Jahre und bei den Frauen um 1,7 Jahre zu.

Seite 4 von 20

Stand November 2019

Der weitaus dynamischere Faktor stellt die raumli-
che Bevolkerungsbewegung dar. Aufgrund des Zu-
zuges Gefllchteter stiegen die Zuzlge 2015 erheb-
lich an und sinken seitdem jedoch wieder. Zeitlich
versetzt fuhrt dies zu einem leichten Anstieg der
WegzUge (»siehe Abbildung 3). Hinter diesen Zahlen
verbergen sich teilweise jedoch ganz unterschiedli-
che Wanderungsmotive, weshalb bei der raumli-
chen Bevolkerungsbewegung zwischen vier Her-
kunfts- und Zielgebieten unterschieden wird. Da-
mit der Sondereffekt durch die Fluchtmigration
nicht fortgeschrieben wird, werden fur die Annah-
mesetzung vorerst die Gefllchteten herausgerech-
net.

ABB.3 RAUMLICHE BEVOLKERUNGSBEWEGUNG IN JENA 2011 BIS 2018
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

Die Umlandwanderung wird durch den Zuzug
von jungen Erwachsenen (18 bis unter 27 Jahre)
gepragt. Der Geburtenknick der 1990er Jahre be-
wirkte in den letzten Jahren einen abnehmenden
Zuzug und auch zukunftig wird eine weitere Ab-
nahme erwartet, weil den Prognosen des Thurin-
ger Landesamtes fUr Statistik* zu Folge die Zahl
junger Menschen im Umland zukUnftig abnehmen
wird. Diese Abnahme kann von zuziehenden Senio-
ren nicht ausgeglichen werden. Auf der anderen
Seite nahm in den letzten Jahren die Abwanderung
ins Umland zwecks Eigenheimbau (Suburbanisie-
rung) wieder zu. Perspektivisch nimmt die Anzahl
der potenziellen Familien demographisch bedingt

jedoch ab, weshalb von einem leichten Rickgang
der Suburbanisierung ausgegangen wird.

Annahmen zur Umlandwanderung

Der Zuzug aus dem Umland und der Wegzug wer-
den bis 2035 um jeweils 100 Personen sinken. Im
Ergebnis bleibt der negative Saldo gegentber dem
Jenaer Umland konstant.

Aus den neuen Bundeslandern, darunter Berlin
und Thuringen ohne das Jenaer Umland, ziehen in
erster Linie 18- bis unter 27-Jahrige zum Studieren
nach Jena. Obwohl die Anzahl der 18- bis unter 27-

4

desamt fur Statistik von 2015.

siehe Entwicklung der Bevolkerung Thiringens 2015 bis 2035 nach Kreisen - Bevolkerungsvorausberechnung - des Thuringer Lan-
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Jahrigen den Ergebnissen der 13. koordinierten Be-
volkerungsvorausberechnung des Statistischen
Bundesamtes nach abnehmen wird, soll laut Anga-
ben der Kultusministerkonferenz 2018 die Anzahl
der Absolventen mit Hochschulreife in Ostdeutsch-
land zukUnftig wieder zunehmen, weil der Anteil
der Gymnasiasten am Altersjahrgang weiter zu-
nimmt. Ein Teil der zuziehenden Studierenden
zieht zeitversetzt einige Jahre spater nach West-
deutschland weiter, um dort zu arbeiten.

Annahmen zur Wanderung gegeniiber den
neuen Bundeslandern

Allgemein sind die ,demographischen Verwerfun-
gen” aufgrund des Geburtenknicks vorbei und die
Altersgruppen entwickeln sich wieder gleichmali-
ger. Bis 2035 werden sowohl konstante Zuzugs- als
auch Wegzugszahlen angenommen. Daraus ergibt
sich ein weiterhin leicht positiver Wanderungs-
saldo.

Gegenuber den alten Bundeslandern hangt der
Zuzug nach Jena ebenfalls stark von der Anzahl
westdeutscher Studierender ab. Nach Angaben
der Kultusministerkonferenz 2018 wird bis 2030
die Anzahl der Absolventen mit Hochschulreife in
Westdeutschland in etwa konstant bleiben. Ande-
rerseits wird davon ausgegangen, dass der Wegzug
in die alten Bundeslander - nach dem Hochschul-
abschluss im Rahmen der Arbeitsmigration - ange-
sichts der Abschwachung der Ost-West-Wande-
rung weiterhin leicht abnimmt.

Annahmen zur Wanderung gegeniiber den
alten Bundeslandern

Bis 2035 bleibt der Zuzug aus den alten Bundes-
landern konstant, wahrend sich der Wegzug bis

2035 um 200 Personen reduzieren wird.

Die Zu- und Wegzugsbewegungen von und ins
Ausland unterliegen den grof3ten Schwankungen
und Unsicherheiten. Abgesehen von der Flucht-
migration hangen die Wanderungsbewegungen
malgeblich mit der Bildungs- und Arbeitsmigration
zusammen. Im Hinblick auf die Bildungsmigration
nahm in den letzten Jahren die Anzahl der auslan-
dischen Studierenden deutlich zu, vor allem aus
Asien. ZukUnftig wird ein weiterer Anstieg erwartet.
Ausléndische Studierende verbleiben jedoch relativ
kurz in der Stadt und ziehen nach dem Studium in
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der Regel wieder fort. Wie viele Personen zum Ar-
beiten nach Jena kommen, hangt von der 6konomi-
schen Situation im Herkunftsgebiet und in Jena ab.
In Jena und Deutschland entwickelte sich die 6ko-
nomische Situation in den letzten zehn Jahren po-
sitiv; in den meisten Herkunftsgebieten jedoch ten-
denziell ungunstig. Dies fuhrte zu einem Wohl-
standsgefalle und hohen Wanderungsgewinnen
von durchschnittlich 800 Personen pro Jahr. Ist die
Ausgangssituation entgegengesetzt - wie zum Bei-
spiel vor 2008 - so fehlen die Anreize und der
Saldo fallt auf 200 Personen. Da die wirtschaftliche
Entwicklung stets in Zyklen verlauft, ist in den
nachsten Jahren mit einer Abschwachung der Kon-
junktur zu rechnen. Angesichts dessen wird kurz-
fristig eine deutliche Abnahme der Arbeitsmigra-
tion erwartet. Mittelfristig wird damit auch der
Wegzug auslandischer Arbeitskrafte zunehmen.

Annahmen zur Auslandswanderung

Die Wanderungsgewinne aus dem Ausland sinken
bis 2035 auf ungefahr 475 Personen, indem der
Zuzug bis 2022 wieder auf das Niveau von 2014
abnimmt, wahrend der Wegzug ab 2022 um 5 Per-
sonen pro Jahr leicht ansteigt.

Bei der vierten Komponente - der Binnenwande-
rung - handelt es sich in erster Linie um eine woh-
nungsmarktinduzierte Wanderung. Im Ergebnis
hangt die Binnenwanderung sehr stark von der An-
gebotsentwicklung auf dem Wohnungsmarkt ab.
Dabei sind zwei Prozesse von groRerer Bedeutung:

* Zum einen der Generationswechsel, das
heilst in Quartieren mit einer sehr alten Be-
volkerung ist zukUnftig mit einem Wechsel
der Bewohnerschaft und somit verstarkten
ZuzUgen zu rechnen.

* Zum anderen vom Wohnbauflachenpotenzial
und damit dem Neubau, dem gleichfalls mehr
ZuzUge folgen.

Als Grundlage fur die Abschatzung des Wohnbau-
flachenpotenzials dient die aktuell glltige standort-
konkrete Liste der ,Wohnbauflachenkonzeption
der Stadt Jena 2016" mit einem Potenzial fur

rd. 4.400 Wohnungen. Angesichts dessen werden
die Trends der bisherigen Binnenwanderung auf
Grundlage der Informationen zu den Wohnbaufla-
chenpotenzialen und zur Altersstruktur der Bevol-
kerung modifiziert
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Jena wachst etwas

Im Ergebnis der Bevolkerungsprognose wird Jena
weiterhin leicht wachsen, 2035 werden in der Stadt
110.293 Einwohner mit Hauptwohnsitz leben
(»siehe Abbildung 4). Gegenuber dem Ausgangsjahr
2018 steigt die Einwohnerzahl um 1.293 Personen
beziehungsweise 1,2 %. Dieses Wachstum wird zu
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fast 90 % bis 2026 stattfinden, danach folgen unge-
fahr finfJahre mit einer relativ konstanten Einwoh-
nerzahl und anschlieend wird bis 2035 wieder ein
leichter Anstieg erwartet. Dieses moderate Wachs-
tum ist Ergebnis sehr gegenlaufiger Entwicklungen.

ABB. 4 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN JENA 2011 BIS 2035
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

Bald wieder Sterbetberschusse

Im Prognosezeitraum (2019 bis 2035) werden ins-
gesamt 17.665 Kinder geboren. Die Anzahl der Ge-
burten pro Jahr nimmt im Zeitverlauf ab und pen-
delt sich ab ca. 2030 bei etwa 1.000 Geburten pro
Jahr ein (»siehe Abbildung 5). Der prognostizierte
Ruckgang ist - da von einer konstanten Geburten-
rate ausgegangen wird - auf den Rickgang der
Zahl potenzieller Mutter zurtckzufihren, hier ma-
chen sich die geburtenschwachen Jahrgange der
1990er Jahre bemerkbar. Ohne die zusatzlichen
Geburten durch geflichtete Frauen wirde dartber
hinaus in den ersten Jahren der Rickgang noch
starker ausfallen.

Gleichzeitig nehmen die Sterbefalle bis 2032 stetig
zu und in den letzten drei Prognosejahren wieder
ab. Ursache dafur sind die starken Jahrgange der
in den 1930er Jahren Geborenen. In der Summe
sterben im Prognosezeitraum 20.275 Personen.
Dies fuhrt bereits ab 2020 zu einem negativen na-
tdrlichen Saldo. Jena schwenkt damit in die typi-
sche Entwicklung von Sterbelberschissen ein, wie
sie in fast allen ostdeutschen Stadten zu verzeich-
nen sind, allerdings fallen sie relativ geringer aus
als in den anderen Stadten.
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ABB.5 NATURLICHE BEVOLKERUNGSBEWEGUNG IN JENA 2018 BIS 2035
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

Jena altert

Die zukinftige Altersstruktur von Jena wird durch
die demographischen Wellen der Vergangenheit
bestimmt. So ist aufgrund der starken 1930er Jahr-
gange zunachst eine deutliche Zunahme der 80-
Jahrigen und Alteren zu verzeichnen (»siehe Abbil
dung 6 und Anhang Abbildung 15). Parallel dazu sinkt die
Gruppe der Senioren im Alter von 65- bis unter

80 Jahren - dies sind unter anderem die schwache-
ren 1940er Kriegsjahrgange. Im Hinblick auf die
jungeren Altersgruppen zeichnen sich nennens-

I natUrlicher Saldo

~°

—e— Geburten  —e—Sterbefalle

11.1941.2151.2271.2311.2321.233 1.236 1.2241.221 1.2181.211

1.090 1.111
1.069 1.094.1.076 1.059 1.047 1.037 1.029 1.0221.016 1.012 1.009 1.007 1.005 1.004 1.004 1.004

-186 -205 -215 -220 -224 -229 -220 -217 -215 -207

%

Q N W %) ™ ")
S N R M ]

S
v v v v v v v

P

werte Anderungen nur noch bei den unter 6-J&hri-
gen ab. Dies wiederum hangt eng mit der Entwick-
lung der Geburtenfalle zusammen, die aufgrund
des Geburtenknicks der 1990er Jahre abnimmit.
Anders als in den meisten ostdeutschen Stadten
bleibt das Volumen der Personen im erwerbsfahi-
gen Alter (18 bis unter 65 Jahren) in der Summe bis
2035 relativ konstant (-61 Personen), was vor allem
auf die Zuwanderung von Auslandern zurtckzufuh-
ren ist

ABB.6 ENTWICKLUNG DER ALTERSSTRUKTUR IN JENA 2018 BIS 2035
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou
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Zukunftig abnehmende Wanderungsdynamik
Der leichte Anstieg der Einwohnerzahl wird durch
die Wanderungsgewinne ermoglicht. Im Zeitverlauf
sinkt allerdings die Wanderungsdynamik, denn so-
wohl die Anzahl der Zu- als auch der Wegzlige
nimmt ab (»siehe Abbildung 7). Der AuRenwande-
rungssaldo sinkt in den ersten Jahren, was in erster
Linie mit dem Rickgang der Wanderungsgewinne
gegenUber dem Ausland zusammenhangt. Erst
spater kann die kontinuierliche Abnahme der Ost-
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West-Wanderung einen leichten Anstieg des Wan-
derungssaldos bewirken (»siehe Anhang Abbildung 16).
Die Wanderungsgewinne bewegen sich etwa auf
dem Niveau der Jahre vor der Flichtlingszuwande-
rung und kénnen die Verluste durch den Sterbe-
Uberschuss durchweg ausgleichen. Dass das
Wachstum in Jena in den nachsten Jahren etwas
geringer ausfallen wird, ist also in erster Linie auf
die Sterbelberschusse zurtckzufuhren.

ABB.7 RAUMLICHE BEVOLKERUNGSBEWEGUNG IN JENA 2018 BIS 2035
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

Jena wachst und schrumpft

Vom Einwohnerzuwachs profitieren nicht alle Pla-
nungsraume gleichermal3en (»siehe Abbildung 8).
Einen kontinuierlichen Anstieg der Einwohnerzahl
kann West/Zentrum aufweisen, indem Auflenwan-
derungsgewinne erzielt und als einziger Planungs-
raum durchweg Geburteniberschisse verzeichnet
werden (»siehe Abbildung 9). Trotz dieser Prozesse
wird die Bevolkerung im West/Zentrum im Zeitver-
lauf alter (»siehe Anhang Abbildung 17).

Die Einwohnergewinne in Nord und Ost lassen sich
hingegen auf ganz andere Entwicklungen zurtck-
fUhren. Beide Planungsraume profitieren erheblich
von der Binnenwanderung, die durch die zahlrei-
chen Neubaupotenziale ermdglicht wird. Es ziehen
vor allem junge Familien in die neuen Wohnungen,

v

sodass unter anderem die Altersgruppen der 6- bis
unter 18-Jahrigen im Zeitverlauf zunehmen.

Der Planungsraum Winzerla gewinnt ebenfalls Per-
sonen dieser Altersgruppen, was in Winzerla je-
doch mit dem Generationswechsel zusammen-
hangt. Indem altere Senioren versterben und jun-
gere Personen nachziehen, kdnnen durchweg Bin-
nenwanderungsgewinne erzielt werden. Trotzdem
bleibt die Altersstruktur vergleichsweise alt und die
Sterbeuberschusse fallen durchweg negativ aus.
Der hohe negative naturliche Saldo wird zwar von
dem Generationswechsel etwas gedampft, den-
noch wird in Winzerla ab ca. 2022 die Einwohner-
zahl leicht zurtickgehen.
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ABB.8 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN DEN PLANUNGSRAUMEN 2018 BIS 2035
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

In Lobeda hingegen ist mit einem starkeren Ein-
wohnerrickgang zu rechnen. Hauptursache ist der
deutliche Sterbelberschuss aufgrund der zuneh-
menden Alterung. Durch den Zuzug von Studieren-
den und einkommensschwacheren Haushalten
profitiert Lobeda ausschlieRlich von einem positi-
ven AulRenwanderungssaldo. Mit der Abnahme der
Flichtlingswanderung wird dieser in den nachsten
Jahren jedoch geringer ausfallen. Auch wenn Lo-
beda fir viele Zielgruppen als Ankunftsgebiet gilt,
sind die Binnenwanderungsverluste erheblich.

Die geringsten Dynamiken kénnen im Planungs-
raum Ortschaften verzeichnet werden. In der
Summe wird dort die Einwohnerzahl stetig und
leicht zunehmen, was auf die weitere Wohnungs-
bautatigkeit zurtckzufihren ist

ABB.9 KOMPONENTEN DER BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN DEN PLANUNGSRAUMEN IN AUSGE-
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Darstellung: Timourou

m Binnenwanderungssaldo

il
| ==

m Aulienwanderungssaldo

n [oe] n o N [ee] N o n [oe] n o N
m — (o] o o — o~ m (98] — o~ o o
(@] (@} (@] (@] o (@] o o (@] (@} (@] o o
[a\] o~ [a\] ™~ o~ ™~ o~ [a\] [a\] o~ [a\] o~ o~
Nord West/Zentrum Ortschaften



Kapitel B 1.1
1.1.5

Die Prognose der Wohnberechtigten erfolgt
dadurch, dass fur die Einwohner mit Nebenwohn-
sitz gesonderte Annahmen getroffen werden und
die Ergebnisse den Einwohnern mit Hauptwohnsitz
hinzugerechnet werden.

Bei den Nebenwohnsitzlern handelt es sich vor al-
lem um Studierende und Menschen mittleren Al-
ters. Da Geburten und Sterbefalle generell am
Hauptwohnsitz erfasst werden, werden keine
Sterbe- und Geburtenraten berechnet. Die zukdnf-
tige Entwicklung wird somit ausschliel3lich von der
Wanderung beeinflusst.

Ein weiterer methodischer Unterschied zur Haupt-
wohnsitzprognose besteht in dem Referenzzeit-
raum aufgrund des ,Karteileichen”-Problems. Ne-
benwohnsitze werden haufig nicht abgemeldet, so-
dass die gemeldete Zahl hoher ist als die der tat-
sachlich in Jena Wohnenden. Deswegen wird von
der Stadt eine Registerbereinigung durchgefuhrt,
aufgrund des hohen Aufwandes jedoch nicht jedes
Jahr. Bereinigte Daten stehen fur die Jahre 2012
und 2018 zur Verfigung, weshalb eine Zeitreihe
nur mit Einschrankung interpretiert werden kann.
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2018 waren 6.176 Einwohner mit Nebenwohnsitz
in Jena gemeldet, was einem Anteil an allen Wohn-
berechtigten von 5,4 % entspricht. Im Vergleich
zum Jahr 2012 ist dieser Anteil zurlckgegangen,
was vor allem auf den Ruckgang der Anzahl an Stu-
dierenden zurlckzuflhren sein durfte. Im Mittel
der letzten Jahre hat sich gezeigt, dass sich rd.

22 % aller nach Jena Zuziehenden mit einem Ne-
benwohnsitz anmelden. Diese Quote wird fur die
Zukunft konstant gehalten.

Im Ergebnis findet bis 2021 kurzfristig ein starkerer
Anstieg und anschlieBend ein kontinuierlicher
Ruckgang statt (»siehe Abbildung 10 und nach Altersgrup-
pen Anhang Abbildung 18). Insgesamt nimmt die Anzahl
der Einwohner mit Nebenwohnsitz bis 2035 leicht
um 80 Personen zu. Analog zur Prognose der Ein-
wohnerzahlen mit Hauptwohnsitz fallen die Ent-
wicklungen in den Planungsraumen auch bei den
Einwohnern mit Nebenwohnsitz unterschiedlich
aus (P siehe Anhang Abbildung 19).

ABB. 10 ENTWICKLUNG DER WOHNBERECHTIGTEN IN JENA 2018 BIS 2035
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou
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Was ware, wenn alle Wohnbaufldchenpotenziale
der Stadt Jena bebaut werden oder wenn sich die
Arbeitsmarktsituation im Laufe der Zeit verschlech-
tert? Diesen und weiteren Fragen werden im Rah-
men von zwei Szenarien - dem Best und Worst
Case - nachgegangen.

Der Best Case setzt sich aus drei Annahmen zu-
sammen. Im ersten Schritt wird ein wirtschaftli-
cher Aufschwung simuliert, indem die hohen
Wanderungsgewinne der Jahre 2015 bis 2018 den
gesamten Prognosezeitraum konstant gehalten
werden. AnschlieBend galt es das Ausmal einer
zunehmenden Bautatigkeit im Bereich der Ein- und
Zweifamilienhauser beziehungsweise eine Verrin-
gerung der Suburbanisierung zu prufen. Dafur
wurde das Niveau der Wegzlge in das Jenaer Um-
land bis 2035 um 100 Personen verringert. Im letz-
ten Schritt wird der Frage nachgegangen, was die

ABB. 11 ERGEBNISSE DER CASES IM VERGLEICH
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WAS DER BEST UND WORST CASE FUR JENA BEDEUTEN

Bebauung der verbleibenden Wohnbauflachen-
potenziale fur 4.400 Wohnungen bewirkt.> Folglich
bilden die Flachenpotenziale die Obergrenze des
moglichen Zuzugs fur den Best Case. Im Vergleich
zum Real Case liegen im Ergebnis die Wanderungs-
gewinne im Zeitraum von 2019 bis 2035 um

5.865 Personen hoher. Indem vor allem mehr
junge Personen zuziehen und weniger wegziehen,
verjungt sich die Jenaer Bevolkerung und der na-
tdrliche Saldo fallt gnstiger aus. Der erneute Ein-
tritt eines negativen natdrlichen Saldos kann je-
doch auch beim Best Case nicht verhindert werden
(»siehe Anhang Abbildung 20). Im Unterschied zum Real
Case steigt die Einwohnerzahl beim Best Case bis
2035 auf 116.837 Personen, was einer Differenz
gegenUber dem Real Case von 6.544 Personen
entspricht (»siehe Abbildung 11).
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

Fur die Planungsraume folgt eine durchweg positi-
vere Einwohnerentwicklung, auch wenn in Lobeda
der Bevolkerungsrickgang nicht verhindert wer-
den kann (»siehe Abbildung 12 und Anhang Abbildung 21).
Wahrend West/Zentrum beim Best Case von der
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Zunahme der Aul3enwanderungsgewinne profi-
tiert, spielen insbesondere in Nord und Ost die
zahlreichen Wohnbaufldchenpotenziale die zent-
rale Rolle.

> Die Anzahl der Wohnungen auf den Wohnbauflachenpotenzialen

basieren auf den Ergebnissen des beschlossenen Wohnbaufla-

chenberichtes der Stadt Jena von 2016, abzUglich der in der Zwischenzeit fertiggestellten Neubauprojekte.
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ABB. 12 BEVOLKERUNGSENTWICLKUNG BEST CASE IN DEN PLANUNGSRAUMEN 2018 BIS 2035
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

Mit dem Worst Case sollen mogliche ungunstige
Entwicklungen abgebildet werden. Zum einen wird
simuliert, welche Auswirkungen der Fortzug von
Gefluchteten haben kann, wenn diese in andere
Bundeslander oder mit Beendigung des Burger-
kriegs in das Herkunftsgebiet ziehen. Angenom-
men bis 2023 ziehen 80 % der derzeit in Jena ge-
meldeten Personen mit Fluchthintergrund wieder
fort, so nimmt der Wegzug insgesamt um

2.400 Personen zu. Zum anderen wird der Frage
nach dem Ausmaf einer moglichen wirtschaftli-
chen Rezession beziehungsweise einem wirt-
schaftlichen Aufschwung im Heimatland nachge-
gangen. In diesem Fall kommen weniger Personen
zum Arbeiten nach Jena. Als Anhaltspunkt fir ein
realistisches Niveau wurden die niedrigeren Zuzu-
gsquoten in der Zeit der Finanzkrise um 2008 her-
angezogen, wonach die Anzahl der Zuzlge im Ver-
gleich zum Real Case um ca. 300 Personen pro
Jahr niedriger ausfallen.

Im Ergebnis wirde Jena bis 2035 auf 103.401 Ein-
wohner schrumpfen, was einer Abnahme um

5.599 Personen beziehungsweise um 5 % ent-
spricht (»siene Abbildung 11). Aufgrund des wirtschaft-
lichen Abschwungs wirde sich die Anzahl der Per-
sonen im erwerbsfahigen Alter (18- bis unter 65-
Jahrigen) im Vergleich zum Real Case um

rd. 5.120 Personen beziehungsweise um 7,5 % ver-
ringern (»siehe Anhang Abbildung 22).

Wahrend sich der Best Case auf alle Planungs-
raume auswirkt, hat der Worst Case in Lobeda und
Winzerla die starksten negativen Effekte (»siehe Ab-
bildung 13 und Anhang Abbildung 21). Denn im Fall einer
rucklaufigen Einwohnerzahl nimmt die Konkurrenz
der Planungsraume untereinander zu. Dies hat
den Effekt, dass bereits jetzt bevorzugt gewahlte
Wohngebiete - wie West/Zentrum, Nord und Ost -
weiterhin starker nachgefragt werden und das zu
Lasten der weniger attraktiven Gebiete. Demnach
wurde die Einwohnerzahl von 2018 bis 2035 in Lo-
beda um 19 % abnehmen und in West/Zentrum
um 1 % geringfugig zunehmen.
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ABB. 13 BEVOLKERUNGSENTWICLKUNG WORST CASE IN DEN PLANUNGSRAUMEN 2018 BIS 2035

Einwohner mit Hauptwohnsitz 2018 - 2035
30.000 -~
—e—\West/Zentrum  +216
25.000
—e— | obeda -4.612
20.000
—o— Nord +553
15.000 &=
—o— Ost +330
10.000
O—0—0—C—C—0—0—C—0—0—0—0—C—0—0—0—0—0 :
—e—\Vinzerla -1.941
5.000
—e— Ortschaften -144
0 T T T T T T T T T T T T T T T T 1
DO QO N A DDA S 60N DO 0 N O D LK N
NN A ATV DTV
DA AT AT AT AT AR AR A AR AT AT AR AR AR AR AP AP

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou
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ANHANG

ABB. 14 BEVOLKERUNGSPROGNOSE 2014 IM VERGLEICH ZU DEN IST-WERTEN

Einwohner mit Hauptwohnsitz
115.000 ~

—e— Oberer
+1.845 Prognosekorridor
110.000 -+ +868 +1.504 +1.899 gl
4 —e—|St-Werte
105.000
100.000 A —e—Prognose 2014
95.000 1 —e—unterer
Prognosekorridor
90.000 -+
85.000 -+
80.000 r . . : : : .
> > &) © A ® o Q
N N N N N N N »
0 P 0 P P 0 P 0%

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

ABB. 15 ENTWICKLUNG DER ALTERSSTRUKTUR NACH ALTERSGRUPPEN
(Einwohner mit Hauptwohnsitz)

® S ) S )
N & % 3 S
/’19 /’19 /'19 /’19 >

Altersgruppen absolut | Anteil in % absolut | Anteil in %
unter 6 Jahre 6.543 6% 6.421 6.051 5.827 5.769 5%
6 bis unter 18 Jahre 10.778 10% 11.079 11.507 11.278 10.866 10%
18 bis unter 30 Jahre 20.299 19% 19.592 19.648 19.915 20.172 18%
30 bis unter 45 Jahre 22922 21% 23.901 23.600 23.131 22.491 20%
45 bis unter 65 Jahre 24.771 23% 24316 24.380 24.447 25.268 23%
65 bis unter 80 Jahre 16.727 15% 16.080 15.421 16.401 16.221 15%
80 Jahre und alter 6.960 6% 8.130 9.392 9.080 9.506 9%
Gesamt Jena 109.000 100% 109.518 109.998 110.079 110.293 100%

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou
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ABB. 16 ENTWICKLUNG DER WANDERUNGSSALDEN NACH REGIONEN

200 absolut mUmland  mneue Bundeslander  malte Bundeslander — m Ausland
600 -
500 A
400 -
300 -
200 A
100 -

-100
-200 +
-300 -

> ) Q N Vv ™ P \p) © A
ST KO SR A A o) SR R S
O S S N S S N S O

SN
N

NV ) W <
S NI A

COS
&
> AD DT AT AT

% % v

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

ABB. 17 ENTWICKLUNG DER ALTERSSTRUKTUR IN DEN PLANUNGSRAUMEN IN AUSGEWAHLTEN JAHREN

W unter 6 Jahre W 6 bis unter 18 Jahre | 18 bis unter 30 Jahre m 30 bis unter 45 Jahre
m 45 bis unter 65 Jahre 65 bis unter 80 Jahre 80 Jahre und alter
Anteil in %
100% 1 4% 5% 4%
6% i 7% g1 7% 8% q0% 9% 9%
2k 10%
17%
21%
75% A
50% -+
18%
16%
25% - %
8% 9%
9% 9% B s% N oo 12% [l 9% Wl 10% [ 10% W oo W 3% R 12%
0% 7 5% 5% 5% 5% 6% 6% 7% 6% 6% 5%
2018 2035 | 2018 2035 | 2018 2035 | 2018 2035 | 2018 2035 | 2018 2035
Lobeda Winzerla Ost Nord West/ Ort-
Zentrum schaften

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou
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ABB. 18 ENTWICKLUNG DER ALTERSSTRUKTUR IN DEN PLANUNGSRAUMEN IN AUSGEWAHLTEN JAHREN

g &
& & &
N3 N o
Altersgruppen 2018 2035 2018 2035 2018 2035
unter 6 Jahre 1.342 1.075 759 626 962 880
6 bis unter 18 Jahre 2.245 1.990 1.169 1.180 1.887 2.023

18 bis unter 30 Jahre 5.046 4.766 2.040 2.019 2.144 2.399
30 bis unter 45 Jahre 4.414 4.373 2.815 2.706 3.276 3.220
45 bis unter 65 Jahre 4.966 4.529 3.853 3.286 4.050 4.569

65 bis unter 80 Jahre 4.812 3.438 2.775 2.550 2.653 2.617
80 Jahre und alter 1.528 2.405 1.005 1.495 1.052 1.352
Gesamt 24.353 22.576 14.416 13.862 16.024 17.059
eokb \$®‘iz<’\é\§o o‘c c %\@Q

Altersgruppen 2018 2035 2018 2035 2018 2035

unter 6 Jahre 1.260 1.211 1.690 1.523 530 454
6 bis unter 18 Jahre 1.899 2.213 2.381 2.324 1.197 1.137
18 bis unter 30 Jahre 3.810 3.777 6.530 6.418 729 793
30 bis unter 45 Jahre 4.256 4.457 6.489 6.270 1.672 1.464

45 bis unter 65 Jahre 4.365 4.840 4.540 5320 2997 2.723

65 bis unter 80 Jahre 2.740 3.153 2.164 2.544 1.583 1.918
80 Jahre und alter 1.979 2.045 1.011 1.390 385 819
Gesamt 20.309 21.697 24.805 25.790 9.093 9.308

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou
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ABB. 19 ENTWICKLUNG DER ALTERSSTRUKTUR NACH ALTERSGRUPPEN
(Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz)

Stand November 2019

/ £ / P S A
Altersgruppen absolut | Anteil in % absolut | Anteil in %
unter 6 Jahre 6.572 6% 6.442 6.064 5.841 5.782 5%
6 bis unter 18 Jahre 10.930 9% 11.488 11.913 11.671 11.253 10%
18 bis unter 30 Jahre 24.949 22% 24.210 23.982 24.079 24.285 21%
30 bis unter 45 Jahre 23.665 21% 24.671 24.390 23.964 23.275 20%
45 bis unter 65 Jahre 25.276 22% 24.849 24.953 25.010 25.810 22%
65 bis unter 80 Jahre 16.809 15% 16.180 15.586 16.644 16.518 14%
80 Jahre und alter 6.975 6% 8.149 9.423 9.146 9.625 8%
Gesamt Jena 115.176 100% 115.990 116.310 116.355 116.549 100%

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

ABB. 20 ENTWICKLUNG DER WOHNBERECHTIGTEN IN DEN PLANUNGSRAUMEN 2018 BIS 2035
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

2018 - 2035
—e— \West/Zentrum -89
—e— | obeda +81
—eo—Nord +92
—e—\Vinzerla +151
—o— Ost -149
—e— Ortschaften -6

2018 - 2035
—o— \est/Zentrum  + 896
—e— [ 0Obeda -1.696
—o— Nord +1.481
—o— Ost +887
—e— \Winzerla -403
—e— Ortschaften +209
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ABB. 21 ENTWICKLUNG DER SALDEN NACH DEN CASES IM VERGLEICH

g0o -Einwohner mit Hauptwohnsitz natirlicher Saldo ~ Wanderungs-
saldo
600 1= . - —e— Real Case —@— Real Case
400
—eo— Best Case —m— Best Case
200
—e—\Worst Case —&— Worst Case
0
-200
-400
-600
-800

DO QN AN DD AX S 0N DO 0N DD AKX S
NN VAV AL VDTS DD
AT AT AR A AV ADY DY DY RS RS ADY ADYAS? AS? AST AT D NS

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou
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ABB. 22 ERGEBNISSE DER CASES IN DEN PLANUNGSRAUMEN IM VERGLEICH

Lobeda
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Einwohner mit Hauptwohnsitz

25.000 24.232
22576
20.000 19.741
15.000
10.000
5.000
O T T T T T T T T T T T T T T T T 1

> O A > 0 DS D o
SO R AR A
AT AR AR AR AR AR ADT DT AR

Ost

—e—Best Case —e—Real Case —e—Worst Case

Einwohner mit Hauptwohnsitz

20.000
18.172
M 17.93
15.000 16.354
10.000
5.000
O T T T T T T T T T T T T T T T T 1
P P G G 8 G5 S5 S o

AR AR AR AR AR AR AR AR A

West/Zentrum

—e—Best Case —e—Real Case —e—Worst Case

Einwohner mit Hauptwohnsitz
26.955
l oo .mm 25.790
25.000 25021

20.000

15.000

10.000

5.000

0 T T T T T T T T T 1T 1T 1T T 1T T 11

> O Q> O D oS A ok
S S A g e S AR
S S S S N S SO S

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

Winzerla
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ABB. 23 ENTWICKLUNG DER ZAHL DER 18- BIS UNTER 65-JAHRIGEN BIS 2035 NACH DEN CASES

Einwohner mit Hauptwohnsitz

67.992 67.931

2018 2035
Ist-Wert Real Case Best Case Worst Case

80.000 -

70.000 -

60.000 -

50.000 -

40.000 +

30.000 +

20.000 -

10.000 ~

0 -

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou



1.2  HAUSHALTSPROGNOSE

Der demographische Wandel fuhrt nicht nur zu ei-
ner veranderten Bevolkerungsentwicklung, son-
dern auch zu veranderten Haushaltsstrukturen
und -zahlen, die insbesondere fur die Wohnungs-
nachfrage von grol3er Bedeutung sind. Darum soll
die Entwicklung der zukdnftigen Haushaltszahlen
mit dem empirischen Instrument der Haushalts-
prognose sowohl fur die Gesamtstadt als auch fur

1.21 METHODE

Haushalte werden statistisch nicht erfasst, sondern
mussen anhand der Einwohnermeldedatei ermit-
telt (,generiert”) werden. Die Statistikstelle der
Stadt Jena fUhrt entsprechend mithilfe eines Re-
chenprogramms (HHGen) jahrlich eine Haushalts-
generierung durch (»siehe Kapitel A 1.1 5.

Ermittelt wird die Zahl der statistischen Privathaus-
halte? auf Basis der wohnberechtigten Bevolkerung
(Haupt- und Nebenwohnsitz), jedoch ohne in Hei-
men wohnende Bevolkerung. Mit dieser Methode
werden Wohngemeinschaften, die nicht gemein-
sam wirtschaften, getrennt erfasst, was zu hoheren
Haushaltszahlen fuhrt.

die einzelnen Planungsraume Jena abgeschatzt
werden. Mit diesem Instrument wird versucht, die
Komplexitat der Haushaltsbildungsprozesse abzu-
bilden. Die Basis hierfur bildet der Real Case der

neu erstellten Bevolkerungsprognose 2019 (»siehe
Kapitel B 1.1).

Mit den so ermittelten Haushaltsstrukturen nach
Anzahl, Grolle und Haushaltstyp kdnnen entspre-
chende Quoten berechnet werden, die die Grund-

lage der Haushaltsprognose bilden. Darauf aufbau-
end werden Annahmen zu den zukUnftig zu erwar-

tenden Verdnderungen dieser Strukturen bzw.
Quoten getroffen.

In einem weiteren Arbeitsschritt werden die Ergeb-

nisse der Bevolkerungsprognose mit den im Zeit-
verlauf angepassten Haushaltsquoten mithilfe des
SIKURS-Programmes zusammengefuhrt und die
neuen Haushaltszahlen berechnet.

MEHR KLEINE HAUSHALTE UND INSGESAMT STEIGENDE NACHFRAGE

Auf Basis der Bevolkerungsprognose 2019 (Real
Case) als auch der Haushaltsgenerierung der vo-
rangegangenen Jahre wurde die zukinftige Zahl
der statistischen Privathaushalte beziehungsweise
Wohnhaushalte berechnet.

Insbesondere durch die sich fortsetzende Singula-
risierung und der Abnahme an Haushalten mit
Kind(ern) wird es weiterhin zu einer Verkleinerung
der durchschnittlichen HaushaltsgroRe kommen.
Entsprechend wird sich voraussichtlich die Zahl
der statistischen Privathaushalte in Jena um 3,4 %
von 61.052 (2018) auf 63.133 (2035) erhdhen.

Dabei wachsen insbesondere die kernstadtischen
Planungsraume, wahrend in den Grof3siedlungen
die Haushaltszahlen geringfugig zurtckgehen wer-
den.

Die Zahl der Wohnhaushalte - Personen in Haus-
halten, die gemeinsam eine Wohnung nachfragen
- wachst im gleichen Zeitraum von 55.798 auf
57.549.

Zum Rechenprogramm vgl. detailliert http://www.staedtestatistik.de/284.html.

Als statistische Privathaushalte werden zusammenwohnende und eine wirtschaftliche Einheit bildende Personengemeinschaften

sowie Personen, die allein wohnen und wirtschaften (z. B. Einzeluntermieter) bezeichnet. Wirtschaften die Personen getrennt wie
zum Beispiel bei Wohngemeinschaften oder teilweise auch nicht-ehelichen Lebensgemeinschaften zumeist der Fall, werden sie als
einzelne Haushalte betrachtet, auch wenn sie gemeinsam eine Wohnung bewohnen. Personengemeinschaften, die unabhangig
ihres wirtschaftlichen oder rechtlichen Zusammenhangs gemeinsam eine Wohnung bewohnen, werden als Wohnhaushalte be-

zeichnet (> siehe Kapitel B 1.2.4).
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AbschlieRend werden die so bis zum Jahr 2035 er-
mittelten statistischen Privathaushalte mit einem
Schatzmodell auf Wohnhaushalte umgerechnet,
um so eine verlassliche Zahl von Wohngemein-
schaften abbilden zu kdnnen. Mit dieser Variante
kann ein genaueres Bild der Wohnungsnachfrage
aufgezeigt werden.

Trotz aller Sorgfalt und Genauigkeit in der Berech-
nung der Zahlen weisen die Ergebnisse eine ge-

1.2.2

Die Analyse der aktuellen Strukturen und Haus-
haltsbildungsprozesse stellt einen wichtigen inhalt-
lichen Arbeitsschritt dar und die Frage, inwieweit
diese sich zukinftig verandern werden, den ande-
ren. Mit der Haushaltsprognose werden entspre-
chende Annahmen zu den aus heutiger Sicht wahr-
scheinlichsten Entwicklungen getroffen, was jedoch
bedeutet, dass auch divergierende Entwicklungen
eintreten konnen. Entsprechend zeigen die nach-
folgend aufgezeigten Ergebnisse eine wahrscheinli-
che, aber nicht einzig mogliche Entwicklung auf.

Die Annahmen wurden von Timourou in Zusam-
menarbeit mit der Statistikstelle der Stadt Jena auf
Grundlage umfangreicher Recherchen und demo-
graphischer Analysen erarbeitet. Die inhaltlichen
Annahmen wurden anschlieRend durch die Statis-
tikstelle der Stadt Jena in die Quoten des Rechen-
modells Ubersetzt.

Aus der Analyse der bisherigen Entwicklung wur-
den folgende Annahmen zum Haushaltsbildungs-
verhalten bis zum Jahr 2035 zugrunde gelegt:

+ Die Bevdlkerungsprognose beinhaltet einen
Rickgang der Anzahl an Kindern. Dies fuhrt
in erster Linie zu weniger Familien, auch
wenn die Anzahl der Kinder je Haushalt wei-
ter zunehmen wird.

* Gleichzeitig wird - ahnlich wie in Deutschland
insgesamt - von einem Trend zu etwas mehr

1.2.3

Die Haushaltsprognose 2019 vermittelt ein detail-
liertes Bild der zu erwartenden wahrscheinlichen

Entwicklung der statistischen Privathaushalte. Zu-
gleich verdeutlicht die Prognose, dass sich die ge-
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wisse Fehlerbreite auf, die zum einen aus der Feh-
lerbreite der zugrunde liegenden Bevolkerungs-
prognose resultiert. Zum anderen wachst sie an, je
langer der Prognosezeitraum reicht und je kleiner
der Teilraum ist, auf den sich die Prognose bezieht.
In diesem Sinne sind die dargestellten Ergebnisse
nicht als exakte Werte, sondern als GroRenordnun-
gen zu verstehen.

ANNAHMEN ZUR ZUKUNFTIGEN HAUSHALTSENTWICKLUNG

kinderlosen Haushalten ausgegangen.

« Zudem wird angenommen, dass der Anteil an
Alleinerziehenden unter den Haushalten mit
Kindern weiterhin leicht abnehmen wird.

« Aufgrund von zwei divergierenden Prozessen
bleibt die Grolie der Senioren-Haushalte in
etwa konstant: Einerseits weisen Manner-
Jahrgange im Senioren-Alter keine kriegsbe-
dingten Lucken mehr auf, sodass unter den
Senioren-Haushalten der Anteil der 2-Perso-
nen-Haushalte ansteigt. Anderseits bewirkt
die hohere Lebenserwartung der Seniorinnen
einen sinkenden Anteil der 2-Personen-Haus-
halte bei Senioren Uber 80 Jahren.

* Beiden jingeren Haushalten wird grundsatz-
lich noch von einer leichten Haushaltsverklei-
nerung ausgegangen. Dies resultiert aus der
Tatsache, dass jungere Menschen immer lan-
ger Single bleiben (Singularisierung). Des
Weiteren wird auch zukunftig von einem ge-
ringen Anteil an Mehrgenerationen-Haushal-
ten ausgegangen.

Fur jeden Planungsraum werden die Quoten der
Haushaltstypen gesondert berechnet und fortge-
schrieben. Einige der dargestellten Prozesse fuh-
ren dazu, dass sich die durchschnittliche Haus-
haltsgrofie verkleinern wird, andere fuhren hinge-
gen zu einer VergroRerung. In der Summe folgt
eine leicht abnehmende Haushaltsgrofle.

ERGEBNISSE DER ZUKUNFTIGEN HAUSHALTSENTWICKLUNG

samtstadtische Entwicklung in den Planungsrau-
men aufgrund der unterschiedlichen Ausgangssitu-
ationen und Perspektiven voneinander unterschei-
det.
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Die Zahl der statischen Privathaushalte in Jena wird
sich voraussichtlich um 3,4 % von 61.052 (2018)
auf 63.133 (2035) erhohen. Diese Entwicklung ver-
|auft dabei zum groBten Teil relativ geradlinig. So

ABB. 1

HaushaltsgroRe

1 Person

2 Personen

3 Personen

4 und mehr Personen

Jena gesamt

Datengrundlage: Statistikstelle der Stadt Jena
Darstellung: Timourou

Bei der Betrachtung der HaushaltsgroRenentwick-
lung wird deutlich, dass sich der zentrale Trend der
vergangenen Jahre - der Anstieg der 1-Personen-
Haushalte - weiter fortsetzt. So erhéht sich die An-
zahl dieser Haushaltsgruppe um rd. 3.056 Haus-
halte von 31.753 (2018) auf 34.668 Haushalte im
Jahr 2035 (+ 9,2 %). Der Anteil der 1-Personen-
Haushalte an allen Haushalten steigt damit von ak-
tuell 52,0 % auf 54,9 % zum Ende des Prognose-
zeitraumes.

Die Anzahl der Haushalte mit mehreren Personen
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wird die Zahl der Haushalte vor allem durch die

positive Bevolkerungsentwicklung beeinflusst
(»siehe Kapitel B 1.1).

ENTWICKLUNG DER STATISTISCHEN PRIVATHAUSHALTE IN JENA 2018 BIS 2035

+9,7%
-4,5%
-1,0%
-1,8%
+3,4%

wird bis 2035 hingegen abnehmen. Absolut und
relativ geht die Zahl der 2-Personen-Haushalte
kontinuierlich zurtick, und zwar von 17.872 auf
17.107 Haushalte im Jahr 2035. Der Anteil sinkt da-
mit von 29,3 % auf 27,1 %. GroRRere Haushalte mit
3 und mehr Personen nehmen bis ungefahr 2025
zu und anschlieBend bis 2035 kontinuierlich ab.
Das zwischenzeitliche Hoch geht auf die temporare
Zunahme der Familien mit mehreren Kindern und
auf den Anstieg der Mehrpersonenhaushalte zu-
rack.

ABB. 2 ENTWICKLUNG AUSGEWAHLTER HAUSHALTSTYPEN IN JENA 2018 BIS 2035
Anteil in %
100,0%
90,0% 18,9% 18,7% 18,8% 18,4% 18,0% Zwei- und
Mehrpersonen
80,0% -Haushalte*
70,0%
27,6% m Haushalte mit
60,0% Kind(er)
50,0%
40,0% W 1-Personen-
30,0% Haushalte
52,3% 53,7%
20,0%
10,0%
0,0%

> Q \p)
N % {V
P P >

* Mehrpersonenhaushalte umfassen Wohngemeinschaften, Haushalte mit erwachsenen Kindern und andere Mehrgenerationenhaushalte

Datengrundlage: Statistikstelle der Stadt Jena
Darstellung: Timourou
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Insgesamt kann festgehalten werden, dass sich die
durchschnittliche Haushaltsgrof3e von 1,78
auf 1,74 Personen je Haushalt bis zum Ende des
Prognosezeitraumes verringern wird. Die Abnahme
ist ein sehr langsamer Prozess, der kaum nennens-
werten Schwankungen unterliegt und Ergebnis der
beschriebenen Annahmen ist.
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Hinsichtlich der HaushaltsgrofRen und -typen wei-
chen die beschriebenen gesamtstadtischen Ent-
wicklungen in den Planungsraumen teilweise von-
einander ab.

ABB. 3 ENTWICKLUNG DER STATISTISCHEN PRIVATHAUSHALTE IN DEN PLANUNGSRAUMEN 20718 BIS 2035
statistische Privathaushalte
20.000
18.000
16.000 —e— West/Zentrum
14.000 —e— | Obeda
10.000 Ost
8.000
—e— \Winzerla
6.000
4.000 —e— Ortschaften
2.000
O T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
DO D D P> P0G gD DD VD o> P
DA AR AR AR AR AR AR AR AR AR AR AR AR AR AT AD

Datengrundlage: Statistikstelle der Stadt Jena
Darstellung: Timourou

Aufgrund des gefragten Wohnstandortes - vor al-
lem fUr jingere Haushalte - wird der Planungs-
raum West/Zentrum voraussichtlich um 6,4 % auf
rd. 16.100 Haushalte anwachsen. Der Anteil an 1-
Personen-Haushalten ist dort mit 61,7 % am
hochsten, entsprechend ist die durchschnittliche
HaushaltsgroRe mit aktuell 1,68 und zukinftig 1,64
am geringsten. Zu bertcksichtigen ist dort jedoch
der hohe Anteil an Wohngemeinschaften

Ahnliche Haushaltsstrukturen lassen sich in Lo-
beda und Winzerla wiederfinden. Beide Pla-
nungsraume weisen mit 58,0 % und 57,1 % eben-
falls hohe Anteile an 1-Personen-Haushalten auf
und die durchschnittliche Haushaltsgrofe liegt
2035 mit voraussichtlich 1,67 ebenfalls unter dem
stadtischen Durchschnitt, was vor allem am hohen
Senioren-Anteil liegt. Trotz des Haushaltsverkleine-
rungsprozesses kann der Bevolkerungsriickgang
nicht ausgeglichen werden und die Anzahl der sta-
tistischen Privathaushalte sinkt in Lobeda um 3,9 %
auf 13.171 Haushalte und in Winzerla um 1,2 % auf
8.438 Haushalte.

Die stdrksten Anstiege konnen die Planungsraume
Nord und Ost verzeichnen, in denen die Anzahl
der Haushalte jeweils um 7,9 % auf 12.025 Haus-
halte in Nord und 9.078 in Ost ansteigen. Gleich-
zeitig ist Nord der einzige Planungsraum, in dem
der Anteil groRerer Haushalte (4 Personen und
mehr) nicht abnehmen, sondern konstant bleiben
wird. Dies ist vor allem auf den neubaubedingten
Zuzug von Familien zurtckzufihren

Die hochsten Anteile an groReren Haushalten sind
jedoch in den Ortschaften (2035: 15 %) und Ost
(2035: 11 %) zu finden. Entsprechend wird 2035
die durchschnittliche Haushaltsgrolie in den Ort-
schaften voraussichtlich 2,20 und in Ost 1,87 be-
tragen. Bezogen auf die Anzahl der statistischen
Privathaushalte ergibt dies in den Ortschaften ei-
nen Anstieg um 5,4 % auf 4.320 Haushalte und in
Ost einen Anstieg um die bereits benannten 7,9 %.
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ABB. 4 ENTWICKLUNG DER HAUSHALTSGROSSEN IN DEN PLANUNGSRAUMEN 2018 BIS 2035
1 Person 2 Personen m 3 Personen
_m 4 Personen W 5 und mehr Personen
2035 55% 27% 10% 6% PpAZ)
Jena gesamt .
2018 52% 29% 10% 7% PA7
| 2035 57% 27% 10% 5% QK[
Winzerla 1
2018 53% 31% 9% 5% Rk
2035 62% 23% 8% 6% pAJ
West/Zentrum 1
2018 60% 23% 9% 7% PpAO)
2035 49% 29% 11% 8% &30
Ost .
2018 46% 31% 1% @ 9% ER7)
2035 31% 38% 16% 11% 4%
Ortschaften .
2018 28% 38% 18% 12% 4%
2035 54% 28% 10% 6% pA
Nord b
2018 52% 30% 10% 6% PA)
2035 58% 27% 8% 5% P20
Lobeda .
2018 54% 31% 8% 5% P/
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Anteil in %

Datengrundlage: Statistikstelle der Stadt Jena
Darstellung: Timourou

1.2.4 SCHATZUNG DER WOHNHAUSHALTE

Die Ermittlung der statistischen Privathaushalte
mithilfe des Haushaltsgenerierungsverfahrens ist
eine allgemein anerkannte Moglichkeit regelmalig
Informationen zur Haushaltsentwicklung zu erhal-
ten. Diese werden auch jahrlich in den Stadtteil-
Ubersichten veroffentlicht (» siehe Kapitel C).

Fur die Frage des Wohnungsmarktes sind diese Er-
gebnisse jedoch nicht ganz passend. Denn - wie
bereits in FuRnote 2 erldutert - werden mit den
statistischen Privathaushalten wirtschaftlich selb-
standige Personengemeinschaften definiert. Es ist

jedoch moglich, dass mehrere statistische Privat-
haushalte gemeinsam eine Wohnung bewohnen,
wie zum Beispiel bei Wohngemeinschaften tblich,
welche dann als Wohnhaushalte bezeichnet wer-
den. Deswegen gibt es in Jena mehr statistische
Privathaushalte als Wohnungen. Hinsichtlich der
Wohnungsnachfrage gibt es also weniger Haus-
halte mit einer Person, die Wohnungen mieten und
mehr groBere Haushalte und damit insgesamt we-
niger Haushalte, die eine Wohnung nachfragen.
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ABB. 5 WOHNHAUSHALTE UND STATISTISCHE PRIVATHAUSHALTE 2011 IM VERGLEICH
N N
5° RN
NS N
2 & 2
S A
& > &
N WY
) ) D
N ¢
absolut Anteil in % absolut Anteil in %
1 Person 24.962 43,4% 31.238 52,2%
2 Personen 19.006 33,0% 17.552 29,3%
3 Personen 8.165 14,2% 6.610 11,0%
4 Personen 3.920 6,8% 3.451 5,8%
5 und mehr Personen 1.527 2,7% 1.002 1,7%
Jena gesamt 57.580 100% 59.853 100%

Datengrundlage: Statistikstelle der Stadt Jena
Darstellung: Timourou

Das dem tatsachlich so ist, verdeutlichen die Er-
gebnisse des Zensus 2011, die im Mai 2014 verof-
fentlicht wurden: Mit dem Zensus hat das Statisti-
sche Bundesamt auf Basis des Einwohnermeldere-
gisters, eines Registerabgleichs sowie eigener Er-
hebungen in einem sehr aufwandigen Rechenver-
fahren und im Abgleich mit der Wohnungs- und
Gebdudezahlung die Zahl der Wohnhaushalte fur
das Jahr 2011 ermittelt.3

Im Ergebnis liegt die Zahl der Wohnhaushalte mit
57.580 um 3,8 % niedriger als die der statistischen
Privathaushalte (»siehe Abbildung 5).* Auch liegt der
Anteil der 1-Personen-Haushalte mit 43,4 % deut-
lich unter demjenigen der statistischen Privathaus-
halte mit 52,2 %. Zudem korrespondiert die Ge-
samtzahl der Wohnhaushalte wesentlich besser zu
der Zahl der Wohnungen von 58.666 (laut GWZ
2011).

Die mit dem Zensus ermittelten Wohnhaushalte
ergeben damit eine zutreffende Struktur, allerdings
nur fur das Jahr 2011, da es sich um eine einmalige
Erhebung und Berechnung handelt.

Da das Rechenverfahren des Zensus 2011 nicht
ohne Weiteres wiederholt werden kann, muss ein
Uberschlagiges Schatzverfahren angewendet wer-
den. Dieses ist in zwei Arbeitsschritte untergliedert:

+ Zuerst werden die Differenzen zwischen der
Anzahl an Personen in statistischen Privat-
haushalten fur 2012 und den Zensusergeb-
nissen fur 2011 fur jede HaushaltsgrofRe er-
mittelt. Dieses Verhaltnis ergibt spezifische
Quoten, womit sowohl die Anzahl an Haus-
halten als auch die Aufteilung nach Haus-
haltsgroRen korrigiert wird.

* Im zweiten Schritt werden in Abhangigkeit
von der Haushaltsgrof3e die sich jahrlich ver-
anderte Anzahl an statistischen Privathaus-
halten mit Hilfe eines Korrekturfaktors umge-
rechnet.

Die so gewonnen Zahlen sind damit zwar mit einer

gewissen Fehlerbreite behaftet, aber in Bezug auf

den Wohnungsmarkt noch immer aussagekraftiger
als die Zahl der statistischen Privathaushalte.

Im Ergebnis nimmt die Zahl der Wohnhaushalte
von 2018 bis 2035 um 3,1 % oder 1.751 Haushalte
zu. Die Zahl der 1-Personen-Haushalte steigt in
dem Zeitraum deutlich um 2.595 an, wahrend die
2-Personen-Haushalte kontinuierlich abnehmen.
Die Zahl der 3- und mehr-Personen-Haushalte
nimmt bis 2025 leicht zu und danach wieder ge-
ringflgig ab.

3 Zur Methodik siehe ausfiihrlich; ZENSUS 2011: Ablauf der Haushaltegenerierung, in: Statistisches Monatsheft Baden-Wurttemberg

4/2013, S. 13ff.

4 Dieser Vergleich ist nicht ganz korrekt, da der Stichtag beim Zensus der 09.05. und bei der Haushaltsgenerierung der 31.12. ist.
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Da die Ergebnisse des Zensus 2011 zu den Haus- vorliegen, kann das Schatzverfahren nicht auf die
haltszahlen nur fir die Gesamtstadt und nicht Planungsraume angewendet werden.

kleinrdumig differenziert nach Planungsraumen

ABB.6  ENTWICKLUNG DER WOHNHAUSHALTE IN JENA 2018 BIS 2035

s S S
absolut absolut absolut absolut absolut absolut | Anteil in%
1 Person 24.363 24.712 25.761 26.270 26.958 2.595 10,6%
2 Personen 18.106 18.034 17.333 17.350 17.335 -770 -4,3%
3 Personen 7.224 7.289 7.340 7.277 7.214 -10 -0,1%
4 Personen 4.289 4317 4372 4.304 4.236 -53 -1,2%
5 und mehr Personen 1.816 1.817 1.857 1.829 1.806 -10 -0,5%
Jena gesamt 55.798 56.169 56.662 57.031 57.549 1.751 3,1%

Berechnung/Darstellung: Timourou



2 QUALITATIVE TRENDS DER WOHNUNGSNACHFRAGE

Neben der rein quantitativen Betrachtung nach
der Zahl an Haushalten ist die Wohnungsnach-
frage wesentlich durch qualitative Aspekte ge-
pragt: Wichtig ist nicht nur die Frage, ob es eine
Wohnung gibt, sondern auch welche.

2.1

Bei der Beschreibung Wohnraum nachfragen-
der Haushalte kann nach sozio-strukturellen,
dkonomischen und ideellen Dimensionen unter-
schieden werden. Entsprechend ist die Nach-
frage abhangig...

...von der HaushaltsgroRRe

So suchen z. B. 1-Personenhaushalte zumeist e-
her kleinere Wohnungen als Familien. Das Ver-
haltnis von Haushalts- zu Wohnungsgrée kann
man aber nicht normativ festsetzen, denn
1-Personenhaushalte wollen teilweise auch drei
oder vier Zimmer. Zu bertcksichtigen ist auch
der Remanenzeffekt, d. h., das Ehepaar bleibt
nach Auszug der Kinder weiter in der grol3en
Wohnung wohnen.

ZUSAMMENFASSUNG

Die Wohnungsnachfrage hangt nicht nur von so-
zio-6konomischen Faktoren wie der Haushalts-
groflBe, der Lebensphase oder dem Einkommen,
sondern auch von subjektiven Wohnvorstellun-
gen - den Wohnkonzepten - ab.

Neben den mit der Haushaltsprognose be-
schriebenen strukturellen Veranderungen ist
davon auszugehen, dass sich die 6konomische

~
—
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=
o
<
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Im Folgenden geht es um Qualitaten aus Sicht
der Nachfrager, die wiederum stark von der Art
des Haushaltes abhdangt. Oder anders ausge-
drlckt: Bestimmte Haushalte fragen bestimmte
Wohnungen nach, die andere wiederum nicht

so gerne bewohnen wollen.

VERANDERTE NACHFRAGERGRUPPEN

...von Lebensphase und Alter

Je nachdem wie alt man ist und in welcher Le-
bensphase man sich befindet, kommt der Woh-
nung eine unterschiedliche Bedeutung zu und
muss unterschiedlichen BedUrfnissen gerecht
werden. Typische Beispiele sind die kleine und
preiswerte Starter-Wohnung oder das studenti-
sche Wohnen oder aber auch eine altersge-
rechte Wohnung, die Uber eine altersgerechte
Ausstattung und ein entsprechendes Wohnum-
feld verflgen muss.

Situation fur viele Haushalte leicht verbessern
wird. Gleichzeitig verschieben sich die langfristi-
gen Wertevorstellungen zugunsten der Haus-
halte mit anspruchsvollem, kommunikativem
oder hauslichem Wohnkonzept.

ERGEBNIS
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...vom Einkommen

Die Frage, wie viel kann ich oder will ich fur eine
Wohnung bezahlen, fuhrt zur Herausbildung
verschiedener Preissegmente wie dem preis-
werten Wohnen oder auch gehobene Woh-
nungsangebote. Hierbei ist nicht nur die
Quadratmeter-Miete, sondern auch die Gesamt-
miete als Mal3stab zu verwenden, da die Anpas-
sung der Wohnwtnsche und Wohnkosten im-
mer Uber die Relation von Quadratmeter-Miete
zu WohnungsgroRe erfolgt.

...vom Wohnkonzept

Mit dem Wohnkonzept wird die Grundeinstel-
lung zum Wohnen und dem Lebensstil bezeich-
net. Hierbei handelt es sich nicht um spontane
Wohnwinsche, sondern um langfristig ange-
legte, subjektive Orientierungen des Wohnens.

OKONOMISCHE SITUATION VERBESSERT SICH

Von groBBer Bedeutung fur die Nachfrage nach
Wohnraum ist die Mietzahlungsfahigkeit der
Haushalte, die von der Einkommensentwicklung
und damit gesamtwirtschaftlichen Faktoren ab-
hangt. Wichtige Faktoren sind dabei die Entwick-
lungen des Arbeitsmarktes, der Einkommen und
des Vermaogens (»siehe Kapitel A 1.4 und A 1:5), Zwar
konnen diese Faktoren nicht im Rahmen des
Monitorings und auf Ebene der Stadt Jena abge-
schatzt werden, trotzdem sollen einige zentrale
Aspekte aufgezeigt werden:

So wird in diversen Studien fur Ostdeutschland
davon ausgegangen, dass die Zahl der Erwerb-
statigen konstant bis leicht zunehmend sein
wird.? In Verbindung mit dem Altersstruktur-Ef-
fekt wird sich die Zahl der Empfanger von Ar-
beitslosengeld | und Il damit deutlich reduzie-
ren. Ein Anstieg der Beschaftigung fuhrt damit
auch zu einem Einkommensanstieg. In welchem
Umfang jedoch die Realldhne und damit die re-
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Sie erklaren, warum gleichartige Haushalte mit
gleichem Einkommen u. U. ganz verschiedene
Wohnungen wollen. Trotz aller Individualitat las-
sen sich die Wohnvorstellungen in einem spezi-
ell fur die Wohnungswirtschaft entwickelten
Nachfragemodell zu sechs verschiedenen
Wohnkonzepten typisieren.! Diese sind in der
Ubersicht auf Seite 3 beschrieben. Aus der
Kombination der genannten Dimensionen erge-
ben sich unterschiedliche Nachfragergruppen,
die jeweils unterschiedliche Wohnungen nach-
fragen(bsiehe dazu ausfuhrlich die Beschreibungen im An-
hang dieses Kapitel), Inwieweit sich die Haushalts-
und Altersstrukturen in Jena zuklnftig veran-
dern werden, ist in Kapitel B 1.1 und B 1.2 be-
schrieben. Im Folgenden liegt daher der Fokus
auf mogliche Veranderungen der Einkommens-
situation und insbesondere den zu erwartenden
Anderungen bei den Wohnkonzepten.

gionale Kaufkraft ansteigen wird, muss offen-
bleiben. Dies gilt auch fur die Frage, ob die Stei-
gerung allen Einkommensgruppen oder nur den
hoheren zugutekommen wird. Denn damit wur-
den die Einkommensdisparitaten weiter zuneh-
men, was auch zu einer starkeren Ausdifferen-
zierung des Wohnungsmarktes fuhren kann. Zu-
gleich ist mit einer Zunahme der Armutsgefahr-
dung im Alter zu rechnen (»siehe hierzu ausfiihrlich

den Exkurs Senioren-Wohnen in Kapitel B 3.2).

Auch die Vermdgensbildung, die nach wie vor in
groBem Umfang durch die Haushalte erfolgt,
beeinflusst die Wohnungsmarkte, da eine be-
vorzugte Anlageform das selbstgenutzte Wohn-
eigentum ist. In der Summe der Entwicklungen
kann - unabhangig von moglichen Wirtschafts-
krisen und ohne Berucksichtigung steuerlicher
Aspekte - eingeschatzt werden, dass sich Ein-
kommen und Kaufkraft verbessern, dies jedoch
nicht auf alle Nachfragergruppen im gleichen
MalRe zutreffen wird.

T Vgl hierzu: GAW Branchenbericht 6: Wohntrends 2030.

2 Vgl. z. B. die Gemeinschaftsdiagnose zur wirtschaftlichen Entwicklung durch die Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose im Auftrage
des Bundes Ministeriums fur Wirtschaft und Technologie, Frihjahr 2012.
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Wohnkonzept
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Wichtige Merkmale

»

Hohe Lebenszufriedenheit
+  Man hat sich eingerichtet
+  Konventionelle Wohnung
+  Gute Qualitat
- Ruhige Wohnlage

p lohnkonzept

+  Gemeinschaft und Netzwerke
+  Urbanes Umfeld

- Wohnen als Lebensgefunhl

+  Flexibel, mobil

« Stark nach AulRen orientiert

Wohnung als Mittelpunkt
Nachbarschaft/Umfeld wichtig
GrolBe Wohnung/Haus

Raum fur Begegnung
Umweltbewusstsein

Familiarer Lebensstil (nicht nur Familien,
auch Postfamilienphase)

Leistung und Optimierung, Preis-Leis-
tungs-Verhaltnis muss stimmen

Hohe Anforderungen
Vielseitig interessiert
+ Raum fur Individualitat, Arbeiten

+  Hohes Umweltbewusstsein

Geringe Anspriche
Klassische Geschosswohnung
Einfache, ordentliche Ausstattung

Sehr geringe Mobilitat

- Wenig materielle Optionen
+  Lebensunzufriedenheit

+ Einfache Ausstattung

Stand Dezember 2017
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VERSCHIEBUNG ZWISCHEN DEN WOHNKONZEPTEN

Mit der Haushaltsbefragung 2011 wurden auch
die Wohnkonzepte - also die subjektiven Wohn-
vorstellungen und -stile - fur die Stadt Jena er-
hoben (»>siehe Kapitel A 2.2), Diese Verteilung der
sechs Wohnkonzepte (»siehe Abbildung 1) ist je-
doch nicht statisch, sondern andert sich im
Laufe der Jahre. So schlagt sich die Pluralisie-
rung von Lebensstilen und -formen auch in der
Entwicklung der Nachfragergruppen und in der
Veranderung der Wohnkonzepte nieder. Deren
Entstehung und weitere Entwicklung vollziehen
sich vor dem Hintergrund aktueller sowie nach-
wirkender historischer Gesellschaftsprozesse.
Die wesentlichen Faktoren sind:

die Bildungsexpansion seit den 1960er-Jah-
ren,

der gesellschaftliche Wertewandel von mate-
riellen zu postmateriellen Werten,

die Wohlstandsentwicklung,

die Individualisierung von Lebensverlaufen
mit neuen Lebenschancen und -risiken,

der allgemeine technologische und medizini-
sche Fortschritt und

der demographische Wandel.

Diese Entwicklungsprozesse Uberlagern sich
und heben sich teilweise gegeneinander auf.
Zudem koénnen auch lebenszyklische Ereignisse,
wie es die Geburt von Kindern oder eine veran-
derte Kaufkraft sind, zu Veranderungen des Le-
bensstils im individuellen Lebensverlauf fUhren.

Bedeutungsgewinn der Anspruchsvollen

Der Bedeutungsgewinn der Anspruchsvollen in-
nerhalb der Gesellschaft ist vor allem Ausdruck
der allgemeinen Bildungsexpansion und Wohl-
standsentwicklung in Deutschland. In diesem
Klima konnte sich in Teilen der Gesellschaft ein
Milieu etablieren, fur das Werte wie Selbstver-
wirklichung und Individualismus, insbesondere
mit dem Vorzeichen einer Leistungs- und Er-
folgsorientierung als zentrale Lebensmaxime
gelten. FUr die Zukunft ist ein relativer Zuwachs
dieser Gruppe insbesondere unter den hoheren

Altersgruppen zu erwarten.

Das hausliche Wohnkonzept nimmt weiter-
hin zu

Einen weiteren Bedeutungszuwachs wird die
Gruppe der Hauslichen erfahren. Die Gruppe
der Hauslichen sucht gesellschaftlich Halt, in-
dem sie reale soziale Kontakte aufbauen und
pflegen, wie etablierte Freundeskreise, Vereins-
zugehorigkeiten, Nachbarschaftskontakte. Ein
weiterer Faktor fur die Zunahme des hauslichen
Wohnkonzeptes findet sich in der Zuwande-
rungsgeschichte der Bundesrepublik. Uberpro-
portional haufig verfigen Vertreter dieses
Wohnkonzeptes Uber einen Migrationshinter-
grund.

Wegen Polarisierungstendenzen bleiben die
Funktionalen gleich stark

Die Bildungs- und Karrierechancen konnten in
den vergangenen Jahren nicht von allen Grup-
pen genutzt werden. Hierzu gehdren insbeson-
dere die Gruppen, die tendenziell Uber ein
niedriges Bildungsniveau und geringe berufliche
Qualifikationen verfligen und zu den "Wende-
Verlierern" gehoren. Auch zukunftig ist davon
auszugehen, dass dieser Typus insbesondere
als Ausdruck gesellschaftlicher Polarisierungs-
tendenzen infolge prekarer und unstetiger Ar-
beitsverhaltnisse nicht nennenswert abnehmen
wird. Das starke Verweilen innerhalb dieses
Konzepts fUhrt auch hier zu einer Fortfihrung
dieses Lebensstils bis ins hohe Alter.

Bescheidenes Wohnkonzept nimmt vor allem
demographisch bedingt ab

Die Bescheidenen stehen vorrangig als Repra-
sentant fUr Nachfragergruppen der Kriegs- und
Nachkriegsgenerationen. Mangelerfahrungen
fUhren bei dieser Gruppe zu Genilgsamkeit und
einer geringen Anspruchshaltung. Auch wenn
vor dem Hintergrund des Wertewandels zu
postmateriellen Werten auch Gruppen mittleren
Alters von Bescheidenheit gepragt sind, nimmt
diese Gruppe demographisch bedingt ab.
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Kommunikative nehmen gegen den Bun-
destrend zu

Aufgewachsen in gesellschaftlichem Wohlstand
sowie Freisetzungs- und Modernisierungspro-
zessen, verfolgen Vertreter dieses Wohnkon-
zepts postmaterielle WertUberzeugungen.
Selbstverwirklichung und Individualismus bilden
die zentralen Handlungsmaximen dieser Grup-
pe. Diese wirde eigentlich zu einem wachsen-
den Anteil der Kommunikativen fUhren, was
bundesweit betrachtet jedoch nicht zutrifft, weil
die Zahl der nachwachsenden Generationen ab-
nimmt. Im Gegensatz dazu wachst die Zahl der
Haushalte vor allem in der Gruppe der 30- bis
45-Jahrigen wegen der anhaltenden Zuwande-
rung nach Jena. Da zugleich der Fokus auf den
Erlebniswert von Teilen der Kommunikativen je-
doch nicht dauerhafter Natur ist, sind Uber-
gange zu anspruchsvollen oder hauslichen
Wohnkonzepten zu erwarten. Insgesamt nimmt
damit der Anteil der Kommunikativen in Jena zu.

ABB. 1

Verteilung 2011

6 %

0
14 % 21 %

23 %

17 %

Quelle: Analyse & Konzepte
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Wertewandel fihrt zum Rickgang des kon-
ventionellen Wohnkonzepts

Bei den Konventionellen handelt es sich eher
um eine solvente Nachfragergruppe, der es als
Kriegs- und Nachkriegsgenerationen gelungen
ist, relativen Wohlstand zu erlangen. Diese
Gruppe ist durch traditionelle und konservative
Lebensuberzeugungen verstarkt in der Vergan-
genheit verhaftet. Angesichts des Wertewandels
werden die Gruppe der Konventionellen somit
zukUnftig etwas abnehmen.

Die beschriebenen Verschiebungen zwischen
den Wohnkonzepten fuhren auch zu einer Ver-
schiebung bei der Wohnungsnachfrage, wie sie
in Kapitel B 3 mit der Entwicklung der Marktseg-
mente beschrieben werden kann.

WOHNKONZEPTE IN JENA UND IHRE ENTWICKLUNG

Wohnkonzepte Trend

konventionell
m kommunikativ
hauslich
m anspruchsvoll
bescheiden

funktional
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2.2  WOHNTRENDS

Der Begriff "Wohntrend" wird haufig in Zusam-
menhang mit neuen, modischen Wohnungsein-
richtungen verwendet, was hier nicht der Fall
sein soll. Gemeint ist die Art und Weise des
Wohnens. Wohntrends sind also nicht kurzfris-
tige modische Erscheinungen, sondern als sich
langerfristig verandernde Wohnungsnachfrage
zu verstehen. Wohntrends werden dabei we-
sentlich durch die Veranderung gesamtgesell-
schaftlicher Rahmenbedingungen bestimmt.

Hierzu gehdren sowohl quantitative Entwicklun-
gen der Bevolkerung und der Wirtschaft als
auch sozio-6konomischer und kultureller Wan-
del. So fuhrt etwa die demographische Entwick-
lung zu deutlichen Verschiebungen in der Al-
tersstruktur und damit in der Besetzung einzel-
ner Nachfragergruppen. Mehr Zuwanderer brin-
gen ihre eigenen Wohnvorstellungen mit, famili-
are Strukturen und Nachbarschaften verandern
sich, die elektronische Vernetzung wird sich auf
nahezu alle Bereiche des Lebens beziehen und
Wertemuster wie Nachhaltigkeit und Koopera-
tion erhalten einen neuen Stellenwert. Teilweise
handelt es sich um die Fortsetzung bereits lau-
fender Veranderungsprozesse, einige Entwick-
lungen - so etwa die Folgen des demographi-
schen Wandels fur den Arbeitsmarkt - werden
aber auch erst in den kommenden Jahren spur-
baren Einfluss auf die Gesellschaft nehmen. Ins-
besondere spielen die sich rasant weiter entwi-
ckelnden Moglichkeiten des Internets eine zent-
rale Rolle. In Verbindung mit immer mobiler
werdenden Endgerdten und intelligenten Ma-
schinen wird sich nahezu jeder Lebensbereich
verandern. Als Gegengewicht zu wachsender
Mobilitat und weltweiter Vernetzung wird aber
die Bedeutung der Wohnung und des Quartiers
steigen, als Verortung des Begriffs "Zuhause" als
Ort fUr Sicherheit, Ruhe und Menschlichkeit.
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Wenn auch die Ubergeordneten Trends zu-
nachst alle Nachfragergruppen betreffen, sind
doch die Schwerpunktsetzungen innerhalb der
einzelnen Gruppen sehr unterschiedlich. Zudem
wirken sich die Wohntrends unterschiedlich aus:
Sie kdnnen sich auf die Anforderungen an die
Wohnlage, an das Gebaude oder die Wohnun-
gen und ihre Ausstattung beziehen.

In der folgenden Abbildung 2 sind die wichtigs-
ten Trends, die sich auf die Fragen der Stadtent-
wicklung beziehen sowie die wichtigsten Trager-
gruppen als Ubersicht dargestellt. Eine ausfihr-
liche Beschreibung der Wohntrends auch in Be-
zug auf die Wohnungen und wohnungsnahe
Dienstleistungen befindet sich in der Studie
"Wohntrends 2030".°

Aus der Ubersicht wird auch deutlich, dass:

« die meisten neuen Trends vor allem von den
kommunikativen, hauslichen und/oder an-
spruchsvollen Wohnkonzepten getragen
werden - also gerade jenen Gruppen, deren
Anteile in Jena bis 2030 anwachsen werden;

+ die einzelnen Trends wie z. B. der Wunsch
nach attraktiven zentralen Lagen - in den
Medien haufig als Renaissance der Stadt be-
zeichnet - durchaus stattfinden, aber eben
nur von einem Teil der Nachfrager getragen
wird;.
dies zugleich bedeutet, dass andere Grup-
pen - insbesondere konventionelle und be-
scheidene - in ihrer Wohnungsnachfrage
starke Beharrungstendenzen aufweisen.

Insgesamt fihren die quantitativen Verschie-
bungen zwischen den Wohnkonzepten und die
qualitativen Veranderungen der Wohntrends
auch zu Veranderungen bei den Marktsegmen-
ten.

3 GdW Branchenbericht 6 ,Wohntrends 2030"
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ANHANG: NACHFRAGERGRUPPEN IN JENA

Konventionelle Haushalte

Struktur und Wohnsituation

= Das konventionelle Wohnkonzept ist das zweitwichtigste in Jena.

= Die konventionellen Haushalte stellen eine relativ stabile und treue Zielgruppe dar, die ihre Wohn-

wlnsche grof3tenteils bereits realisiert hat.
= Die grofsten Gruppen sind vor allem Paare mittleren Alters und Seniorenpaare sowie Familien.
= SieverflUgen Uberwiegend Uber eine mittlere bis hohe Wohnkaufkraft.

=  Entsprechend weisen sie die héchste Eigentimerquote auf und bewohnen Uberdurchschnittlich
haufig Einfamilien-, Reihen-, Doppelhduser in kleinteiligen Wohngebieten sowohl in der Kernstadt

als auch in den Ortschaften.

= Als Mieter bevorzugen sie die Siedlungsbauweise bzw. Mehrfamilienhduser in traditioneller Bau-
weise, entscheidend sind hierbei eine gute Wohnqualitdt und eine ruhige Wohnlage, wahrend die

Zentrumsnahe eine geringere Bedeutung hat.

= Sie sind mit der aktuellen Wohnsituation sehr zufrieden, da sie weitgehend den Wohnwinschen ent-

spricht, folglich weisen sie eine geringe Wohnmobilitat auf.
= Die damit verbundene lange Wohndauer fuhrt zu einer relativ geringen Durchschnittsmiete.

= Aufgrund des hohen Seniorenanteils wird zuklnftig die altersgerechte Anpassung der Wohnungen

das wichtigste Thema sein.




Kapitel B 2 Seite 9 von 13 Stand Dezember 2017

Kommunikative Haushalte

Struktur und Wohnsituation

= Das kommunikative Wohnkonzept ist in Jena aufgrund des hohen Studentenanteils Uberproportio-

nal vertreten.

=  Entsprechend gehoren insbesondere junge Singles und Paare, aber auch ein Teil der Familien

hinzu.
=  Die kommunikativen Haushalte zeigen eine geringe bis mittlere Wohnkaufkraft.

= Sie zahlen jedoch oft sehr hohe Mieten und gehoren zu den Nachfragergruppen mit der hochsten

Mietbelastung in Jena.

= Diese jungen Haushalte zeichnen sich durch eine hohe Mobilitat und Flexibilitdt aus und zeigen ins-

gesamt eine hohe Fluktuation. Daher wohnen sie schwerpunktmaRig zur Miete.

=  Dabei sind urbanes Umfeld sowie Gemeinschaft und Netzwerke entscheidend. Zentralitat hat eine

sehr hohe Bedeutung.

= Bevorzugt werden vor allem innenstddtische Altbaugebiete in der Kernstadt. Aufgrund der geringen
Wohnkaufkraft und hoher Mietbelastung bewohnen sie jedoch oft auch Plattenbauwohnungen, ins-

besondere in Nord und Lobeda.
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Hausliche Haushalte

Struktur und Wohnsituation

=  Hausliche Haushalte gehtren zu den wichtigen Nachfragergruppen in Jena.

= FUr diese Haushalte stellen Wohnung und Nachbarschaft den Mittelpunkt dar.

= Der Eigentimeranteil ist sehr hoch. Die Zentralitat spielt hingegen eine geringe Rolle.
= Diese Haushalte verfligen vorwiegend Uber eine mittlere (bis hohe) Wohnkaufkraft.

= Das hausliche Wohnkonzept ist nicht nur unter Familien, sondern auch unter Paaren und Singles
stark vertreten. Bei den letzteren handelt es sich Uberwiegend um Haushalte in postfamilidrer

Phase.

=  Entsprechend unterscheidet sich auch die Wohnungsnachfrage bzw. die Wohnsituation dieser Un-

tergruppen:

Die Haushalte in postfamiliarer Phase zogen noch als Familien in den 1970er und 80er Jahren in die
damals als Familienwohngebiete neu gebauten GroRwohnsiedlungen Lobeda und Winzerla und
wohnen auch weiterhin dort. Fir diese sind entsprechend lange Wohndauer und eher mittlere Mie-

ten charakteristisch.

Haushalte mit Kindern mit hauslichen Wohnkonzept bevorzugen hingegen Altbaustandorte und

kleinteilige Wohngebiete.

= Insgesamt zeigen die hduslichen Haushalte eine hohe Wohnzufriedenheit.
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Anspruchsvolle Haushalte

Struktur und Wohnsituation

= Haushalte mit anspruchsvollem Wohnkonzept stellen die wichtigste Nachfragergruppe in Jena dar.

= Das Konzept ist insbesondere unter Familien sowie jungen Singles und Paaren, hierunter auch

unter Studenten (insbesondere als Wohngemeinschaften), stark verbreitet.

= Je nach Alter und Stellung im Lebenszyklus kdnnen sie eine geringe, mittlere oder hohe Wohnkauf-

kraft aufweisen.

= Diese leistungsorientierten Haushalte haben hohe Anforderungen an das Wohnen und versuchen
die Wohnsituation - im Rahmen ihrer Moglichkeiten - stets zu optimieren. MaRgebend ist das Preis-

Leistungs-Verhaltnis.
= Daher sind fur sie hohe Unzufriedenheit und geringe Wohndauer charakteristisch.
= Zentralitat hat eine hohe Bedeutung.

= Jenach Kaufkraft bewohnen sie unterschiedliche Wohngebiete in Jena. Als Studenten bevorzugen sie
innerstadtische Altbaugebiete, als Familien teilweise Altbaugebiete und teilweise kleinteilige Bebau-

ung.
= Entsprechend wohnen sie vorwiegend in den Planungsrdumen West, Ost und in den Ortschaften.

= Diese Haushalte zahlen eine vergleichsweise hohe Miete.
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Bescheidene Haushalte

2
g
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Struktur und Wohnsituation

= Die Gruppe der Bescheidenen ist die zweitkleinste in Jena.

=  Sie wird von Seniorenhaushalten stark dominiert.

= Diese Haushalte verfligen Uber eine geringe bis mittlere Wohnkaufkraft.

= Die bescheidenen Haushalte haben vergleichsweise geringe Anspruche an das Wohnen

= Sie bevorzugen klassische Geschosswohnungen mit einfacher Ausstattung. In Jena wohnen sie Uber-

wiegend in den Wohnsiedlungen des industriellen Wohnungsbaus aber auch in Altbauwohnungen.
= Als Eigentimer bewohnen sie zumeist dltere Eigenheimgebiete.

= Entsprechend sind sie zum einen in den Ortschaften und im Planungsraum Ost und zum anderen
in den GroBsiedlungen stark vertreten.

= Insgesamt zeichnen sie sich durch hohe Wohndauer und geringe Umzugsbereitschaft aus. Aufgrund

der langen Mietverhaltnisse zahlen sie oft vergleichsweise geringe Mieten.
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Funktionale Haushalte

Struktur und Wohnsituation

Funktionale Haushalte stellen die kleinste Zielgruppe inJena dar.

Der Schwerpunkt liegt bei den Haushalten mittleren Alters. Unter Familien sind vor allem Alleiner-
ziehende stark vertreten.

Insgesamt handelt es sich um einkommensschwache Haushalte, fur die geringe materielle Optionen
und eine hohe Unzufriedenheit charakteristisch sind.

= Der EigentUmeranteil ist sehr gering.
InJena wohnen sie schwerpunktmaRBig in den GroBwohnsiedlungen Lobeda und Winzerla.

Sie zahlen vergleichsweise geringe Mieten, trotzdem gehdren sie zu den Nachfragergruppen mit der
hochsten Mietbelastung.

Trotz der vergleichsweise hohen Unzufriedenheit sind mittlere bis hohe Wohndauer charakteristisch.




3 WOHNUNGSMARKTSEGMENTE

Aus der Kombination von sozio-6konomischen
Merkmalen wie Haushaltstyp und Wohnkaufkraft
sowie den Wohnkonzepten kdnnen viele unter-
schiedliche Nachfragergruppen und die von ihnen
gewlnschten Wohnformen beschrieben werden.

Dabei unterscheidet sich die Nachfrage haufig
nur in Bezug auf die konkrete Wohnung, aber
nicht unbedingt auf die Wohnlage oder die Art
der Bebauung. Deswegen ist es sinnvoll und

moglich, fur die Fragen der Stadtentwicklung die

unterschiedlichen Wohnungsnachfragen zu fur
Jena typischen Marktsegmenten zusammenzu-
fassen.

Wie in Abbildung 1 dargestellt - und unten wei-
ter ausgefuhrt - stellen die Marktsegmente eine
jeweils spezifische Kombination der Merkmale
Preis, Wohnstatus, Wohnlage, Bebauungsstruk-
tur und Wohnungsstruktur dar. Das heif3t. alle
Merkmale tragen stets - wenn auch in unter-
schiedlicher Gewichtung - zur Definition bei,
auch wenn der Begriff eines Marktsegmentes
wie zum Beispiel preiswertes Wohnen ein Merk-
mal in den Vordergrund rackt.

ABB. 1T MERKMALE UND WOHNUNGSMARKTSEGMENTE

Preis- Wohn-
segment status

Wohnlage

Bebauungs- Wohnungs-
struktur struktur

Quelle: Analyse & Konzepte

ZUSAMMENFASSUNG

Aus Sicht der Stadtentwicklung kénnen vier
Wohnungsmarktsegmente unterschieden wer-
den, und zwar

das stadtische Wohnen

das Stadtteil-Wohnen

das preiswerte Wohnen

das suburbane Wohnen.

Sie unterscheiden sich hinsichtlich der Bebau-
ungsstruktur, der Wohnlage, des Preises und
des Wohnstatus.

Ihre Marktanteile reichen jeweils von 21 % bis
30 %, wobei die Wohntrends und die demogra-
phische Entwicklung zu einer Verschiebung der
Marktsegmente und einem Anstieg der Nach-
frage nach dem stadtischen Wohnen flhren
werden.

™
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Daraus folgt auch, dass ein Marktsegment nicht
nur einen Wohnungs- oder Gebaudetyp um-
fasst, sondern eine grofllere Bandbreite. Die fol-
genden Fotos stellen damit nur einzelne Bei-
spiele dar. Entscheidend fUr die Definition sind
jedoch die gemeinsamen Merkmale, sodass die
Unterschiede innerhalb eines Marktsegmentes
geringer sind als die zwischen zwei Marktseg-
menten.

Neben den qualitativen Merkmalen werden die
Marktsegmente auch quantitativ beschrieben,
indem anhand der Haushaltsbefragung die ak-
tuellen Marktanteile abgeleitet und anhand der
in Kapitel B 1.2 dargestellten Haushaltsprog-
nose 2014 sowie den in Kapitel B 2 geschilder-
ten Wohntrends die zuklnftig wahrscheinlich zu
erwartende Entwicklung abgeschatzt wird.

Folgende Merkmale und ihre einzelnen Auspra-
gungen werden fur die Bildung der Marktseg-
mente herangezogen:

Preissegment

Wie im Kapitel A 1.3.6 dargestellt, kdnnen fur
Jena derzeit im Mietwohnungsbereich drei ver-
schiedene Preissegmente beschrieben werden:

preiswertes Segment: 3,50 - 5,00 €/m2

mittelpreisiges Segment: 5,00 - 7,50 €/m?
hoherpreisiges Segment: 7,00 - 9,50 €/m?

Im Bereich der Kaufpreise fur Grundsticke

zur kleinteiligen Wohnbebauung kann eine
Zweiteilung in das untere (= niedrig- bis mittel-
preisige) und das obere (= héherpreisige) Seg-
ment vorgenommen werden. Die Grenze liegt
derzeit je nach GrundstucksgrofRe im Mittel bei
ca. 180-200 €/m2 (voll erschlossen und erschlie-
Bungsbeitragsfrei).
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Wohnstatus
Mit dem Begriff Wohnstatus wird zwischen
Miete und Wohneigentum unterschieden.

Wohnlage und Umfeld

Dies beinhaltet nicht nur die Wohnlagenqualitat,
wie sie im Wohnlagenverzeichnis der Stadt Jena
abgebildet ist (>siehe Kapitel A 1.3.1), sondern auch
Merkmale wie Zentralitat, kurze Wege, gute of-
fentliche Verkehrsanbindung, Grinanteil sowie
Aspekte des Charakters des Standortes (wie

z. B. innerstadtisch, 1andlich gepragt, positives
Image, ruhige Lage).

Bebauungsstruktur
Die Bebauungsstruktur umfasst Faktoren der
Bebauungsdichte und Bebauungsweise, die mit
den Kategorien wie
offene oder geschlossene Bauweise
kompakt, durchgriint oder dorflich

Einzel- oder Reihenhaus, Stadthaus, Wohn-
block

bezeichnet werden kdnnen.

Grundstruktur der Wohnung
Die Grundstruktur bezieht sich

auf die Art der Grundrisse (konventionell,
modern, funktional, individuell),

die Ausstattungsqualitat (normal, gehoben,
reprasentativ),

und die WohnungsgroRe.

Die WohnungsgroRe wird als Kombination aus
Wohnfldche und Raumanzahl wie in der Abbil-
dung 2 dargestellt, definiert.
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ABB.2 WOHNUNGSGRORENKATEGORIEN

Stand November 2014

1-Raum 2 Raume 3 Rdume 4 und mehr EFH
Wohnflache Raume
<30 m? sehr klein
30-45 m? klein klein
45-60 m? mittel mittel klein
60-75 m? grof grof mittel klein
75-90 m? mittel
90-120 m? grof’ mittel
>120 m?2

Quelle: GAW Branchenbericht 6: Wohntrends 2030

Die unterschiedlichen Auspragungen der Merk-
male lassen sich nun kombinieren und zusam-
menfassen zu den vier Wohnungsmarktsegmen-
ten

stadtisches Wohnen
- Stadtteil-Wohnen
+  preiswertes Wohnen

«  suburbanes Wohnen.

Innerhalb dieser Marktsegmente kdnnen dann
noch verschiedene Schwerpunkte beschrieben
werden. Im bisherigen Monitoring der Stadt
Jena wurde nach Zielgruppen differenziert und
das studentische Wohnen aufgrund der gro-
Ben Marktbedeutung als eigenes Marktsegment
behandelt. Dieses ist nun im preiswerten Woh-
nen enthalten. Auch das Senioren-Wohnen

wird nicht mehr eigenstandig behandelt, son-
dern im Zusammenhang mit dem Stadtteilwoh-
nen, weil es hier die grof3te Bedeutung hat.

Die Marktsegmente werden in den nachfolgen-
den Ubersichten mit jeweils relevanten bzw. dif-
ferenzierenden Merkmalen beschrieben. Hier-
bei werden die wichtigsten, aber nicht alle mog-
lichen Kombinationen erfasst, die Ubrigen sind
dann eher als Nischenprodukte zu bezeichnen.

Zugleich erfolgt auf Basis der Haushaltsprog-
nose 2014 (»siehe Kapitel B 1.2) und der Beschrei-
bung der Wohnungstrends (»siehe Kapitel B 2) eine
Abschatzung der GréRenordnung der wichtigs-
ten Nachfragergruppen der jeweiligen Markt-
segmente am Gesamtmarkt.
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3.1 STADTISCHES WOHNEN

Das stadtische Wohnen zeichnet sich durch ein
zentrales und urbanes Umfeld in Verbindung
mit einer hohen funktionalen Mischung am
Wohnort aus. Die damit verbundenen kurzen
Wege und guten Anbindungen insbesondere an

das offentliche Personennahverkehrssystem

Wenigenjena (Foto: M. Czerjoszyn)

Bevorzugt werden kompakte, Uberwiegend ge-
schlossene Bauweisen, wobei die kommunikati-
ven ein entsprechend kommunikatives Umfeld,
die hauslichen eher ein Uberschaubares familia-
res Umfeld und die anspruchsvolleren ein eher

bauten.

reprasentativeres Umfeld bevorzugen.

Stadtisches Wohnen

Stand November 2014

sind in diesem Zusammenhang die ausschlagge-
benden Kriterien. Diese Charakteristika werden
insbesondere von kommunikativen, an-
spruchsvollen aber auch teilweise hauslichen
Haushalten in Jena nachgefragt.

Am Landgrafen (Foto: S.R. Gorlich)

Da vor allem individuellere Wohnungen mit
mittleren bis groflen Grundrissen gewunscht
werden, besteht eine starke Affinitat zu Altbau-
ten und architektonisch anspruchsvolleren Neu-

Uberwiegendes
Preissegment

mittelpreisig

héherpreisig

Wohnstatus

Miete

Miete oder Eigentum

Wohnlage und Umfeld

zentral, kurze Wege, gute Anbin-
dung, urbaner Charakter

kurze Wege, gute Anbindung, ge-
pflegt, Grinanteil, statushohe
Nachbarschaft

kompakt, geschlossene bis offene

Bebauungsstruktur kompakt, geschlossene Bauweise Bauweise, Stadthaus

individuelle Grundrisse, mittlere individuelle Grundrisse, mittlere
Grundstruktur . ,

bis grole Wohnungen, normale bis grole Wohnungen, gehobene
der Wohnung o . ; :

Qualitat Qualitat, reprasentativ
Anteil der ca. 20 % ca. 10 %
Nachfragergruppen
Tendenz ‘ ‘
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Je nach Kaufkraft der Wohnkonzepte differen-
ziert sich das stadtische Wohnen in ein mittel-
preisiges und in ein hoherpreisiges Segment.
Das hoherpreisige Segment unterscheidet sich
durch eine bessere Wohnlage mit einem hohe-
ren Grinanteil im Verbund mit einer offeneren
Bauweise bis hin zum Stadthaus. Die Bedeutung
der Lebendigkeit der Quartiere tritt zugunsten
einer statushdheren Nachbarschaft zurtick. So
weist das stadtische Wohnen verschiedene Fa-
cetten auf:

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung kénnen
vor allem Zentrum, Jena-West, Jena-Sid, der
sudliche Teil von Jena-Nord oder Wenigenjena-
Ort, dem stadtischen Wohnen zugeordnet wer-
den, sind doch hier auch Haushalte mit einem
kommunikativen, anspruchsvollen oder hausli-
chen Wohnkonzept stark vertreten.

Die kommunikativen Haushalte wohnen schwer-
punktmaRig zur Miete. Dies trifft insbesondere
auf Singles und Paare unter 30 Jahren (auch
Studenten mit niedrigerem Einkommen), aber
auch auf junge Familien mit einer mittleren
Wohnkaufkraft zu. Durch die unterschiedlichen
finanziellen Moglichkeiten der Haushalte erge-
ben sich differenzierte Anforderungen an die
Wohnumfeldausstattung.

Neben den genannten sind es auch die Nachfra-
ger ab 45 Jahren, die eine mittlere Kaufkraft be-
sitzen und beliebte Szenelagen einem ruhigen
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Wohnumfeld vorziehen. Aufgrund des Uberwie-
genden Wunsches nach Zentralitat bewohnen
diese Nachfrager vorwiegend die innenstadti-
schen Altbauqguartiere Jenas.

Wohnlagen mit einer gewissen Reprasentativitat
und eher offenen kleinteiligeren Bauweise wie
zum Beispiel Stadthauser werden dagegen von
den hauslichen als auch anspruchsvollen Haus-
halten mit hoher Wohnkaufkraft nachgefragt.
Neben der statushohen Nachbarschaft spielt
auch die Modernitat und eine gehobene Quali-
tat der Wohneinheit eine grof3e Rolle. In dieser
Situation wird auch das Wohneigentum bevor-
zugt.

Wie in Kapitel B 2 dargestellt, wird der Anteil der
hauslichen und anspruchsvollen und abge-
schwacht auch der kommunikativen Haushalte
zunehmen. Gleichzeitig nimmt die Zahl der
Haushalte mit Kindern zu. Trotz des geringflgi-
gen Ruckgangs der Zahl der Studenten bleibt
die Gruppe der 18- bis 27-Jédhrigen nahezu kon-
stant. Der Anteil des stadtischen Wohnens
steigt also an. Auf Basis der Haushaltsbefragung
kann der aktuelle Anteil des stadtischen Woh-
nens auf rd. 30 % geschatzt werden. Bezogen
auf die Zahl der Haushalte, die das stadtische
Wohnen nachfragen kann ein Anstieg bis 2030
von 7 % angenommen werden, was rd. 1.100
Haushalten entspricht.
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3.2  STADTTEIL-WOHNEN

Das Stadtteil-Wohnen ist durch semizentrale La-
gen gekennzeichnet, die zwar gut erschlossen,
aber weniger zentral gelegen sind als das stadti-
sche Wohnen. Die zentralen Funktionen be-
schranken sich in der Regel auf Nahversorgung,
wobei die Funktionen insgesamt raumlich star-
ker getrennt sind. Damit ergeben sich Uberwie-
gend reine Wohnquartiere mit ruhigen, durch-
grinten Wohnstandorten mit durchschnittlicher
verkehrlicher Anbindung sowie wohnortnahen
Stellplatzen.
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Als Bauweise dominiert die offene strukturierte
Siedlung mit mehrgeschossigen, zumeist in Zei-
len gereihten Wohnbldcken wie zum Beispiel im
statistischen Bezirk! Nord Il oder die etwas ver-
dichtetere GroRsiedlung wie in Lobeda-Ost/Dra-
ckendorfer Flur. Relativ stark vertreten ist in
Jena die kleinteilige Siedlungsbauweise der 30er
Jahre mit kleinen, gereihten 2- bis 3-geschossi-
gen Wohngebduden wie zum Beispiel im Ziegen-
hainer Tal, die auch zu diesem Marktsegment
gehoren.

Dornburger Str. (Foto: J. Grosel)

Typisches Merkmal des Stadtteil-Wohnens ist
ein relativ einheitliches Wohnungsangebot klei-
ner bis mittelgroBer Wohnungen mit konventio-
nellen Grundrissen und durchschnittlicher Aus-
stattungsqualitat in gepflegtem Wohnumfeld. Es
handelt sich hierbei ganz GUberwiegend um Miet-
wohnungen im mittleren Preissegment.

Diese Merkmale der Wohnlage und der Wohn-

form werden schwerpunktmafig von konventi-
onellen, bescheidenen aber auch héuslichen
Haushalten nachgefragt:

Ziegenhainer Tal (Foto: U. Frank)

Konventionelle Haushalte aller Altersgruppen
schatzen am Stadtteil-Wohnen die gepflegte, ru-
hige und ordentliche Wohnumgebung und win-
schen ein eher klassisches, aber gut ausgestat-
tetes Wohnungsangebot. Neben den Senioren
favorisieren schwerpunktmafig Single- und
Paarhaushalte zwischen 45 und 65 Jahren das
Wohnen im Stadtteil. Diese Nachfrager befinden
sich haufig in der postfamilidren Phase (ehemals
Familien) und besitzen eine mittlere Wohnkauf-
kraft.

1

Zur den rdumlichen Grenzen der statistischen Bezirke siehe Karte in Kapitel 0.2.
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Dies trifft auch auf die bescheidenen Haushalte
zu, nur dass diesen die ruhigen Ruckzugsmaog-
lichkeiten besonders wichtig sind. Auch auf-
grund ihres Werteverstandnisses sind sie je-
doch oft mit einfacheren Standards zufrieden,
wenn dabei Ordnung und Sicherheit gewahrleis-
tet sind. Uber die Halfte der bescheidenen sind
Senioren Uber 65 Jahre in 1- und 2-Personen-
Haushalten.” Diese verfligen in einem groReren
MaRe als die anderen Wohnkonzepte Uber eine
geringere Wohnkaufkraft. Des Weiteren spielt in
diesen Siedlungen das altersgerechte Wohnen
eine zunehmende Rolle (»sienhe Information S. 8).

Insbesondere in den Grof3siedlungen ist an drit-
ter Stelle auch das hdusliche Wohnkonzept mit
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mittlerer Wohnkaufkraft starker vertreten. Hier-
bei handelt es sich zum einen um Haushalte der
postfamiliaren Phase, also Haushalte, die zu-
meist zu DDR-Zeiten - als diese Wohnungen ein
familienfreundliches Wohnungsangebot dar-
stellten - dort eingezogen sind. Zum anderen
bevorzugen auch junge Haushalte mit Kindern
das Uberschaubarere Umfeld gegenuber dem
stadtischen Wohnen.

Insbesondere in den Quartieren, die einen Ge-
nerationenwechsel vollziehen oder vollzogen
haben, ist das Stadtteil-Wohnen - bei passen-
den WohnungsgroRen - auch fur jungere Fami-
lien mit den genannten Wohnkonzepten attrak-
tiv.

Stadtteil-Wohnen

Uiberwiegendes Preissegment

mittelpreisig

Wohnstatus

Miete

Wohnlage und Umfeld

ruhig, gepflegt, durchgrint, reines Wohngebiet

Bebauungsstruktur

offene Bauweise, Wohnbldcke, hoher Grinan-
teil (auch individuell)

Grundstruktur der Wohnung

konventionelle Grundrisse, klein- bis mittel-
grol3, normale Qualitat

Anteil der Nachfragergruppen

ca.23%

Tendenz

Der aktuelle Marktanteil des Stadtteil-Wohnens
kann auf circa 23 % geschatzt werden. Eine
wichtige Nachfragergruppe sind die Senioren,
deren Anzahl laut Bevolkerungsprognosen bis
2030 um gut 9 % ansteigen wird. Allerdings ru-
cken in diesem Zeitraum jungere Jahrgange in
das Seniorenalter vor, die andere Wertvorstel-
lungen vom Wohnen haben. Entsprechend geht
der Anteil der konventionellen und bescheide-
nen Haushalte unter den Senioren deutlich zu-
rdck. Dieser Ruckgang wird durch den Bevolke-

-~

rungsanstieg insgesamt etwas abgefangen, so-
dass die Zahl der Haushalte, die das Stadtteil-
Wohnens nachfragen umrd. 1 % (= ca. - 150
Haushalte) abnehmen wird. Wohnungswirt-
schaftlich hat dies zur Folge, dass entweder

ein Teil des Stadtteil-Wohnens als preiswer-
tes Wohnen auf den Markt kommt

oder

durch Modernisierungs- und Aufwertungs-
malinahmen starker flr neue Zielgruppen
attraktiv gemacht wird.

2 Einen fast gleichen hohen Anteil erreichen auch die konventionellen.
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SENIOREN-WOHNEN

Eine der wichtigsten Nachfragergruppen des
Stadtteil-Wohnens sind Einwohner Uber

65 Jahre, deren Bedeutung aufgrund des
demographischen Wandels und des zu
erwartenden Anstiegs der Seniorenanzahl
weiter zunimmt.

Der Alterungsprozess ist in Jena im Gegensatz
zu vielen anderen ostdeutschen Stadten aller-
dings nicht so stark ausgepragt. Trotzdem wird
die Zahl der Senioren ab 65 Jahren von 2013 bis
2030 um rd. 15 % oder 3.200 Senioren zuneh-
men.

Dies betrifft insbesondere die Planungsraume
Lobeda, Nord und Winzerla, in denen es haupt-
sachlich zu einer Steigerung der Senioren ab
80 Jahren kommen wird. Aufgrund des Durchal-
terungsprozesses wird teilweise die Zahl der
jungeren Senioren (65 bis 79 Jahren) sogar zu-
rdckgehen.

Im statistischen Gebiet Nord Il leben bereits
zum jetzigen Zeitpunkt die hochsten Anteile
(rd. 48 %) der Uber 65-Jahrigen, welche zukinf-
tig nicht weiter ansteigen werden. Dies resul-
tiert aus dem bereits weit vorangeschrittenen
Durchalterungsprozess in diesem Gebiet.

Einen weiteren Alterungsprozess wird auch der
Planungsraum Ortschaften bis 2030 erfahren.
Im Zuge dessen werden sich insbesondere die
Uber 80-Jahrigen mehr als verdoppeln (+ 132 %),
wobei sie allerdings auf einem insgesamt niedri-
gen Niveau bleiben werden.

Entscheidend ist jedoch, dass dieser Anstieg
ausschlieBlich im Bereich der alteren Senioren
ab 80 Jahren stattfindet. Hier steigt die Zahl von
5.200 (2013) auf rd. 8.500 im Jahr 2030 an. Dies
ist insofern von Bedeutung, weil in dieser Alters-
gruppe die Pflegebeddrftigkeit erheblich zu-
nimmt.
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Seit EinfUhrung der Pflegeversicherung sind die
altersgruppenspezifischen Pflegequoten mehr
oder weniger konstant geblieben, das heilt die
relative Pflegebedurftigkeit der alteren Men-
schen bleibt in etwa gleich.

Unterstellt man auch fur die zukinftige Entwick-
lung eine Kontinuitat der Pflegequoten und
Ubertragt sie auf die Bevolkerungsprognose
2014, so ergibt sich ausgehend von rd. 2.000
pflegebedurftigen Senioren 2011 (ambulant und
stationar, ohne Pflegegeld) ein Anstieg bis 2030
um rd. 1.000, auch die Zahl der Bezieher von
Pflegegeld wirde um Uber 400 steigen. Nimmt
man an, dass wie bisher rd. 60 % der Pflege
(ambulant, Pflegegeld) zu Hause erfolgt, sind
entsprechend viele Wohnungen erforderlich, in
denen Pflege moglich ist. Entsprechend wird
das altersgerechte Wohnen eine wichtige Auf-
gabe werden.

Die Wohnungsnachfrage der Senioren andert
sich auch in drei weiteren Punkten:

Dadurch, dass in den nachsten Jahren mehr
Manner-Jahrgange in das Senioren-Alter Uber-
treten, die keine kriegsbedingten Licken mehr
aufweisen, steigt der Anteil an 2-Personen-
Haushalten.

Hinsichtlich der Wohnkonzepte kommt es auf-
grund anderer Wertevorstellungen der zukunfti-
gen Senioren gegenlber den aktuellen zu einer
Verschiebung von bescheidenen und konventio-
nellen hin zu den anspruchsvollen, hauslichen
und kommunikativen.

ZukUnftig muss von einer Erhohung der Alters-
armut ausgegangen werden, denn die Altersko-
horte der aktuell 45- bis 65-Jahrigen - und da-
mit der zukUnftigen Senioren - weist grof3ere
Anteile an temporarer Arbeitslosigkeit und ge-
ringfugiger Beschaftigung auf als die aktuelle

INFORMATION
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Seniorengeneration. Damit konnten Teile dieser
Gruppe zu wenig private Altersvorsorge betrei-
ben und zu wenig Rentenentgeldpunkte sam-
meln. Zugleich wird zukuinftig das Rentenniveau
sinken, sodass insgesamt mit Renteneintritt die
Armutsgefahrdung steigt.

Da flr die Stadt Jena hierzu keine Einzeldaten
vorliegen, mussen Ubergeordnete Statistiken
auf Jena angewendet werden, um so zumindest
eine Grollenordnung abschatzen zu kénnen.
Basis hierflr sind Untersuchungen von Analyse
& Konzepte.*

Seite 9 von 15

Stand November 2014

In diesen wurde festgestellt, dass in Wohnungs-
markten von Regionalmetropolen - so wie der-
zeit in Jena - die Armutsrisikoguote bei 14 %
liegt (Bundesdurchschnitt: 14,5 %). Bezogen auf
Jena waren dies etwas Uber 3.000 armutsge-
fahrdete Senioren (2011).

Zukunftig wird fur die Regionalmetropolen ein
Anstieg der Armutsrisikoquote auf 18 % im Jahr
2030 geschatzt. Gleichzeitig nimmt die Zahl der
Senioren zu, sodass die Zahl der armutsgefahr-
deten Senioren Uberproportional ansteigen
wird. Bezogen auf Jena wdre dies ein Anstieg um
knapp die Halfte auf rd. 4.500 Senioren.

3 InZusammenarbeit mit dem ISG KéIn und im Auftrag des BBSR zum Thema Lebenslagen und Senioren und die Implikationen far
den Wohnungsmarkt; die Studie wird voraussichtlich Ende 2014 veroffentlicht.

INFORMATION
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3.3 PREISWERTES WOHNEN

Das Marktsegment des preiswerten Wohnens
wird vor allem durch das Merkmal des Preises
definiert. So Iasst sich das preiswerte Wohnen
in Jena bei einer Preisspanne von 3,80 bis
5,80 € nettokalt pro m? einordnen (»siehe Kapitel
A13.4). Aber auch fur die anderen Merkmale, die
zur Bildung der Marktsegmente herangezogen
werden, gibt es typische Ausprdgungen. So ah-
neln die Lageanforderungen der Nachfrager de-
nen des Stadtteil-Wohnens und teilweise auch
dem stadtischen Wohnen, weswegen sie oft in
raumlicher Nahe zueinander liegen, nur dass es
sich beim preiswerten Wohnen in aller Regel um
Wohnungen einfacher bis mittlerer Qualitat
ohne besondere Ausstattungsmerkmale

Wohnungen in einfachen Wohnlagen oder
auch teilweise von einfacher Qualitat in mitt-
leren Wohnlagen

handelt. Entsprechend ist das preiswerte Woh-
nen durch verdichtete Bauweise gekennzeich-

Lobeda-West (Foto: I. Hackan)

Das Marktsegment des preiswerten Wohnens
wird von Haushalten nachgefragt, die aufgrund
ihrer geringen finanziellen Moglichkeiten glins-
tige Mietwohnungen bendtigen. Ausschlagge-
bend sind also in erster Linie die niedrige
Wohnkaufkraft und dann erst der Haushalts-
typ und das Wohnkonzept. Die Haushaltsbefra-
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net, Uberwiegend in Form von mehr- bis vielge-
schossiger, geschlossener Bebauung oder
Wohnbldcken, von denen ein grofler Teil in in-
dustrieller Bauweise errichtet wurde. In Jena
sind diese Merkmale schwerpunktmaRig in Lo-
beda, Winzerla und Jena-Nord zu finden.

Da im preiswerten Wohnen vor allem die Ge-
samtmiete glnstig sein muss, handelt es sich
zumeist um kleine bis mittelgrof3e Wohnungen
mit klassischen Grundrissen. Im Jahr 2013 ver-
flgten die Wohnungsunternehmen in Jena Uber
rd. 15.200 Wohnungen im preiswerten Seg-
ment. Von diesen befindet sich Uber die Halfte
im Planungsraum Lobeda (52 %) sowie Uber ein
Viertel in Winzerla und rund ein Finftel im Pla-
nungsraum Nord. Hinzu kommen noch Ange-
bote von privaten EigentiUmern in nicht be-
kannter GréBenordnung.

Winzerla (Foto: Klausi 61)

gung 2011 hat ergeben, dass rd. 27 % der Haus-
halte Uber eine geringe Kaufkraft verfigen, was
ungefahr 15.500 Wohnhaushalten entspricht
(»siehe Kapitel A 2.1),
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Hierzu gehoren vor allem folgende Gruppen:

+ Bezieher von Transferleistungen wie Arbeits-
losengeld Il (rd. 4.700 Bedarfsgemeinschaf-
ten) und Bezieher von Wohngeld (rd. 2.100
Haushalte).

Generell sind 1-Personen-Haushalte starker
von Einkommensarmut betroffen als Mehr-
Personen-Haushalte. Bei letzteren stellen
die Alleinerziehenden eine Ausnahme dar,
die zum groften Teil als Haushalte mit Nied-
rigeinkommen betrachtet werden mdssen.

Eine wachsende Gruppe mit niedriger
Wohnkaufkraft sind Senioren, auch hier vor
allem alleinstehende Senioren, die haufig
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Leistungsbezieher nach SGB XII sind (»siehe
hierzu Kapitel B 3.2),

+ Als eine der groRten Nachfragergruppen auf

dem Jenaer Wohnungsmarkt mit niedrigen
Einkommen gelten die Studenten (»siehe
hierzu Information S. 12). Hier ist in den nachsten
Jahren mit einem geringflgigen Rickgang zu
rechnen.

Hinsichtlich der Wohnkonzepte sind es vor-
rangig die funktionalen Haushalte, die preis-
werten Wohnraum nachfragen, aber auch
bescheidene und teilweise auch kommunika-
tive Haushalte (Studenten) weisen Uber-
durchschnittliche Anteile auf.

Preiswertes Wohnen

Uiberwiegendes Preissegment

preiswert

Wohnstatus

Miete

Wohnlage und Umfeld

einfache Stadtteil- oder Innenstadtlage, gute
Verkehrsanbindung

Bebauungsstruktur

Geschlossene Bebauung, Wohnblocke

Grundstruktur der Wohnung

Einfache bis normale Qualitat, funktionale
Grundrisse, kleine bis mittlere Wohnungsgro-
Ben

Anteil der Nachfragergruppen

ca. 27 %

Tendenz

Mit dem Monitoring kann keine Prognose der
zukunftigen Wirtschafts- und Einkommensent-
wicklung vorgenommen werden, trotzdem las-
sen sich einige Tendenzen im Bereich der Nied-
rigeinkommensbezieher skizzieren:

So ist davon auszugehen, dass sich die 6kono-
mische Situation der Studenten nicht wesentlich
verbessern wird. Da ihre Zahl aber voraussicht-
lich leicht zuruckgeht, ist hier kein Anstieg der
Nachfrage nach preiswerten Wohnraum zu er-
warten (»siehe Information S. 12).

Vieles spricht fUr eine weitere positive gesamt-
wirtschaftliche Entwicklung Jenas. Dies impliziert

—

einen Ruckgang der Arbeitslosenzahlen insbe-
sondere der Jugendarbeitslosigkeit bei gleich-
zeitigem Anstieg der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten. Entsprechend wird auch die Zahl
der Bedarfsgemeinschaften und der Geringver-
diener weiter zurtckgehen.

Auf der anderen Seite ist ein Anstieg der Alters-
armut zu erwarten. Wie im Exkurs Senioren-
Wohnen in Kapitel B 3.2 dargestellt, kann ein
Anstieg der Zahl armutsgefahrdeter Senioren
von ca. 1.500 bis zum Jahr 2030 geschatzt wer-
den.
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In diesem Zusammenhang muss aber beachtet
werden, dass ein Teil dieses Anstiegs darauf zu-
rdckzufdhren ist, dass Langzeitarbeitslose im
Laufe der nachsten Jahre in die Rente Uberge-
hen. Sie wechseln damit vom ALG II-Bezug in
den Bereich der Grundsicherung im Alter

(SGB XII). Diese Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum dndert sich dadurch aber nicht, weil
fur beide Gruppen die selben KdU-Richtlinien
und Anforderungen an angemessenen Wohn-
raum gelten.

Darulber hinaus werden die Anteile an funktio-
nalen und bescheidenen Haushalten an den
Wohnkonzepten etwas zurtckgehen.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden,

STUDENTISCHES WOHNEN

Als eine der groRten Nachfragergruppen auf
dem Jenaer Wohnungsmarkt haben Studenten
wesentlich zur positiven Einwohnerentwicklung
der letzten Jahre beigetragen. Diese Entwicklung
hat auch entsprechende Auswirkungen auf den
Wohnungsmarkt.

Rd. 80 % der Jenaer Studenten fragen eigenen
Wohnraum nach, wobei nur ein geringer Anteil
in Studentenwohnheimen lebt. Die Mehrzahl
lebt hingegen in einer Wohngemeinschaft oder
mit ihnrem Partner zusammen.

Nach Angaben des Deutschen Studentenwerkes
verfugen Thuringer Studenten durchschnittlich
Uber 755 €/Monat.* Damit gehort einerseits ein
Grol3teil der Studierenden zu den einkommens-
schwachen Haushalten und ist auf das preis-
werte Wohnen angewiesen.

Andererseits verkraften de facto viele studenti-
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dass sich der Anteil der einkommensschwachen
Haushalte in Jena in den nachsten Jahren leicht
reduzieren wird. Aufgrund der steigenden Be-
volkerungsentwicklung wird die Zahl der Haus-
halte, die das preiswerte Wohnen nachfragen
jedoch in etwa konstant bleiben.

Wenn das bestehende Angebot an preiswertem
Wohnraum beibehalten wirde, hatte dies fur
die Nachfragergruppe kaum merkliche Konse-
quenzen. Sollte es zukinftig jedoch zu einer
weiteren Verknappung des Angebotes durch
beispielsweise Mietpreissteigerungen oder Mo-
dernisierungen kommen, wirde dies eine Ver-
ringerung des preiswerten Wohnraums zur
Folge haben.

sche Haushalte auch Mietbelastungen von deut-
lich dber 40 %, da sie in anderen Lebensberei-
chen wesentlich sparsamer sind, bzw. diese Be-
lastung auch oft nur kurzfristig auftritt. Hierbei
ist zu beachten, dass zwar 14 % der Studenten
in Tharingen allein in einer Wohnung wohnen
und 18 % mit einem Partner, aber auch 41 % in
einer Wohngemeinschaft, die dann in der
Summe ihrer Mitglieder Uber eine relativ hohe
Wohnkaufkraft verfigt und damit Wohnen des
mittleren Preissegmentes nachfragen kann.

Mit dieser Kaufkraft kdnnen Studenten dann
ihre wichtigsten Lagepraferenzen, namlich Zent-
ralitat, kurze Wege, Nahe zu den universitaren
Einrichtungen und Urbanitat, realisieren. Denn
drei Viertel der Studenten gehéren dem kom-
munikativen oder dem anspruchsvollen Wohn-
konzept an. Der groBBere Teil der Studenten ist
daher Nachfrager im Marktsegment des stadti-
schen Wohnens.

4 20. Sozialerhebung des Deutschen Studentenwerks 2012

INFORMATION
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Diese Praferenz fuhrt auch dazu, dass der zu-
kinftig zu erwartende leichte Rickgang der Stu-
dentenzahlen sich im Marktsegment des stadti-
schen Wohnens weniger stark auspragen wird.

Im Bereich des preiswerten Wohnens erfullt
diese Lagekriterien - mit Ausnahme der Nahe
zu den Hochschulen - Lobeda-West. Nicht nur
wegen der dortigen Studentenwohnheime hat
sich dieser Stadtteil im Gegensatz zum Beispiel
zu Winzerla als studentischer Standort etabliert.
Gute Verkehrsanbindungen sowohl in die Stadt
als auch in die Heimat, ein urbaner Charakter
sowie eine gewisse studentische Dichte werden
als vorteilhaft angesehen.

In Hinblick auf die zukinftige studentische Woh-
nungsnachfrage konnen folgende Entwicklun-
gen konstatiert werden:

Der ostdeutsche Geburtenknick hat bereits die
Universitaten erreicht und zu einem deutlichen
Rickgang der Studienanfangerzahlen aus dieser
Region gefuhrt (»siehe Kapitel A 2.3) — hier wird es
in den nachsten Jahren zu einer mehr oder we-
niger ausgeglichenen Situation kommen.
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Dieser Ruckgang konnte in den vergangenen
Jahren durch starke westdeutsche Studienan-
fangerjahrgange Uberkompensiert werden.
Diese Kohorte geht mittelfristig langsam zuruck,
sodass trotz der gewachsenen Attraktivitat der
Universitat von einem Ruckgang der Studienan-
fangerzahlen aus den alten Bundeslandern aus-
zugehen ist.

Am unsichersten ist die Prognose hinsichtlich
auslandischer Studierender, deren Zahl seit Jah-
ren kontinuierlich angestiegen ist und voraus-
sichtlich auch noch weiter etwas ansteigen wird.

Vor diesem Hintergrund kommt die Kultusminis-
terkonferenz in ihrer Abschatzung der Studie-
renden zahlen zu der Einschatzung, dass in Thu-
ringen mit jahrlich um die 10.000 Studienanfan-
gern zu rechnen ist.”

Die Zahl liegt damit gut 10 % unter denen der
Varjahre, sodass in den nachsten drei bis vier
Jahren aufgrund des Fortzugs starkerer Absol-
venten-Jahrgange die Zahl der Studenten insge-
samt noch etwas zuruckgehen wird. Diese An-
nahmen sind auch so in die Bevolkerungsprog-
nose 2014 der Stadt Jena eingeflossen.

5

nung der Studienanfangerzahlen 2012-2025

Sekretariat der standigen Konferenz der Kultusministerminister der Lander in der Bundesrepublik Deutschland: Vorausberech-

INFORMATION
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3.4  SUBURBANES WOHNEN

Die Nachfrager des suburbanen Wohnens stel-
len besondere Anforderungen an das Wohnum-
feld und die Bebauungsstruktur. So legen sie
Wert auf ein ruhiges, grines und Uberschauba-
res oder anheimelndes Umfeld, was durchaus
landlich gepragt sein kann. Der personlichen
Nachbarschaft kommt dabei eine hohe Bedeu-
tung zu, besonders wichtig ist die unbedingte
Moglichkeit der individuellen Gestaltung von
Wohnung und Wohnumfeld.

Der Wohnstandort Jena steht mit diesem Markt-
segment in deutlicher Konkurrenz zum Umland.
Wie die Haushaltsbefragung gezeigt hat, wird
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ein Teil der Nachfrage mit dem Wunsch nach Ei-
gentum diesen auch auBBerhalb der Stadt im
landlichen Bereich realisieren.

Das Marktsegment des suburbanen Wohnens
wird hauptsachlich von Haushalten des an-
spruchsvollen, hauslichen oder auch konven-
tionellen Wohnkonzeptes nachgefragt.

Von allen Marktsegmenten ist hier der Anteil an
Familien am grofRten, aber auch andere Haus-
halte, die ein Uberschaubares Umfeld bevorzu-
gen, fragen diese Wohnform nach.

Himmelreich (Foto: OTZ)

Hinsichtlich der Bebauungsstruktur ist das sub-
urbane Wohnen schwerpunktmafig durch eine
offene Bauweise gekennzeichnet. Entsprechend
dominieren Kleinhduser oder auch Reihen- und
Stadthauser sowie dorfliche Strukturen.

Entscheidend fur die Nachfrager des suburba-
nen Wohnens sind Wohnqualitaten, die eine di-
rekte Verbindung von Wohnraum und Freifla-
chen mit der Moglichkeit der selbstbestimmten
Gestaltung von Garten und Wohnung, moglichst
ungestort von weiteren Parteien im Haus ge-
statten.

Eine entscheidende Determinante hierbei ist die
Wohnkaufkraft, denn mit steigender Kaufkraft

Ziegenhain (Foto: Johnzen)

steigt auch der Eigentumeranteil proportional
an, weswegen das suburbane Wohnen in die
beiden Bereiche Miete und Eigentum unterteilt
werden kann, wobei der Anteil im Eigentum
Uberwiegt.

In dieser Unterteilung unterscheiden sich auch
die Wohnungsgrolien, denn diese sind im Eigen-
tumsbereich in aller Regel groRer. In Bezug auf
die Ausstattungsqualitat Uberwiegend im Miet-
bereich normale Qualitaten, im Eigentumsbe-
reich nimmt der Anteil gehobener Qualitaten zu.
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Baustil und Grundrisse reichen von traditionell
bis modern und unterscheiden sich starker
nach den Wohnkonzepten: Konventionelle
Haushalte bevorzugen eher typische Kleinhdu-
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ser, funktional und praktisch, wahrend an-
spruchsvolle Haushalte eher moderne, repra-
sentative und groRRzligige Bauweisen favorisie-
ren.

Suburbanes Wohnen

Wohnstatus Miete

Eigentum

Uberwiegendes
Preissegment

mittel- bis héherpreisig

unteres bis oberes

Wohnlage und Umfeld

ruhiges, Uberschaubares Umfeld,
auch landlich gepragt, hohe Be-
deutung Nachbarschaft

ruhiges, Uberschaubares Umfeld,
auch landlich gepragt, hohe Be-
deutung Nachbarschaft

offene Bauweise bis Einzelhaus,

Einzel-, Reihenhaus, Stadthaus,

Bebauungsstruktur auch dorflich, durchgrint dorflich, durchgrint

rmttlgre bis gfoge Wohnungen, mit grofRe Wohnungen mit klassischen
Grundstruktur klassischen bis modernen Grund- . .

. ) bis modernen Grundrissen, nor-
der Wohnung rissen, normale bis gehobene Qua- . o

litst male bis gehobene Qualitat
Anteil der ca. 7% ca. 14.%
Nachfragergruppen
Tendenz ‘ ‘

Bei der zukunftigen Entwicklung des suburba-
nen Wohnens mussen neben allgemeinen Ent-
wicklungstrends der Wohnkonzepte auch demo-
graphische Entwicklungen in die Betrachtungen
einbezogen werden. So wachst die Zahl der
Haushalte mit Kindern in Jena, nach der ricklau-
figen Entwicklung in den vergangenen Jahren,
seit 2010 sowohl absolut als auch relativ gese-
hen wieder an. Dieser Trend wird sich fortset-
zen und die Zahl der Haushalte mit Kindern von
rd. 9.600 um 11 % auf rd. 10.700 im Jahr 2030
ansteigen.

Davon profitieren wird das hausliche Wohnkon-
zept ebenso wie von der Tatsache zukinftig
weiter steigender Migrantenzahlen, denn bei
ihnen ist dieses Wohnkonzept Uberdurch-
schnittlich vertreten.

Bei Familien ist auch das anspruchsvolle Wohn-
konzept stark vertreten, es wird also sowohl aus
demographischen Grunden als auch wegen des
Wertewandels an Bedeutung gewinnen. Das
suburbane Wohnen konkurriert allerdings bei
anspruchsvollen Haushalten mit hoher Wohn-
kaufkraft mit dem hochwertigen stadtischen
Wohnen. Der Anteil des konventionellen Wohn-
konzeptes als Trager traditioneller Wohnvorstel-
lungen wird im Laufe der Jahre langsam zurUck-
gehen.

Insgesamt kann aktuell der Marktanteil des sub-
urbanen Wohnens auf rd. 21 % geschatzt wer-
den. Aufgrund der beschriebenen Trends ist zu-
kinftig von einem in etwa gleichgroRen Markt-
anteil auszugehen, was aufgrund der steigen-
den Bevolkerungszahl einem Zuwachs von gut
100 Haushalten entspricht.
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5.1 EINLEITUNG

Seit mehreren Jahren ist Jena eine wachsende
Stadt mit einer steigenden Wohnraumnachfra-
ge, entsprechend werden auch zukinftig Wohn-
baustandorte benotigt. In der Wohnbauflachen-
bilanz - die in diesem Kapitel erfolgt - wird die
zu erwartende quantitative und qualitative
Nachfrageentwicklung dem derzeit vorhande-
nen Flachenangebot gegentbergestellt (»siehe
ausfuhrlich Kapitel A 2:5). Daraus lassen sich SchlUsse
zur weiteren Entwicklung und Ausweisung von
Wohnbauflachen ziehen. Ziel ist es dabei zum
einen, das Flachen- und Wohnungsangebot im-
mer starker an der zukUnftigen Nachfrage zu
orientieren, um damit letztendlich auch Abwan-
derungen ins Jenaer Umland entgegenzuwirken.

Zum anderen sollen der Flachenverbrauch mog-
lichst gering gehalten und die Kernstadt stadte-
baulich gestarkt werden - insbesondere durch
die Bebauung von Baulucken und Brachflachen
im innerstadtischen Bereich. Insgesamt fuhrt
dies zu einem Bedeutungsgewinn und einer Zu-
nahme des Geschosswohnungsbaus. Im Vorfeld
der Berichtslegung wurden wichtige Ergebnisse
und mogliche Schlussfolgerungen mit den ein-
zelnen Fraktionen des Stadtrates Jena diskutiert
und dort gewonnene Hinweise in aufgenom-
men.

AKTIVE STEUERUNG DER WOHNBAUFLACHENENTWICKLUNG ERFORDERLICH

Bis zum Jahr 2030 kann mit einer Nachfrage
nach Wohnbauflachen fur ca. 2.400 neue
Wohneinheiten gerechnet werden. Rein quanti-
tativ wirde dies dem ermittelten Wohnbaufla-
chenpotenzial von 2.500 bis 2.700 Wohnungen
entsprechen. Der Wohnbauflachen-Markt muss
jedoch auch qualitativ nach zeitlicher Verflgbar-
keit und Marktsegmenten unterschieden wer-
den. Infolgedessen ergibt sich insbesondere fur
das Marktsegment des stadtischen Wohnens
ein Wohnbauflachen-Defizit, auch flr das subur-
bane Wohnen ist das Angebot dulRerst knapp -

all dies unter der Voraussetzung, dass die ge-
planten Wohnbauflachen auch tatsachlich reali-
siert werden.

Aus diesen Grunden sowie wegen den allgemei-
nen Unwagbarkeiten des Wohnungsmarktes
empfiehlt sich eine aktive Steuerung der Wohn-
bauflachenentwicklung, um gegebenenfalls
rasch reagieren und neue Standorte entwickeln
zu konnen. Kurzfristig sind allerdings keine nen-
nenswerten Anderungen des Flachennutzungs-
planes erforderlich.

<
-
]
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VORGEHENSWEISE UND DEFINITIONEN

Zentrale Grundlagen der Wohnbauflachenbi-
lanz sind die Bevolkerungs- und Haushalts-
prognose 2014, die Wohnungsmarktanalysen,
die Zuordnung zu Marktsegmenten im Zuge des
,Monitorings zum Stadtumbau” sowie die GIS-
basierte interne Baullckenerfassung der Stadt
Jena. In einem ersten Schritt wird das Angebot
in Form von Wohnbauflachen als auch in Form
von Baulticken beschrieben sowie hinsichtlich
moglicher Bebaubarkeit, Verfligharkeit und
Zugehorigkeit zum Marktsegment bewertet und
anschlielend zusammenfassend bilanziert.
Dabei wird nach Planungsraumen und nach
planungsrechtlichem Status unterschieden.

In einem zweiten Schritt werden Annahmen zur
GroRenordnung der zukunftigen Nachfrage
getroffen. Anschlieend werden im Sinne einer
Wohnbauflachenbilanz das Angebot der Nach-
frage gegenubergestellt und Handlungserfor-
dernisse abgeleitet. Zu unterscheiden ist zwi-
schen kurzfristigen (2016 bis 2022) und mittel-
bis langfristigen (2023 bis 2030) Zeitraumen.
Zu beachten ist, dass der erste Zeitraum mit

7 Jahren etwas klrzer ausfallt als der zweite mit
8 Jahren.

Bei der Wohnungsnachfrage kommt es nicht
nur auf die quantitative Anzahl an Wohnungen
an, sondern auch auf Anspruche hinsichtlich ih-
rer Qualitat. Um beide Aspekte miteinander zu
verbinden, wurden fur Jena vier Marktsegmente
gebildet. Sie stellen jeweils spezifische Kombina-
tionen der Merkmale Preis, Wohnstatus, Wohn-
lage, Bebauungs- und Wohnungsstruktur dar.
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Dabei tragen stets alle Merkmale - wenn auch
in unterschiedlicher Gewichtung - zur Definition
des jeweiligen Marktsegmentes bei. Teilweise
rdckt — wie beim preiswerten Wohnen - ein
Merkmal in den Vordergrund. Aus Sicht der
Stadtentwicklung kénnen folgende vier Woh-
nungsmarktsegmente unterschieden werden:

« stadtisches Wohnen,
. Stadtteil-Wohnen,
+ preiswertes Wohnen und

+  suburbanes Wohnen.

Die einzelnen Merkmale der Marktsegmente
werden ausfuhrlich in Kapitel B 3 beschrieben.
Dabei ist zu berucksichtigen, dass die Wohn-
trends und die demographische Entwicklung zu
einer Verschiebung der Marktsegmente und ei-
nem Anstieg der Nachfrage nach dem stadti-
schen Wohnen fuhren werden. Dieser Prozess
ist im Wohnstadtordner Kapitel B 2 und B 3 aus-
fuhrlich beschrieben. Tiefergehende Informatio-
nen zur Nachfrageentwicklung, zur Bautatigkeit,
zum Wohnbauflachenangebot sowie zu den
prognostischen Aussagen befinden sich eben-
falls im Wohnstadtordner, der mit dem Monito-
ring zum Stadtumbau laufend aktualisiert wird
und im Internet abrufbar ist.’

Hinweis: Bei einem Vergleich zwischen den einzelnen Tabellen
kann es hinsichtlich der Zahl der Wohneinheiten zu leichten
Abweichungen von ein oder zwei Einheiten kommen, die auf
rechnungsbedingte unterschiedliche Rundungen zurickzu-
fUhren sind.

1

Siehe unter: http://www.jena.de/de/leben/wohnen_bauen/361140

INFORMATION
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5.2 WOHNBAUFLACHENBILANZ

In der Flachennutzungsplanung wird haufig die
klassische Vorgehensweise gewahlt, fur die zu-
nehmende Bevolkerungszahl einen normativ
oder gegebenenfalls aus der Vergangenheit er-
mittelten Wert flr einen Wohnbauflachenbedarf
pro Kopf anzusetzen und daraus eine Summe
auszuweisender Wohnbauflachen zu bilden.
Solch eine einfache, relativ starre "Wohnbaufla-
chenbilanz" ist fur die politische und planeri-
sche Praxis nur wenig hilfreich, denn zum einen
Ubersieht sie den volkswirtschaftlichen Unter-
schied, dass aus einem mdoglichen rechneri-
schen Bedarf nicht automatisch eine tatsachli-
che Nachfrage am Markt wird. Zum anderen be-
rdcksichtigt sie nicht die Verhaltnisse und Ent-
wicklungen eines lokalen Wohnungsmarktes wie
zum Beispiel unterschiedliche Grundstlcksgro-
Ben, Grundstlckskosten, Lagequalitdten, Bebau-
ungsdichten, Bodenmobilisierungshemmnisse
oder Verfugbarkeit. Deswegen wird in Jena ver-
sucht, eine strategische Flachenplanung zu ent-
wickeln, die auf die Komplexitat und Dynamik ei-
nes Wohnungsmarktes reagiert und realitatsnah
die tatsachlich am Markt nachgefragten Flachen
und Qualitaten ausreichend zur Verfugung
stellt. Zugleich will man auch den Anforderun-
gen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung nachkommen. Dementsprechend soll mit
den Flachen ressourcensparend umgegangen
werden, Infrastrukturen sollen wirtschaftlich
ausgelastet sein und insgesamt ist ein attrakti-
ves Stadtbild zu schaffen.

Dies erfolgt in einem mehrschrittigen Verfahren,
um verschiedene Komponenten berdck-sichti-
gen zu kdnnen. Um die Entwicklung der Nach-
frageseite bis 2030 abzuschéatzen, wird zuerst
ermittelt, wie sich rein quantitativ die Zahl der
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Haushalte bis 2030 verandern wird. Anschlie-
Bend werden qualitative Aspekte wie zum Bei-
spiel sich verandernde Wohntrends berucksich-
tigt. Daflr wird zum einen die Eigentumsbildung
in Form von Kleinhdusern? bewertet, zum ande-
ren werden Veranderungen zwischen den
Marktsegmenten abgeschatzt. Die sich daraus
ergebenden Mengen der zukunftig erwarteten
Neubaunachfrage werden dem in Kapitel A 2.5
dargestellten Wohnbauflachenangebot im Sinne
einer Wohnbauflachenbilanz gegenibergestellt.
Aus dieser Bilanz kdnnen in Kapitel B 4.3 Strate-
gien und Hinweise fUr eine angebotsorientierte
Bauleitplanung abgeleitet werden. Aussagen zur
langfristigen Nachfrage bis 2030 sind dabei hin-
sichtlich der GréRBenordnungen der zu erwar-
tenden Entwicklungen mit groBen Unsicherhei-
ten behaftet. Darlber hinaus lassen sich quali-
tative Aspekte im Sinne einer mathematischen
Gleichung kaum darstellen. Deswegen sind die
folgenden Berechnungen nicht als exakte
Werte, sondern als GréBenordnungen (Ca.-
Werte) aufzufassen. Um dies zu verdeutlichen,
wurden in diesem Abschnitt die Werte gegen-
Uber den Ausgangstabellen gerundet.

MEHR HAUSHALTE

Die Bevolkerungs- und Haushaltsprognose 2014
geht davon aus, dass Jena auch zukUnftig eine
wachsende Stadt sein wird. Auch die Zahl der
Haushalte wird bis 2030 um rd. 1.100 (»siehe Ab-
bildung 1) zunehmen. Da in Jena derzeit kaum
struktureller Leerstand besteht, wirde diese
Anzahl an Haushalten einem Mindest-Bauvolu-
men entsprechen.

2

Eigentumswohnungen mussen nicht bericksichtigt werden, weil sie baulich Mietwohnungen entsprechen. beziehungsweise diese

Segmente sich sogar Uberschneiden, was jedoch fir die Wohnbaufldchenbilanz unerheblich ist.
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ABB. 1 ENTWICKLUNG DER WOHNHAUSHALTE IN JENA 2014 BIS 2030
'Y N
Ly O < ,,? D (\6@ Q? b??’,’
N v U @ N
S S s SR
Wohnhaushalte absolut in%
1 Person 24722 25.054,0 25.547 25.848 +1.126 +46%
2 Personen 19.148 18.825,0 18.430 18.408 - 740 -39%
3 Personen 8.211 8.370,0 8.375 8.464 +253 +31%
4 und mehr Personen 5.647 5.940,0 6.042 6.090 +443 +78%
Gesamt Jena 57.727 58.190,0 58.394 58.809 1.082 +19%

Quelle: Bevolkerungs- und Haushaltsprognose 2014 der Statistikstelle Stadt Jena, Berechnungen:: TIMOUROU

Die Bevolkerungsprognose 2014 geht zwar von
einem Anstieg der Zahl der Migranten aus, je-
doch nicht in dem Male, wie zuletzt Flichtlinge
nach Jena gekommen sind. Ein Teil von ihnen
wird zukdnftig kurzfristig Wohnraum nachfra-
gen, Schatzungen gehen fur das Jahr 2016 von
360 bis 640 Wohnungen aus.? Dabei handelt es
sich jedoch um einen temporaren Effekt, da ein
Teil der Flichtlinge nach Kriegsende wieder in
ihr Heimatland zurtckkehren wird. Deswegen
soll diese Komponente nicht in die Bilanzen auf-
genommen, sondern bei der Entwicklung der
Strategien extra betrachtet werden (»siehe Kapitel
A 2.6).

WENIGER KLEINTEILIGE BEBAUUNG GEFRAGT

Wie bereits in Kapitel A 2.5 dargestellt, kommt
bei den Baufertigstellungen der kleinteiligen Be-
bauung eine gewisse Bedeutung zu, die vor al-
lem aus dem Streben nach selbstgenutztem Ei-
gentum gespeist wird. Die hieraus resultierende
Neubaunachfrage ist dabei relativ unabhangig
von der konkreten Wohnungsmarktsituation
und muss daher gesondert betrachtet werden.
Diese Nachfrage erfolgt vorrangig durch die
Gruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen. Die zu-
kinftige Nachfrage ist also damit auch von al-
tersstrukturellen Verschiebungen abhangig. Ge-
mald der Bevolkerungsprognose 2014 nimmt
diese Altersgruppe bis 2021 um 6 % auf rd.
22.000 Personen zu, um dann bis 2030 wieder

leicht zurtckzugehen. Seit einigen Jahren ist je-
doch in den deutschen Wohnungsmarkten ge-
nerell der Trend festzustellen, dass das Inte-
resse an neu errichteten Kleinhausern ricklau-
fig ist. Die Bedeutung kompakterer, stddtische-
rer Bauformen und insbesondere eine ver-
starkte Nutzung von Bestandsimmobilien, die
durch einen Generationenwechsel moglich wird,
nimmt hingegen zu.

Vor diesem Hintergrund wurden zur Abschat-
zung der Nachfrage nach kleinteiliger Bebauung
zwei Varianten berechnet. Um den alters-struk-
turellen Effekt zu verdeutlichen, wird in der Va-
riante | die durchschnittliche Bautatigkeit der
vergangenen vier Jahre konstant gehalten und
auf die sich verandernde Altersgruppe der 30-
bis unter 45-J&hrigen bezogen (= 6,01 Wohnein-
heiten je 1.000 Personen). Insgesamt wurde
dies von 2016 bis 2030 zu einem Bauvolumen
von 2.000 Wohneinheiten fihren (»siehe Abbildung
2). Wahrscheinlicher ist jedoch die Variante II,
mit der das sich wandelnde Nachfrageverhalten
abgebildet werden kann. Hier wird ein Rickgang
von rd. einem Drittel auf 4,03 Wohn-einheiten je
1.000 Personen angenommen, was Uber den
gesamten Zeitraum bis 2030 betrachtet zu ei-
nem Bauvolumen von rd. 1.600 Wohn-einheiten
fUhren wirde.

3

Zur Herleitung s. Wohnstadtordner Jena Kap. A 2.6 und B 1.3.
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ABB. 2

Wohneinheiten
250 ~

200 +

150 ~
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NACHFRAGE NACH KLEINTEILIGER BEBAUUNG
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Quelle: Berechnungen: TIMOUROU

MEHR STADTISCHES WOHNEN GEFRAGT

Wie die Forschungen zu Wohntrends und
Wohnkonzepten ergeben haben, wird sich die
zukUnftige Wohnungsnachfrage auch in qualita-
tiver Hinsicht verandern, was dazu fuhrt, dass
sich die Anteile der einzelnen Wohnkonzepte
verschieben. Grinde dafur sind etwa der Ein-
tritt in eine neue Lebensphase, veranderte Ein-
kommensverhaltnisse oder eine Veranderung
der Lebenseinstellung. Gewlnscht wird daher
eine andere als die bisherige Wohnung mit pas-
senderer Wohnlagenqualitat, mit besseren
Grundrissen oder Ausstattungsqualitaten. Das

ABB. 3

Marktsegment
Stadtisches Wohnen

Stadtteil-Wohnen
Preiswertes Wohnen

Suburbanes Wohnen

Quelle: Berechnungen: TIMOUROU

wiederum flhrt zu einer Verschiebung der An-
teile der einzelnen Marktsegmente, die basie-
rend auf Haushaltsbefragungen fur Jena abge-
schatzt wurde (»siehe Kapitel B.3). Diese Verschie-
bung bedeutet also nicht, dass mehr Wohnun-
gen nachgefragt werden, sondern dass andere
Wohnungen gesucht werden. Wie in Abbil-

dung 3 dargestellt wird davon insbesondere das
Marktsegment des stadtischen Wohnens mit ei-
ner zusatzlichen Nachfrage von ca. 1.000 Woh-
nungen profitieren, wahrend die anderen
Marktsegmente - trotz wachsender Bevolkerung
- mehr oder weniger konstant bleiben.

NACHFRAGE NACH MARKTSEGMENTEN BIS 2030
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ZUKUNFTIGE NACHFRAGE

Die zukunftige Nachfrage nach Neubauten setzt
sich aus den oben genannten Teilmengen zu-
sammen, und zwar aus der Nachfrage nach
kleinteiliger Bebauung (1.600), durch die zusatz-
lichen Haushalte (1.100) aufgrund der wachsen-
den Bevolkerung und der qualitativen Nachfra-
geverschiebung (1.100). Diese Gruppen kdnnen
jedoch nicht einfach aufsummiert werden, weil
sie sich Uberschneiden. Denn diejenigen Jenaer,
die in eine neu errichtete Wohnung ziehen, ma-
chen eine Wohnung frei, in die dann von auBBer-
halb Jenas Kommende einziehen kdnnen.
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DarUber hinaus haben Analysen zu den Sicker-
effekten gezeigt, dass gut ein Sechstel der
neuen Kleinhduser von Bewohnern von auller-
halb bezogen werden.* Setzt man diese Quote
an, so wurden insgesamt bis 2030 Wohnbaufla-
chen fur ca. 2.400 neue Wohneinheiten bend-
tigt, wobei der kurzfristig erforderliche Anteil
mit 1.300 Wohneinheiten etwas hoher liegt als
der mittel- bis langfristige (1.100), was in der
rdcklaufigen Eigentumsbildung im Kleinhausbe-
reich® sowie der sich abflachenden Bevolke-
rungszunahme begrindet ist.

ABB.4  VERGLEICH DER NACHFRAGE MIT DEM AM MARKT AKTUELL VERFUGBAREM ANGEBOT®
(gerundete Werte)
Marktsegment Angebot* Nachfrage Angebot*
Stadtisches Wohnen 200 - 250 600 300 - 350
Stadtteil-Wohnen 800 200 650
Suburbanes Wohnen 300 - 350 300 250 - 300
Gesamt* 1.300 1.300 - 1.400 1.100 1.200 - 1.300

= planungsrechtlich gesicherte und geplante Standorte, mobilisierbare Baullcken

Quelle: Berechnungen: TIMOUROU

WOHNBAUFLACHENBILANZ

Der geschatzten Nachfrage von 2.400 Wohnein-
heiten steht ein in Kapitel A.2.5 dargelegtes, ak-
tuell am Markt verflighares Gesamtangebot an
planungsrechtlich gesicherten (A) oder geplan-
ten Baufldchen (B) sowie BaullUcken fur rd.
2.500 bis 2.700 mogliche Wohneinheiten sowie
zusatzliche potenzielle Wohnbauflachen (C, D, E)
fur rd. 1.500 Wohneinheiten gegenuber. Dies

konnte zu dem Schluss fUhren, dass es in Jena
fur diesen Zeitraum genug neue Wohnbaufla-
chen gabe.

Um die Marktverhaltnisse richtig abzubilden,
mussen jedoch auch die unterschiedlichen Fla-
chenverflgbarkeiten und insbesondere die qua-
litativen Unterschiede der Marktsegmente be-
rdcksichtigt werden. So zeigen sich ein leichtes

mente inJena” 2015 vom 26.03.2015 (15/0369-BE).

Als Kleinhaus werden Ein- und Zweifamilienhauser bezeichnet.

Zur vertiefenden Untersuchung von Zuzigen in Neubauten siehe ,Gutachten Uber die Wirksamkeit der Wohnungsmarktinstru-

Das preiswerte Segment ist hier nicht aufgefiihrt, da es um eine Einstufung der Standorte hinsichtlich ihres Potenzials handelt.
Geforderter Wohnraum kann auf allen Standorten stattfinden
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Defizit beim suburbanen Wohnen und ein star-
kes Defizit beim stadtischen Wohnen, wahrend
im Stadtteil-Wohnen ein Uberangebot herrscht.

5.3

In den letzten Jahren konnte der Nachholbedarf
an Wohnraum abgebaut und der Wohnungs-
markt damit wieder etwas entspannt werden.
Dadurch reduzierte sich zwar das Wohnbaufla-
chenangebot, durch eine kompaktere Bebau-
ung, vor allem im Planungsraum Nord sind je-
doch noch zahlreiche Bebauungsmoglichkeiten
vorhanden. Diese stehen einer zukinftig noch
leicht steigenden Nachfrage gegenuber. Aus der
dargelegten Wohnbauflachenbilanz lassen sich
eine Reihe von Schlussen ziehen:”’

Der geschatzten Nachfrage bis 2030 von
rd. 2.400 neuen Wohnungen steht ein
Wohnbauflachenpotenzial von 2.500 bis
2.700 Wohnungen gegenuber. Quantitativ
betrachtet ist die Bilanz nach derzeitigem
Stand also ausgeglichen.

Voraussetzung ist jedoch, dass die geplan-
ten Wohnbauflachen (B) tatsachlich realisiert
werden. Kommt ein geplanter Standort nicht
oder nicht in der bisher geplanten Weise,
mussen entsprechende Ersatzstandorte in
die Planung aufgenommen und entwickelt
werden.

Dies ware insofern moglich, da mit den FNP-
Vorbehaltsflachen (C) und Ubergeleiteten B-
Planen (E) weitere Standorte im Rahmen des
aktuellen Flachennutzungsplanes als Reser-
ven zur Verflgung stehen.

Hinzu kommen die weiteren Potenzialfla-
chen (D), die mit einer Neuausweisung im
Flachennutzungsplan verbunden waren.

In qualitativer Hinsicht entsprechen die ge-
planten Standorte zum groReren Teil der er-
warteten Nachfrage, zum kleineren Teil zei-
gen sich aber auch Defizite insbesondere
beim stadtischen Wohnen. Dazu bedarf es
gesonderter Strategien, die im Folgenden
weiter ausgefuhrt werden.

Grundsatzlich muss jedoch festgehalten wer-
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Welche Schllsse daraus zu ziehen sind, wird im

folgenden Kapitel dargestellt.

SCHLUSSFOLGERUNGEN UND STRATEGIEN

den, dass die vorgenommenen Abschadtzungen
zwar eine hohe Wahrscheinlichkeit haben, aber
nicht frei von Unwagbarkeiten sind - beispiels-
weise wenn geplante Flachen nicht oder nicht
rechtzeitig entwickelt werden oder die Nach-
frage sich starker als in der Bevolkerungsprog-
nose angenommen verandert. Dies macht eine
entsprechende flexible Steuerung der Wohn-
bauflachenpolitik und der Bauleitplanung erfor-
derlich. Dabei ist es nicht sinnvoll, eine feste
Planzahl als Ziel festzulegen. Stattdessen sollte
man sich mit einem Strategiemix Gestaltungs-
pielrdume erhalten, um flexibel reagieren zu
konnen.

Knappheiten beim stadtischen Wohnen

Im Marktsegment des stadtischen Wohnens
liegt das kurzfristig verfigbare Angebot mit 200
bis 250 Wohneinheiten deutlich unter der ge-
schatzten Nachfrage von 600 Wohneinheiten.
Das Angebot besteht dabei Uberwiegend aus
Baullcken und der Flache am Standort ,nérd-
lich der Karl-Liebknecht-StralBe”. Langfristig
kommen neue Wohnbauflachen hinzu, sodass
sich das Angebot etwas vergrof3ert (300 bis 350
Wohneinheiten), aber immer noch deutlich un-
ter der zukunftigen Nachfrage (600 Wohneinhei-
ten) bleibt. Uber den gesamten Betrachtungs-
zeitraum gerechnet, ergibt sich in diesem
Marktsegment ein Defizit von rd. 600 Wohnein-
heiten. Um dieses Defizit auszugleichen, muss-
ten entweder

geeignete Vorbehalts- und Potenzialflachen
(C, D, E) wie zum Beispiel "Eichplatz", "Jenzig-
ful" oder "Schweizerhdhe" mit einem mogli-
chen Volumen von rd. 515 Wohneinheiten
entwickelt werden. Dabei ist derzeit aller-
dings eher von einem langfristen Realisie-

rungszeitraum auszugehen.
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Die nachfolgenden Nummerierungen der einzelnen Wohnbaustandorte beziehen sich auf die Ubersichtstabellen in Kapitel A 2.5.
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« oder es wird versucht, Standorte des Stadt-
teil-Wohnens, die derzeit vor allem aufgrund
ihrer Lage-Qualitaten diesem Marktsegment
zuzuordnen sind, hinsichtlich der stadtebau-
lichen und wohnungsseitigen Qualitaten so
zu entwickeln, dass sie eine gewisse Alterna-
tive zu Standorten des stadtischen Wohnens
darstellen. Dies erfordert eine entsprechen-
de strategische Bestandsentwicklung durch
die aktuellen Eigentimer und eine Beglei-
tung durch die Stadtplanung. Mégliche
Standorte kdonnten das Bebauungsplange-
biet ,Wohngebiet beim Ménchenberge”,
"Neues Wohnen in Jena-Zwatzen/Qelste" o-
der teilweise "Ziegenhain/An der Talschule)
sein; dies konnte auch kurzfristig umgesetzt
werden. Die Standorte kdnnten dann zum
Teil auch Nachfrager nach stadtischem Woh-
nen ansprechen (geschatzt bis zu 200 Woh-
nungen).

Ein weiterer Ansatz ist auch die Schaffung von
Wohnraum durch Nachverdichtung oder Er-
satzneubau zum Beispiel in Wenigenjena oder
im sudlichen Teil des Planungsraumes Jena-
Nord.

Stadtteil-Wohnen: qualitative Erweiterung
sinnvoll

Das Flachenangebot fur das Marktsegment des
Stadtteil-Wohnens ist mit rd. 1.500 moglichen
Wohneinheiten bereits im kurzfristigen Zeit-
raum mehr als doppelt so hoch wie die zusatzli-
che Nachfrage (300) und reicht auch, die lang-
fristige Nachfrage abzudecken. Dementspre-
chend ist bis 2030 eine Entwicklung des Fl&-
chenpotenzials (C, D, E) fur das Stadtteil-Woh-
nen rechnerisch nicht erforderlich. Wird ein Teil
davon jedoch als Alternative zum stadtischen
Wohnen mit hohen Qualitaten entwickelt, redu-
ziert sich das Uberangebot entsprechend, ist
aber immer noch ausreichend. DarUber hinaus
stellt das Stadtteil-Wohnen eine wichtige Re-
serve dar, um auf besondere Marktentwicklun-
gen zu reagieren. Hierzu zahlen unter anderem
die Flichtlinge. Ihr kurzfristiges Verbleiben kann
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zu einer zusatzlichen Nachfrage von 300 bis 600
Wohnungen fuhren.® Bei einer umfassenden
Rickkehr der Fllchtlinge in ihre Heimatlander
wurden die kurzfristig errichteten Neubaukapa-
zitaten auch fur die langfristige Nachfrage aus-
reichen. Die verbleibenden Flachen waren dann
ein Potenzial fur den Zeitraum nach 2030. Ver-
bleibt ein hoherer Anteil an Flichtlingen dauer-
haft in Jena, sind entsprechend mehr Wohnun-
gen im Stadtteil-Wohnen erforderlich. Dieser
Prozess lasst sich nicht exakt vorher planen und
muss daher laufend beobachtet werden, die
Baulandstrategie ware entsprechend anzupas-
sen.

Des Weiteren ist zu beachten, dass das Markt-
segment des Stadtteil-Wohnens vor allem durch
den Siedlungsbau der Nachkriegszeit gekenn-
zeichnet ist. Die dafur typischen Ausstattungs-
standards und Grundrisse werden in dieser
Menge nur bedingt der zuklnftigen Nachfrage
entsprechen. Die Wohnungsunternehmen ste-
hen daher vor der Entscheidung, ihre Bestande
entsprechend aufwandig zu modernisieren
oder sie im Neubau an gut gelegenen Standor-
ten zu schaffen. Ein Neubau bietet ihnen die
Moglichkeit, das Portfolio zu verjungen, birgt
aber auch die Gefahr von zunehmenden Leer-
standen an anderen, weniger nachgefragten
Standorten. Wichtige Standorte hierfur sind die
Konversionsflachen ,Camburger Str.” und das
Baugebiet ,Zwdtzen-Nord, 2. BA".

Grof3siedlungen starken

Ganz ahnlich sollte im Sinne der qualitativen
Aufwertung des Angebotes und insbesondere
der Starkung der sozialen Mischung Uberlegt
werden, die Vorbehaltsflachen ,Theobald-Ren-
ner-StrafBe” (C8) in Lobeda und ,Hugo-Schrade-
StralRe” (C9) in Winzerla zu entwickeln. Damit
kdnnte ein Beitrag zur besseren sozialen Mi-
schung in den GroRsiedlungen geleistet werden.

8

Einerseits kdnnen Fluchtlinge Neubauten nutzen, andererseits kdnnen durch Neubau Umzugsketten initiiert werden, aufgrund

derer preiswerte Bestandswohnungen fur Flichtlinge frei werden.
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Das preiswerte Wohnen findet im Bestand
statt

Wie bereits in Kapitel A 2.5 ausgefuhrt, handelt
es sich bei den Neubaustandorten im Markt-
segment des preiswerten Wohnens um Flachen
mit einfacher Wohnlagenqualitat. Damit bezieht
sich die Definition des preiswerten Marktseg-
mentes auf das Grundsttck und nicht auf einen
Mietpreis. Sie ist also nicht zu verwechseln mit
preiswerten Wohnungen im Bestand und auch
nicht mit gefordertem sozialen Wohnungsneu-
bau. Denn bei Neubau, der mit Mitteln der sozi-
alen Wohnraumforderung errichtet wird, ist die
Forderung unabhangig von Standort und Lage-
qualitat. Anders ausgedruckt: Auf Flachen des
stadtischen Marktsegmentes oder insbesondere
des Stadtteil-Wohnens kdnnen sowohl frei fi-
nanzierte als auch geférderte Wohnungen ent-
stehen. Das Ausweisen von Standorten, die nur
fur das preiswerte Wohnen in Frage kommen,
ist daher nicht sinnvoll. Hingegen kénnen Uber-
kapazitaten beim Stadtteil-Wohnen auch fur
den sozialen Wohnungsbau genutzt werden.
Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht sollten dies
aber nicht die Standorte sein, die als Alternative
zum hoherwertigen stadtischen Wohnen entwi-
ckelt werden kdnnen. Wohnungspolitisch be-
trachtet ist der Erhalt des preiswerten Bestan-
des die wesentlichere Strategie.

Leichte Knappheiten im suburbanen Wohnen

Im Marktsegment des suburbanen Wohnens
liegt das kurzfristige Angebot leicht unter der
zusatzlichen Nachfrage von rd. 400 Wohneinhei-
ten. Auch langfristig Ubersteigt die Nachfrage
(300 Wohneinheiten) knapp das Angebot, ob-
wohl wie in der Variante Il dargestellt von einer
rdcklaufigen Nachfrage nach kleinteiliger Bebau-
ung ausgegangen wird. Das wird sich insbeson-
dere auch auf dieses Marktsegment auswirken.
Zudem sind fur mogliche Marktschwankungen
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keine Reserven vorhanden. Vor diesem Hinter-
grund erscheint es sinnvoll, entsprechende Po-
tenzialflachen fUr das suburbane Wohnen zu
entwickeln. Besonders geeignet erscheint dafur
der Standort in Wenigenjena ,Am Ostfriedhof”
mit einem Potenzial fir 80 Wohnungen oder in
Goschwitz ,Am Klosterweg” mit 50 Wohnungen
(»siehe Kapitel A 2.5.5: Standorte C2 und C3), FUr beide
Standorte ist keine Anderung des Flachennut-
zungsplanes, sondern nur die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich. Eine weitere
Moglichkeit ist die Potenzialflache ,Cospedaer
Grund” (D6), hier ist allerdings eine Flachennut-
zungsplananderung erforderlich. Es sollte also
zum einen in ndchster Zeit eine Auswahl aus
diesen Standorten vor allem unter dem Ge-
sichtspunkt rascher Realisierbarkeit erfolgen.
Zum anderen sollte in den nachsten Jahren mit
dem Monitoring beobachtet werden, ob die Va-
riante Il tatsachlich ein-trifft oder gegebenen-
falls weitere Potenzialflachen (D, E) wie zum Bei-
spiel im ,Madertal”, oder ,Ganseberg” bendtigt
werden.

Empfehlungen zur aktiven Steuerung der
Baulandentwicklung

Aus den Strategien fUr die einzelnen Marktseg-
mente ergibt sich insgesamt, dass eine aktive
Baulandpolitik erforderlich ist, um den Anforde-
rungen einer wachsenden Stadt gerecht zu wer-
den. Dies gilt insbesondere dann, wenn mit ei-
ner offensiven Angebotspolitik die Chancen der
aktuellen Entwicklungen starker genutzt werden
sollen.

- Kurzfristig ist keine nennenswerte Anderung
des Flachennutzungsplanes erforderlich?,
die geplanten Bauflachen (B) mussen jedoch
maoglichst rasch zum Beschluss gebracht
werden, die Entwicklung der ErschlieBung
sollte zlgig vonstattengehen. Sollen die wei-
teren Potenzialflachen (D) genutzt werden,
ist eine Anderung des Flachennutzungspla-
nes erforderlich. Zusatzliche Standorte, die

9
(Do) erforderlich.

Bei einzelnen Standorten sind gegebenenfalls kleine Abrundungen erforderlich, einzige Anderung ware fir den ,Cospedaer Grund”
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Uber die Potenzialflachen (C, D, E) hinausge-
hen, sind bis 2030 nicht erforderlich.

Zentral ist eine laufende Evaluierung der
Wohnbauflachenentwicklung anhand der
Baullckenerfassung, der Wohnbauflachen-
bewertung sowie der amtlichen Statistik
(Baufertigstellungen, Wanderungen). Damit
soll Uberpruft werden, ob das Wohnbaufla-
chenpotenzial tatsachlich ausreicht, ob die
Eigentumsbildung starker im Bestand statt-
findet und ob die Alternativen zum stadti-
schen Wohnen angenommen werden. Au-
Berdem kann so festgestellt werden, ob sich
die Zahl der Haushalte so entwickelt wie
prognostiziert oder ob kurzfristig reagiert
werden muss und beispielsweise eine wei-
tere Potenzialflache entwickelt werden
sollte.
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Zu diesem Zeitpunkt sollte das Wohnbaufla-
chenkonzept - auch in Abstimmung zum
Gartenentwicklungskonzept und dem Gara-
genentwicklungskonzept - weiter fortge-
schrieben werden. Hinzu kommen maogliche
Potenziale durch Umnutzung der innerstad-
tischen Klinik-Standorte, deren Entwicklun-
gen sich - mit Ausnahme der bereits bertck-
sichtigten Neubebauung Bachstralie (200
Wohnungen) - allerdings bisher nicht ausrei-
chend konkretisieren lassen. Insgesamt
kommt es also darauf an, die Wohnbaufla-
chenplanungen als Rahmen aufzufassen, in-
nerhalb dessen die Wohnbauflachenent-
wicklung laufend zu steuern ist.

DarUber hinaus empfiehlt sich fur die Stadt
Jena eine strategische Flachenbevorratungs-
politik Uber das Jahr 2030 hinaus.



C STADTTEILUBERSICHTEN

Die Stadtteilibersichten geben einen Uberblick
Uber die wichtigsten statistischen Daten auf der
Ebene der folgenden Planungsraume:

*  Lobeda (inkl. Alt-Lobeda)

*  Winzerla (inkl. Alt-Winzerla)
* Ost

* Nord

*  West/Zentrum

*  Ortschaften

Die Aufbereitung und qualitative Bewertung der
Daten in Form von Stadtteillbersichten ermog-
licht einen Vergleich der Planungsraume unter-
einander und mit dem Jenaer Durchschnitt. Die
zentralen Aspekte werden zur Verdeutlichung
zusatzlich als vergleichende Grafiken darge-
stellt.

Bei den zusammengestellten Indikatoren han-
delt es sich vor allem um Daten, die Hinweise
auf die demographische und sozio-6konomi-
sche Entwicklung der Planungsraume geben.
Somit lassen sich Schlussfolgerungen auch fur
die zuklnftige Entwicklung der Wohnungs-
markte in den Planungsraumen ziehen.

In einem ersten Abschnitt werden die Planungs-
raume untereinander verglichen, wobei der
Schwerpunkt auf der Darstellung zentraler
Trends liegt. Im zweiten Abschnitt setzen sich
die StadtteilUbersichten jeweils aus zwei Daten-
blattern und einem anschliellenden Textteil zu-
sammen. Der Textteil enthalt eine Bewertung
zentraler Daten und Trends aus den Datenblat-
tern. Zahlenvergleiche und Durchschnittswerte
beziehen sich stets auf die Planungsraume oder
die Gesamtstadt Jena. Um auch Aussagen zu
Veranderungen oder Trends treffen zu kdnnen,
enthalten die Datenblatter Zeitreihen der letz-
ten 3 Jahre (stets zum 31.12.). Des Weiteren
wurden qualitative Informationen und Bewer-
tungen zu folgenden Themenbereichen aufge-
nommen:

« stadtebauliche Struktur,

« Standortattraktivitat,

+ demographische Trends,
* Wohnungsmarkt-Aspekte.

Die Einschatzungen, die in diesen Themenberei-
chen vorgenommen werden, basieren durchweg
auf den Ergebnissen des Monitorings zum Stad-
tumbau der Jahre 2003 bis 2018 sowie verschie-
dener Konzepte fur die einzelnen Planungs-
raume. DarUber hinaus werden die Ergebnisse
der Bevolkerungs- und Haushaltsprognose 2019
Ubernommen. Da die rechnerische Fehlerbreite
mit der Lange des Prognosezeitraumes wachst,
wird hier die Entwicklung bis 2030 dargestellt.
Eine weitere Quelle ist die Bewohnerbefragung
2017 der Stadt Jena.

Einige qualitative Bewertungen wurden katego-
risiert, um so eine Vergleichbarkeit zwischen
den Planungsraumen herzustellen. So werden
die Bewertungen fur Infrastruktur, Image und
Wohnlage in die Kategorien einfach, mittel und
gut unterschieden. Die Preissegmente fur Miet-
wohnungen werden nach preiswert, mittel- und
hoherpreisig und fur Einfamilienhausstandorte
nach unterem und oberem Preissegment diffe-
renziert (»siehe Kapitel A 1.3).

Den Abschluss des Textteils bildet jeweils das
Handlungsspektrum, in dem Schlussfolgerun-
gen aus den zuvor genannten Fakten gezogen
werden. Diese beziehen sich vor allem auf

+ die Handlungsziele gemald dem Stadt- bzw.
dem Stadtteilentwicklungskonzept,

* eine Einschdtzung der Wohnungsmarktsitua-
tion sowie

+ die Folgen der zu erwartenden demographi-
schen Entwicklung und mogliche Reaktionen
darauf.
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PLANUNGSRAUME AUF EINEN BLICK

Mit der Abbildung 1 werden die Besonderheiten
und zentralen Entwicklungen der einzelnen Pla-
nungsraume im Vergleich untereinander Ubersicht-
lich dargestellt. Dafur werden fur jeden Planungs-
raum die Durchschnittswerte der letzten 3 Jahre
von ausgewahlten Merkmalen berechnet, um an-
schliellend eine Rangfolge Uber alle sechs Pla-
nungsraume je Merkmal zu erstellen. Je nach Rang
werden dem Planungsraum ein Punkt oder meh-
rere Punkte zugeordnet:

° unter den sechs Planungsraumen zahlt
der Wert zu den zwei niedrigsten (1. Ter-
zil)

ee  unter den sechs Planungsraumen liegt
der Wert zwischen den zwei niedrigsten
und den zwei héchsten

Stand November 2019

Dazu folgende Lesebeispiele: Bei dem ersten
Merkmal "Einwohnergewinne" wird die Rang-
folge des prozentualen Anstiegs des Einwohner-
standes von 2016 bis 2018 ins Verhaltnis ge-
setzt. So zeigt ein Blick in die Abbildung 1 zum
Beispiel fur die Planungsraume Lobeda und
Nord die starksten Einwohnergewinne, wahrend
in Nord der Saldo der Wanderungen insgesamt
(Binnen- und Aulenwanderungen) vergleichs-
weise hoch liegt, ist es in Lobeda vor allem der
Saldo der Aullenwanderung. Hinsichtlich der
HaushaltsgroRenstruktur unterscheidet sich Lo-
beda von den Ortschaften grundlegend: Ist in
Lobeda der Anteil an Einpersonenhaushalten
mit am hochsten und derjenige der Paare mit
Kindern am niedrigsten, so verhalt sich die Situ-
ation in den Ortschaften entgegengesetzt.

eee (nter den sechs Planungsraumen zahlt
der Wert zu den zwei hochsten (3. Terzil)

ABB. 1 ENTWICKLUNGEN AUSGEWAHLTER MERKMALE VON 2016 bis 2018

z&&& 2 ‘(‘Q’Q

48\’ & X @080 .&é 9‘}@

AUSGEWAHLTE MERKMALE $Q' éo o’ Ny N (9)
Einwohnergewinne ° eoe ° (XY} ° °
Saldo Binnenwanderung o ooo oo oo oo °
Saldo AulRenwanderung oo ooe . ooo ° oo
Sterbefélle je 1.000 Einwohner o oo oo oo oo °
Geburtenfalle je 1.000 Einwohn ooo oo oo oo ° °
Jugendquotient® ° oo eoe oo ° Xy
Altenquotient** . oo oo coe coe .
Anteil an Einpersonenhaushaltg eee oo ° oo oo °
Anteil an Paaren mit Kindern oo oo oo ° ° YY)
Anteil Alleinerziehender o oo oo oo oo °
Auslanderanteil X oo ° oo oo .

* Zahl der unter 18-Jahrige je 100 18 bis unter 65-Jahrige

*%  Zahl der 65-Jahrigen und dlter je 100 18 bis unter 65-Jahrige

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnung: Timourou
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PLANUNGSRAUME IM VERGLEICH

Die Einwohnerentwicklung in den Planungs-
raumen verlauft recht unterschiedlich. Bei einer
vergleichenden Betrachtung der Einwohnerent-
wicklung' der Jahre 2015 bis 2018 und ihrer ein-
zelnen Komponenten - naturlicher Saldo aus

Stand November 2019

Geburten und Sterbefdllen, Saldo der Binnen-
wanderungen innerhalb Jenas und den Auf3en-
wanderungssaldo - Einwohnerentwicklung wer-
den die Ursachen daflr deutlich (»siehe Abbildung
2 und 3);

ABB.2 KOMPONENTEN DER EINWOHNERENTWICKLUNG 2015 bis 2018

Saldo als Anteil an Einwohnern (in %)

West/Zentrum Nord Ost Lobeda Winzerla Ortschaften
40 -+
3,0
2,0
1,0 4
0,0 -
04 -04 04 .04
-1,0 -
2,0 -
Natirlicher Saldo  m Saldo Binnenwanderung m Saldo Auf3enwanderung
-30 ‘ .
H O NN D OO @O DD YO DO DY 0N D
NCISNC N ENCISNCIINC IO\ ARSNGB NSRS\ SN RSN ITNC I\ BN BN
R S S S P e O e S O S S S S S S S S

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

Die hochsten Einwohnergewinne in den letzten
vier Jahren hat der Planungsraum Nord mit rd.
+7,3 % gegenuber 2014 zu verzeichnen. Nord
gewinnt sowohl bei den Aul3en- als auch bei den
Binnenwanderungen und hat einen ausgegliche-
nen naturlichen Saldo. Die Neubautatigkeit der
letzten Jahre hat wesentlich zu dieser positiven
Entwicklung beigetragen.

Es folgen die Planungsrdume Lobeda mit

+ 3,1 %, Ost mit + 2,1 % und West/Zentrum

+ 1,7 % Einwohneranstieg gegentber 2014. Da-
bei geht der Zuwachs von 870 Einwohnern ge-

genUber 2014 in Lobeda hauptsachlich auf die

verstarkte Aullenzuwanderung zuruck, die wie-
derum von den Fltchtlingen stark beeinflusst
war. Zwischen 2013 und 2016 war auch der Bin-
nenwanderungssaldo nicht mehr negativ, aller-
dings hatte 2017 Lobeda wieder innerstadtische
Verluste zu verzeichnen. Der naturliche Saldo ist
mehr oder weniger ausgeglichen.

Der Planungsraum Ost zeigte 2016 erstmalig
eine positive Entwicklung bei allen drei Kompo-
nenten auf und profitierte 2015 und 2016 so-
wohl bei den AulRen- als auch bei den Binnen-
wanderungen. Seit 2017 sind wieder Verluste

' Die folgenden Zahlen beziehen sich auf Einwohner mit Hauptwohnsitz.
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bei den innerstadtischen Wanderungen zu be-
obachten.

Auch West/Zentrum profitiert insbesondere von
den Aullenwanderungen und zeigt zudem nen-
nenswerte Geburtenlberschusse, hat jedoch
bei den innerstadtischen Wanderungen stets
Verluste zu verzeichnen.

Mit rd. + 0,9 % waren die Einwohnergewinne
2015 bis 2018 in den Ortschaften deutlich ge-
ringer. Zwischen 2009 und 2014 waren die Bin-
nenwanderungsalden durchgangig positiv. 2015
und 2016 kam eine Umkehr der Entwicklung mit
einer Zuwanderung von auf3en und innerstadti-
schen Wanderungsverlusten. Es handelte sich
hierbei um eine Ausnahme, die hauptsachlich
aufinnerstadtische Umzuge von Fluchtlingen
zurUckzufuhren war. Die Entwicklung ab 2017
folgt wieder den Trends vor 2015.
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Winzerla profitierte bis 2014 nur bei der Bin-
nenwanderung. Dies reichte meist nicht aus, um
die Sterbelberschusse bzw. Verluste bei Aul3en-
wanderungen auszugleichen, sodass die Ein-
wohnerzahl rickldufig war. 2015 konnte auch
Winzerla kurzfristig von der AuBenwanderung -
insbesondere Flichtlinge - stark profitieren

(+ 149 Personen). Schon 2016 fuhrten die inner-
stadtischen Umzlge wieder zu einem negativen
Wanderungssaldo (- 185 Personen). Bei zugleich
starken Sterbeulberschissen erreichte die Ein-
wohnerzahl 2016 mit 14.321 das niedrigste Ni-
veau in den letzten 10 Jahren. Als Folge der ge-
ringfugigen Gewinne bei Binnen- und Aulien-
wanderungen ist seit 2017 der Gesamtsaldo
wieder leicht positiv.

ABB.3 NATURLICHE UND RAUMLICHE EINWOHNERENTWICKLUNG 2015 BIS 2018
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

Einwohnerentwicklung
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ABB.4  ALTERSSTRUKTUR 2018 IM VERGLEICH
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

Aus der vergleichenden Betrachtung der Alters-  innerstddtische Prozesse ableiten (»siehe Abbil-
struktur der Bewohner und der Wohndauer?. dung 4 und 5).
in den Planungsraumen lassen sich komplexe

Hierzu lasst sich anhand der Einwohnermeldedaten lediglich die Wohndauer der Einwohner an der aktuellen Wohnadresse
ermitteln, indem die Datumsdifferenz des Stichtages zum Einzugsdatum berechnet wird. Sollte zuvor eine andere Wohnung in Jena
bewohnt worden sein (z. B. bei innerstadtischen Umzugen), kann diese Zeit nicht mit erhoben werden. Die Auswertungen seit 2014
beziehen sich auf die Haushaltsvorstande (Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz).
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Einerseits spiegeln diese zwei Merkmale die
stadtebauliche Genese und das Baualter der
Quartiere direkt wider. Andererseits machen
sich hier auch die EigentUmerverhaltnisse (Woh-
nen zur Miete oder im selbst genutzten Eigen-
tum) sowie das Vorhandensein spezieller Wohn-
formen im Quartier, wie Studentenwohnheime
oder Seniorenheime, bemerkbar.

So sind fur West/Zentrum eine kirzere Wohn-
dauer und eine sehr junge Einwohnerstruktur
charakteristisch. West/Zentrum stellt einen be-
vorzugten Wohnstandort fur Studierende dar,
was sich an dem stark Uberdurchschnittlichen
Anteil an 18- bis 30-Jédhrigen bemerkbar macht.
Aufgrund des hohen Studierendenanteils ist
auch die Fluktuation am hochsten, rd. 19 % der
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Haushalte wohnen erst seit weniger als einem
Jahr in diesem Planungsraum. Hingegen zeich-
nen sich die 1andlichen Ortschaften insgesamt
durch eine altere Bewohnerstruktur und eine
vergleichsweise lange Wohndauer aus, was mit
dem hohen Anteil von Eigentimern zusammen-
hangt. 61 % der Haushalte wohnt dort bereits
langer als 10 Jahre und nur 25 % sind in den
letzten 5 Jahren zugezogen. Andererseits ma-
chen sich hier jedoch auch die Bautatigkeit der
letzten 10 Jahre und der sich aktuell vollzie-
hende Generationswechsel bemerkbar. So ist
der Anteil der Langzeitbewohner (Uber 20 Jahre
Wohndauer) in den Ortschaften in etwa ver-
gleichbar mit der GrolRwohnsiedlung Winzerla
mit Bebauung aus den 1970er und 80er Jahren.

ABB.5  WOHNDAUER* (IN JAHREN) NACH PLANUNGSRAUMEN 2018
unter 1 1bisunter3 m 3bisunter5 m 5bisunter 10 M 10 bis unter 20 W 20 und mehr
West/Zentrum 19,0% 25,9% 13,4% 14,3% 14,5% 12,9%

Nord 14,1% 20,6% 10,7%  13,3% 18,8% 22,5%
Ost | 11,0% 16,1% 10,4% 14,3% 20,2% 28,1%
Lobeda | 12,2% 18,5% 11,0% 12,6% 18,1% 27,6%
Winzerla | 10,6% 16,4% 10,7% 13,2% 19,9% 29,2%
Ortschaften |7,4% 10,3% 7/ =/ SR 31,5% 29,5%

Jena 13,5% 19,6% 11,2% 13,6% 18,8% 23,4%

0% 1OI% ZOI% 3(;% 4OI% SOI% 6OI% 7OI% 86% 96% 10(5%

*bezogen auf Haushaltsvorstand (Haupt- und Nebenwohnsitz)

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

Die Altersstruktur der Einwohner sowie die
Wohndauer pragen auch die Zusammensetzung
der Haushalte in den Planungsraumen. Des

Weiteren hangt die Haushaltsgrolle wiederum
mit der GroBenstruktur des Wohnungsbestan-
des eng zusammen (P siehe Abbildung 6 und 7).
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ABB.6  STRUKTUR DER STATISTISCHEN PRIVATHAUSHALTE 2018 IM VERGLEICH

Haushalte mit...

1 Person 2 Personen m 3 Personen ®m 4Personen MW 5u. mehrPersonen
West/Zentrum 59,8% 23,1% N 1,9%
Nord 52,0% 29,5% 1,9%
Ost 45,8% 31,3% 11,5% 838% [l
Lobeda 53,7% 30,8% 8,4% 4,8% RN
Winzerla 53,2% 31,2% 1,4%
Ortschaften 28,2% 38,1% 4,1%
Jena 52,0% 29,3% 2,2%

0% 10% 20% 30% 40%

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

DEFINITION DER HAUSHALTE

Die Haushalte werden aus dem Einwohnermel-
deregister statistisch generiert und bezeichnen
zusammenwohnende und eine wirtschaftliche
Einheit bildende Personengemeinschaften. Das
bedeutet, dass in einer Wohnung mehrere
Haushalte leben kénnen und demnach die An-
zahl der Haushalte nicht zwingend mit der An-
zahl der Wohnungen Ubereinstimmen muss.
Diese Situation trifft man zum Beispiel in Wohn-
gemeinschaften an. Personen, die gemeinsam
eine Wohnung nachfragen, werden als Wohn-
haushalte bezeichnet.

Aus diesem Grund werden im Folgenden zwei
Begriffe unterschieden:

50% 60% 70% 80% 90%  100%

Als statistische Privathaushalte werden zu-
sammenwohnende und eine wirtschaftliche Ein-
heit bildende Personengemeinschaften sowie
Personen, die allein wohnen und wirtschaften
(z. B. Einzeluntermieter) bezeichnet. Wirtschaf-
ten die Personen getrennt, wie dies beispiels-
weise bei Wohngemeinschaften zumeist der Fall
ist, werden sie als einzelne Haushalte betrach-
tet, auch wenn sie gemeinsam eine Wohnung
bewohnen. Personengemeinschaften, die unab-
hangig ihres wirtschaftlichen oder rechtlichen
Zusammenhangs gemeinsam eine Wohnung be-
wohnen, werden als Wohnhaushalte bezeich-
net (»siehe Kapitel B 2.4).

INFORMATION
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ABB.7  WOHNUNGSBESTAND 2018 NACH ANZAHL DER RAUME*
1-Raum- 2-Raum- B 3-Raum- H 4-Raum- B Wohnungen mit
Wohnungen Wohnungen Wohnungen Wohnungen 5 u. mehr Rdumen
West/Zentrum 17.9% 23,7% 32,3% 16,0% 10,0%
Nord 14,0% 30,5% 32,3% 15,4% 7,8%
Ost | 9,5% 22,6% 32,1% 20,5% 15,3%
Lobeda 23,5% 12,9% 36,9% 17,7% 9,0%
Winzerla 17.2% 17,9% 38,2% 16,9% 9,9%
Ortschaften | 9,5%  12,6% PARI) 23,5% 33,3%
Jena 16,6% 20,7% 33,4% 17,6% 11,7%
0% 16% ZOI% 3(;% 4OI% SOI% 6OI% 7OI% 8(;% 9(;% 106%

*Wohnraume (ohne Kiche)

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung: Timourou

So besteht der Wohnungsbestand in den Ort-
schaften aufgrund des hohen Anteils an Ein-
und Zweifamilienhausern zu rd. 57 % aus Woh-
nungen mit 4 und mehr Raumen. Entsprechend
wohnen hier vorwiegend grolRere Haushalte;
der Anteil an Familien ist mit rd. 25,3 % beson-
ders hoch. Gleiches gilt auch fur Teilbereiche
des Planungsraumes Ost, der Familienanteil
liegt in Ost insgesamt bei 21,0 %.

Umgekehrt spiegelt sich die studentische Nach-
frage in West/Zentrum in der Haushaltsstruktur
direkt wider, die Einpersonenhaushalte Uber-
wiegen bei Weitem. Zwar entspricht die Groflien-
struktur des Wohnungsbestandes in West/Zent-
rum in etwa dem gesamtstadtischen Durch-
schnitt, in den Angaben zum Wohnungsbestand
sind jedoch die Studentenwohnheime nicht ent-
halten. Ungefahr die Halfte aller Studenten-
wohnheime in Jena ist jedoch gerade in West/
Zentrum konzentriert. Dies gilt zum Teil auch
fur Lobeda, wo sich ebenfalls viele Studenten-
wohnheime befinden.

Auf der Seite der Wohnungsnachfrage gilt die

Sozialstruktur als ein wesentliches Kriterium
zur Einschatzung der Zahlungsfahigkeit und
-bereitschaft oder auch des Mobilitatsverhal-
tens sowie der Wohnwunsche. Im Hinblick auf
die Gruppen der Senioren, Auslander und Al-
leinerziehenden zeigen sich nicht nur Unter-
schiede bei der rdaumlichen Verteilung, sondern
auch bei der Entwicklung der Anteile (»siehe Ab-
bildung 8).

Von allen vier Gruppen stellen die Senioren die
grofite dar, wobei in Lobeda und Winzerla bezo-
gen auf die Einwohner die meisten und in
West/Zentrum die wenigsten wohnen.

Ebenfalls hoch ist der Ausldnderanteil in Lo-
beda, aber auch in West/Zentrum. Hier zeichnet
sich seit 2016 in allen Planungsraumen aul3er
Ost eine Zunahme ab, welche in Winzerla am
starksten ausgefallen ist, gefolgt von Lobeda,
Nord und den Ortschaften.

Die Alleinerziehenden verteilen sich raumlich
hingegen relativ gleichmaRig bei geringen jahrli-
chen Veranderungen.
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ABB.8  SOZIALSTRUKTUR 2018

West/
Zentrum

Ortschaften

Winzerla

* 65 Jahre und alter

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung und Berechnungen: Timourou

Die von der Stadt Jena durchgefuhrte Bewoh-
nerbefragung 2017 ergibt wichtige Hinweise,
wie die Bewohner die einzelnen Planungsraume
und Wohngebiete bewerten (»zu den Befragungser-
gebnissen siehe ausfiihrlich Kapitel A 2.1). Die grof3te
Zufriedenheit mit der eigenen Wohnung besteht
im Planungsraum Ost und in den Ortschaften,
was bei letzteren auch auf den dortigen hohen
Eigentimeranteil zurtckzufihren ist. Im Pla-
nungsraum Ost ist auch die Zufriedenheit mit
dem Wohngebiet am hochsten, gefolgt vom Pla-
nungsraum West/Zentrum. Dort wird das Image
von Jena als Wohnstandort vergleichsweise un-
gunstiger bewertet. Dies konnte auf die dort be-
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Anteil Senioren* an der
Bevolkerung in den
Planungsraumen

unter 15 %
o 15 bis unter 25 %
B 25 % und mehr

jeweiliger Anteil

Aus- Allein-
lander erziehende
15 %
10 %
5%

Veranderung 2018 zu 2016

mehr als -8 %

-8 bis unter 0 %
0 bis unter 5 %

5 bis unter 15 %
15 bis unter 40 %
40 % und mehr

stehende angespanntere Wohnungsmarktsitua-
tion, aber auch auf den hoheren Anteil jungerer
- und damit kritischerer - Befragter zurtckzu-
fuhren sein.

In Winzerla und Lobeda ist auch der grof3te Teil
der Befragten mit seiner Wohnung und seinem
Wohngebiet (sehr) zufrieden, der Anteil der Un-
zufriedenen liegt jedoch deutlich Uber dem der
anderen Planungsraume. Dies kommt auch bei
der Empfehlungs-Frage zum Ausdruck: Auf die
Frage, ob sie ihren Bekannten empfehlen wdr-
den, in ihr Wohngebiet zu ziehen, sagen 28 %
der Befragten aus Lobeda Nein, im Vergleich
dazu sind es im Planungsraum Ost nur 2 %.
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ABB.9  WIE BEWERTEN SIE IHRE WOHNUNG UND IHR WOHNGEBIET?

Anteil in % B Wohnung W Wohngebiet sohr

% 0% 0% 2% 1% unzufrieden

1% 1%

100% 1% 1

unzufrieden

75% teils/teils
(]
50%

zufrieden
25%

sehr

0% zufrieden

0
Jena Lobeda Nord ort- Ost West/ Winzerla
schaften Zentrum

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2017
Darstellung und Berechnungen: Timourou



Zeichenerklarung
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Name Planungsraum

Stadtteillibersicht Jena

41 Jena-Zentrum Stand: 17.11.2019

42 Jena-West

44 Jena-Sud

51 Lichtenhain on\

52 MihlenstraBe

Statistische Bezirke, aus
denen der Planungsraum

: besteht
Kartenskizze —— .
Einwohner
(Haupt- und
Nebenwohnsitze)
IST Prognose 2019
2012 [ 2016 | 2017 | 2018, / 2025 | 2030
HW+NW 23.986 26.476 26.922 114.974 27.047 27.47
0-5 1.667| 63 1.769| 6,6 6.504 57 1.752| 65 1.728| 63
6-17 2.055 7,8 2.160 8,0 10.348 9,0 2341 87 2.486 9,0
18-29 6.412 242 6.452 24,0 19.030 16,6 6.190 22,9 6.115 223
30-44 8.707 32,9 8.857 32,9 30.160 26,2 8.627 31,9 8.474 30,8
45-64 3.654 13,8 3.675 13,7 19.547 17,0 3.732 13,8 3.829 13,9
65-79 2.401 9,1 2.388 89 16.966 14,8 2.459 9,1 2.815 10,2
80 u. alter 1.580 6,0 1.621 6,0 12.419 10,8 1.946 7,2 2.024 74
HW 21.460 24.080 24.488 107.983 25.050 25.480
0-5 1.656 6,9 4 1761 72 6.475 6,0 1750 7,00 & 1.726 68
6-17 2.027 84 2141 87 10.206 9,5 2.324 93 2.470 97
18-29 4.872 20,2 4.854 19,8 14.589 13,5 4.985 19,9 4.925 19,3
30-44 8.080 33,6 8.240 33,6 28.390 26,3 8.039 32,1 7.925 31,1
45 - 64 3.510 14,6 3.531 144 19.116 17,7 3.608 14,4 3.686 14,5
65-79 2.364 98 2.350 9,6 16.818 15,6 2.418 97 2.751 10,8
80 u. alter 1.571 6,5 1.611 6,6 12.389 11,5 1.926 7,7, 1.997 78
NwW 2 2.526 2.396 2.434 6.991
statistische Privathaushalte | 14.884 Einwohner Tendenz:
Einpersonenhaushalte 8.869 (Hauptwohnung) NB  sinkend (>= 1% Abnahme p.a. )
Paare mit Kindern 1.802 4l konstant (1% Abn. bis 1% Zun. p.a. )
Alleinerziehende 489 il steigend (>= 1% Zunahme p.a.)
Sonstige 3.724 Privathaushalte
insgesamt
€ |Wohnungen 13.000
% Wohnflache (m?) 930.441 Er_ozentualer Anteil an T
rivathaushalten
© |Geburten 355 insgesamt (Nebenwohnung)
& |sterbefille 164
g Zuzug von auBerhalb 2.490 10,3 Prozentualer Anteil an
[11] aus Jena 2.356 9,8 ¥ Einwohnern insgesamt
Wegzug nach auBerhalb 2311 96
nach Jena 2.567 10,7
Migranten Auslander 1.780 74 Die Summe des Stadtergebnisses insgesamt ist um die Anzahl der "Unbekannten”
Aussiedler 439 18 hoher, als die Summe der einzelnen Planungsrdume. (2014)
Einbirgerungen 571 24
Problemeinschéatzung:
® problematischer als Durchschnitt der Stadt
Arbeitslose insgesamt " 673 41 O« @) etwa durchschnittlich
ALG | (SGB Ill) 262 - Arbeitslose nach SGB Il © unproblematischer als Durchschnitt der Stadt
ALG Il (SGB 1) 411 - Arbeitslose nach SGB Il
Jugendliche unter 25 Jahre 28 08 © (grundlegende Sozialleistung fiir erwerbsfahige Menschen, die den notwendigen Lebens-
\ unterhalt nicht aus eigener Kraft sicherstellen kdnnen, meist ehemalige Langzeitarbeitslose)
BG insgesamt 4.747 -—__ | bezogen auf Einwohner 18 bis unter 25 Jahre
mit Kindern unter 15 Jahren 1.267 267 | — Revisionsdaten fiir SGB Il (Bedarfsgemeinschaften, Personen, Leistungen)
mit Leistungen zum LU 3.872 81,6 Bedarfsgemeinschaften mit Leistungen zum Lebensunterhalt
mit Leistungen fir Unterkuntft 4.527 954
mit Sozialgeld 438 9.2 Bedarfsgemeinschaften mit Sozialgeld
Personen in BG 8.012 Anzahl der Personen in Bedarfsgemeinschaften
Grundsicherung (SGB XII) 985 Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsunféhigkeit nach SGB Xl
Hilfe zur Erziehung 105 26 © § 27(2) = besondere Leistungen, werden erst ab 2008
nach Planungsrdumen erfasst
ndkriminalitét (Tatver-
j;:ﬁlzeg bis 20 J.ia::wohnon) 57 24 ©
Nettowohnbauland (ha) 47 Grundsicherung Definition "
dar.: verfigbar (ha) 18 Anzahllder Leisturjgsberechtigten (Personen) von Leistungen der Grundsicherung im Alter
und bei Erwerbsminderung nach §§ 41 ff. SGB Xl auBerhalb und innerhalb von
f % Einrichtungen, die min ns 1 Monat Leistungen bezogen h n zum Stichtag 31.12.
qc, Gewerbllc[\e Bauflachen (ha) 50 Hierzcu tzuéihglgn iri%eggr?ssat?z zsur Bt?n;;ssetastti:tilgiu:ﬁP%grgon;ntj%enen Leistungenﬁir KdU
w | dar.:verfigbar (ha) 2 gewahrt werden, ohne jedoch Anspruch auf einen Regelbedarf haben.
g Schulen 4 Die Differenz zwischen den einzelne__n Planungsréumgn und.Jena gesamt ergibt sich u. a. aus
- der Betreuung ehemaliger Jenaer Blrgerinnen und Blirger in stationaren Einrichtungen
5 | Grundschule 2 auBerhalbvon Jena (vgl. § 98 SGB X - Ortliche Zustandigkeit).
+~ | Gemeinschaftsschule -
§ andere Schultypen 2
= |Kindertagesstatten 15 Download des aktuellen Standes unter
g Kita-Platze 1.147 http://statistik.jena.de/statistik
+ |Jugendeinrichtungen 1 -— o . .
c . . Einrichtungen die hauptamtlich betreut werden
— |Seniorenheime 3
Einr. d. offenen Altenhilfe 1 Einrichtungen der offenen Altenhilfe
Sportanlagen 13 ohne Schulturnhallen
Kultureinrichtungen 28
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JENA gesamt
Stand: 17.11.2019
Prognose 2019
2012 || 2016 | 2017 | 2018 2025 || 2030
HW+NW 111.012 114.974 115.823 115.176 116.311 116.355
0-5 6.504 57 6.522| 56 6.572| 57 6.064 52 5.841 50
6-17 10.348 9,0 10.674 9,2 10.930 95 11.913 10,2 11.671 10,0
18-29 26.239 22,8 25.991 224 24.949 21,7 23.982 20,6 24.079 20,7
30 - 44 22.951 20,0 23.583 20,4 23.665 20,5 24.390 21,0 23.964 20,6
45 - 64 25.796 224 25.549 22,1 25.276 21,9 24.953 21,5 25.010 21,5
65-79 16.932 14,7 16.956 14,6 16.809 14,6 15.586 13,4 16.644 143
80 u. alter 6.204 54 6.548 57 6.975 6,1 9.423| 8,1 9.146 7,9
HW 104.551 107.983 108.722 109.000 109.999 110.079
0-5 6.475/ 6,0 6.493 6,0 6.543| 6,0 6.051/ 55 5.827| 53
6-17 10.206 9,5 10.535 9,7 10.778 9,9 11.507 10,5 11.278 10,2
18-29 21.075 19,5 20.782 19,1 20.299 18,6 19.648 17,9 19.915 18,1
30 -44 21.904 20,3 22.506 20,7 22.922 21,0 23.600 21,5 23.131 21,0
45 - 64 25.285 23,4 24.994 23,0 24.771 22,7 24.380 22,2 24.447 222
65-79 16.846 15,6 16.882 15,5 16.727 15,3 15.421 14,0 16.401 14,9
80 u. alter 6.192| 57 6.530 6,0 6.960 6,4 9.392| 85 9.080 8,2
NwW 6.461 6.991 7.101 6.176
statistische Privathaushalte [e1012 [ 61.363] [ 61052 62.077 62.519
Einpersonenhaushalte 31.481| 51,6 31.958 31.753| 52,0
Paare mit Kindern 7.674| 12,6 7.815 7.900f 12,9
Alleinerziehende 2.814) 46|© 2.766 2.806| 46|©
Sonstige 19.043| 31,2 18.924 18.593| 30,5
Wohnungen 58.633 59.013 59.474
Wohnflache (m? 4.129.984 4.163.924 4.207.594
Geburten 1.133 1.149 1.117
g Sterbefille 957 1.061 1.069
; Zuzug von auBerhalb 7919 73 7.457 6,9 7.185 6,6
.3, aus Jena 9.878 9,1 8.485 7.8 7.840 7,2
— |Wegzug nach auBerhalb 7.150 6,6 6.867 6,3 6.968 6,4
3 nach Jena 9.878| 9,1 8.485| 7.8 7.840] 7,2
@ Migranten Auslander 9.195 85 10.060 9,3 10.866 10,0
Aussiedler 2.180 20 2.181 20 2.180 2,0
Einblrgerungen 1.989 18 2.133 20 2.226 2,0
Arbeitslose insgesamt 3.434 50 ® 3.039 45 ® 2912 43 O
ALG | (SGB Ill) 882 932 905
ALG Il (SGB II) 2.552 2.107 2.007
Jugendliche unter 25 Jahre 287 28 © 258 24 © 290 27 ©
BG insgesamt 4.551 4.313 3.894
mit Kindern unter 15 Jahren 1.262 27,7 1.218 28,2 %
mit Leistungen zum LU 3.891 855 3.679 853 3.307 84,9
mit Leistungen fir Unterkunft 4.309 94,7 4.152 96,3 3.705 95,1
mit Sozialgeld 568 12,5 588 13,6 485 12,5
Personen in BG 7.981 7.686 7.094
Grundsicherung (SGB XIl) 989 992 1.012
Hilfe zur Erziehung
(Falle - Pers. unter 21 Jahre) 819 41 © 792 38 © 821 39 ©®
Jugendkriminalitat (Tatver- 49 39 © 546 41 © 553 41 ©

déchtige 7 bis 20 J. nach Wohnort)
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JENA gesamt
Stand: 17.11.2019
Prognose 2019
2012 2016 2017 2018 2025 2030

Nettowohnbauland (ha) 268 263 263
dar.: verfgbar (ha) 99 92 92
Gewerbliche Bauflachen (ha) 333 333 325
c dar.: verfigbar (ha) 53 53 53
2 |schulen 35 36 36
g Grundschule 10 11 11
5 Gemeinschaftsschule 9 9 9
o Gymnasium 6 6 7
F) andere Schultypen 10 10 9
» |Kindertagesstétten 68 68 69
© Kita-Platze 5.892 5.916 6.016
E Jugendeinr./-zimmer 1 1 1
Seniorenheime 12 12 13
Einr. d. offenen Altenhilfe 12 13 13
Sportanlagen " 84 85 86
Kultureinrichtungen 2 61 63 64

Y Ab 2015 werden nur kommunale Sportanlagen sowie vereinsbetriebene Anlagen gezahit, ohne kommerzielle Anbieter.
Alle Anlagen werden mit "1" gezahlt. Dabei hat die tatséchliche Anzahl an Sportflachen keine Relevanz.
Nachzulesen ist das im Sportentwicklungsplan der Stadt Jena 2014/15.

3 Ab 2015 werden neben kommunalen Kultureinrichtungen erstmals Kulturvereine, die Einrichtungen betreiben, in denen kulturelle Veranstal-
tungen stattfinden, ausgewiesen. Es handelt sich teilweise um Einrichtungen, die schon l&nger bestehen, aber auch um reine Neuzugénge.

% Aus Datenschutzgriinden liegen fiir 2018 keine Angaben vor.

Unter hitp://statistik.jena.de/statistik befindet sich die pdf-Datei zum Download.

Mithilfe der Stadtteiliibersichten wird ein Uberblick Giber die wichtigsten statistischen Daten auf der Ebene der folgenden
Planungsraume gegeben: Alt- und Neulobeda, Winzerla und Umgebung, Ost, Nord, West/Zentrum und Ortsteile (bis
Dezember 2008 Ortschaften).

Die Aufbereitung und Bewertung der Daten ermdglicht einen Vergleich der Planungsraume untereinander und mit dem
Jenaer Durchschnitt.

Die Stadtteillibersichten bestehen jeweils aus zwei Datenblattern und einem anschlieBenden Textteil.
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Lobeda 61 Lobeda-Altstadt Stand: 17.11.2019
62 Lobeda-West
63 Lobeda-Ost
131 Drackendorf / Lobeda Ost
Prognose 2019
2012 | 2016 [ 2017 [ 2018 2025 | 2030
HW+NW 24.540 25.401 25.681 25.596 25.056 24.328
0-5 1.275 5,0 1.328 5,2 1.347 53 1.161 4,6 1.096 45
6-17 2.131 84 2.204 86 2.272 89 2.364 94 2.220 9,1
18-29 6.269 24,7 6.278 24,4 6.025 23,5 5.773 23,0 5.708 23,5
30 -44 4.266 16,8 4.495 17,5 4.559 17,8 4.793 19,1 4.634 19,0
45 - 64 5.345 21,0 5.154 20,1 5.030 19,7 4.474 17,9 4.450 18,3
65-79 4.757 18,7 4.805 18,7 4.833 18,9 4.172 16,6 3.920 16,1
80 u. alter 1.358 53 1.417 55 1.530 6,0 2.319 93 2.299 94
HW 22.999 23.928 24.231 24.353 23.696 22.989
0-5 1.272 53 1.326 55 1.342 55 1.157 4,9 1.091 47
6-17 2.096 8.8 2.178 9,0 2.245 92 2.257 95 2.115 92
18-29 5.143 21,5 5.186 21,4 5.046 20,7 4.737 20,0 4.700 20,4
30 -44 4.047 16,9 4.258 17,6 4.414 18,1 4.679 19,7 4.515 19,6
45 - 64 5.277 22,1 5.083 21,0 4.966 20,4 4.391 18,5 4.367 19,0
65-79 4.736 19,8 4.784 19,7 4.812 19,8 4.160 17,6 3.907 17,0
80 u. alter 1.357 57 1416 58 1.528 6,3 2.315 98 2.294 10,0
NwW 1.541 1.473 1.450 1.243
statistische Privathaushalte | 13.782 | 13.710 13.627 13.327
Einpersonenhaushalte 7.320) 53,1 7.357) 53,7
Paare mit Kindern 1.336] 9,7 1.337] 9,8
Alleinerziehende 745 54/® 750| 55| ®
Sonstige 4.381) 31,8 4.266) 31,1
Wohnungen 13.654 13.762
Wohnflache (mz) 818.345 819.267 826.774
Geburten 242 241 213
c Sterbefille 248 271 252
2 Zuzug von auBerhalb 1872 78 1.966 8,1 1.762 7.2
@ aus Jena 2.353 98 1.980 82 1.722 71
T
o |Wegzug  nach auBerhalb 1.732 7.2 1.596 6,6 1.647 6.8
» nach Jena 2.348 98 2.012 83 1.722| 74
; Migranten Ausléander 3.647 152 4.119 17,0 4.447 183
Aussiedler 1.047 44 1.044 43 1.050 43
Einblrgerungen 452 1,9 474 2,0 482 2,0
Arbeitslose insgesamt 1.235 85 @ 1.085 75 @ 1.047 73 ®
ALG | (SGB IlI) 195 221 206
ALG Il (SGB II) 1.040 864 841
Jugendliche unter 25 Jahre 117 47 ® 119 44 ® 3
BG insgesamt 1.853 1.792 1.613
mit Kindern unter 15 Jahren 635 25,4 644 24,0 %
mit Leistungen zum LU 1.599 64,1 1.530 57,0 9
mit Leistungen fir Unterkunft 1.781 71,4 1.748 65,2 1.563 58,0
mit Sozialgeld 313125 325 12,1 3
Personen in BG 3.725 3.700 3.394
Grundsicherung (SGB XIl) 424 433 443
Hilfe zur Erziehung
(Falle - Pers. unter 21 Jahre) 278 67 ® 275 62 ® 319 71 @
Jugendkriminalitét (Tatver-dachtige
7 bis 20 J. nach Wohnort) 154 58 @ 175 60 @ 171 58 @




Lobeda

61 Lobeda-Altstadt

62 Lobeda-West

63 Lobeda-Ost

131 Drackendorf / Lobeda Ost

Stadtteiliibersicht Jena
Stand: 17.11.2019

Prognose 2019
2012 2017 2018 2025 2030
Nettowohnbauland (ha) 6 6 6
dar.: verfiigbar (ha) 6 6 6
Gewerbliche Bauflachen (ha) 36 35 35
g dar.: verfiigbar (ha) 8 8 8
"; Schulen 10 10 10
o | Grundschule 2 2 2
>~ | Gemeinschaftsschule 4 4 4
=] .
+~ | Gymnasium 1 1 1
-; andere Schultypen 3 3 3
= Kindertagesstétten 10 10 11
7)) Kita-Platze 1.203 1.214 1.277
S Jugendeinrichtungen 4 4 4
: Seniorenheime 1 1 2
~ |Einr. d. offenen Altenhilfe 3 3 3
Sportanlagen " 15 15 15
Kultureinrichtungen 2 4 4 4

Y Ab 2015 werden nur kommunale Sportanlagen sowie vereinsbetriebene Anlagen gezahit, ohne kommerzielle Anbieter.

Alle Anlagen werden mit "1" gezahlt. Dabei hat die tatséchliche Anzahl an Sportflachen keine Relevanz.

Nachzulesen ist das im Sportentwicklungsplan der Stadt Jena 2014/15.

3 Ab 2015 werden neben kommunalen Kultureinrichtungen erstmals Kulturvereine, die Einrichtungen betreiben, in denen kulturelle Veranstal-
tungen stattfinden, ausgewiesen. Es handelt sich teilweise um Einrichtungen, die schon l&nger bestehen, aber auch um reine Neuzugénge.

% Aus Datenschutzgriinden liegen fiir 2018 keine Angaben vor.
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Lobeda-Altstadt
Lobeda-West

STADTEBAULICHE STRUKTUR

Das neben dem historischen Siedlungskern Lo-
beda-Altstadt im komplexen Wohnungsbau er-
richtete Lobeda-West und -Ost stellt innerhalb
der Stadtgrenzen von Jena eine eigene stadte-
bauliche Struktur dar, die in drei Bereiche ge-
gliedert werden kann:

* das hoch verdichtete urbane Lobeda-West
STANDORTATTRAKTIVITAT

Insgesamt kdnnen die individuelle und o6ffentli-
che VerkehrserschlieBung sowie die Infrastruk-
turausstattung in allen Bereichen als durch-
schnittlich bis gut bezeichnet werden, die vor al-
lem in Lobeda-West durch kurze Wege gekenn-
zeichnet ist.

Im Bereich Lobeda-Mitte fungiert das neu er-
richtete lokale Einkaufszentrum als attraktivi-
tatssteigerndes Element. Der weitere Ausbau
des Universitatsklinikums starkt die Bedeutung
und Funktion Lobedas.

In Bezug auf die Grunflachensituation sind trotz
der Aufwertungsmalinahmen der vergangenen
Jahre noch Defizite vor allem in der VerknUp-
fung zum vorhandenen Naturraum gegeben.

Eine bemerkenswerte Larmreduzierung konnte
mit der Fertigstellung des Tunnels und der

DEMOGRAPHISCHE TRENDS

Der langjahrige Ruckgang der Bevolkerungs-
zahl Lobedas ist in den vergangenen Jahren in
eine ausgeglichene Entwicklung Ubergegangen.
Seit 2013 ist sogar ein kontinuierlicher Anstieg
zU beobachten (insbesondere in den Jahren
2013:+342; 2015: + 291 und 2017: + 303). Ak-
tuell ist der jahrliche Anstieg mit + 122 wieder
etwas kleiner geworden. Diese Zunahme war

Lobeda-Ost = Lobeda -Mitte
Drackendorfer Flur / Lobeda-Ost

Stand November 2019

+ das zwischen Stadtrodaer Strafl3e und Erlan-
ger Allee gelegene Lobeda-Mitte als Schwer-
punktgebiet der Umstrukturierung und als
klinikumsorientierter Standort

+ die niedriggeschossige, zur Landschaft
orientierte Grolwohnsiedlung Lobeda-Ost.

Larmschutzwande an der A 4 erzielt werden, die
zu einer Aufwertung des Standortes und des
Landschaftsraumes fuhrte.

Das Image des Planungsraumes als Wohn-
standort muss mit Ausnahme von Lobeda-Alt-
stadt und Teilen von Lobeda-Ost als eher un-
gunstig bezeichnet werden. Dies bestatigen
auch die Ergebnisse der 2017 durchgeflhrten
Bewohnerbefragung. So ist der Anteil derjeni-
gen, die mit ihrem Wohngebiet (sehr) unzufrie-
den sind, mit 32 % der hochste aller Planungs-
raume. Auch auf die Frage, ob sie ihren Bekann-
ten empfehlen wurden in ihr Wohngebiet zu zie-
hen, antworteten in Lobeda nur 72 % mit Ja -
gleichfalls der niedrigste Wert aller Planungs-
raume (Jenaer Durchschnitt: 85 %). Die kritische
gesamtstadtische Einschatzung wird also auch
von einem Teil der in Lobeda selbst Wohnenden
geteilt.

auf ein vergroRertes Wohnungsangebot (Umbau
des alten Arbeitsamtes in der Fritz-Ritter-Str.)
sowie auf den Zuzug groflRerer Haushalte und
von Flachtlingen zurlckzufuhren. Sie spiegelt
sich vor allem in den auBerstadtischen Wande-
rungsgewinnen der letzten Jahre wider (2018:
+115; 2017: + 370; 2016: + 140; 2015: + 279).
Allerdings konnten zwischen 2013 und 2015
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wieder leichte Gewinne bei der Binnenwande-
rung verzeichnet werden (2015: + 18; 2014:
+48; 2013: + 79). Danach war der Saldo ausge-
glichen (2016: + 5; 2018: 0) oder lag im negati-
ven Bereich (2017: - 32). Im Ergebnis wohnen
aktuell in Lobeda 24.353 Einwohner mit Haupt-
und - nach der Melderegisterbereinigung 2018
weitere 1.243 mit Nebenwohnsitz. Entspre-
chend liegt der Anteil an Nebenwohnsitzen, die
sich Uberwiegend auf die zahlreichen Studen-
tenwohnheime bzw. Wohnungen fur Studenten
konzentrieren, bei 4,9 %. Dieser Anteil ist wei-
terhin nach West/Zentrum (8,6 %) und Nord
(5,4 %) der drittgrofte innerhalb Jenas.

Mit der Bevolkerungsprognose 2019 wird ge-
schatzt, dass bis 2030 die Wohnbevolkerung auf
24.328 Einwohner (- 5,0 %) zurlckgehen wird.
Lobeda wird neben Winzerla (- 1,5 %) voraus-
sichtlich den starksten Ruckgang innerhalb der
Planungsraume Jenas aufweisen.

Nach der ricklaufigen Entwicklung der Zahl der
Haushalte mit Kindern in den vergangenen Jah-
ren ist diese in den letzten drei Jahren wieder
leicht angestiegen. Dadurch Ubersteigt der Fa-
milienanteil mit 15,2 % aller Haushalte wieder
das Niveau von 2007, liegt aber weiterhin unter
dem Durchschnitt von Jena (17,5 %). Gleichzeitig
nahm auch die Zahl der Kinder und Jugendli-
chen im Planungsraum etwas zu. Trotzdem ist
der Anteil der unter 18-Jahrigen an allen Ein-
wohnern mit 14,1 %, nach Winzerla der zweit-
niedrigste Wert. Beide Befunde zusammen deu-
ten auf einen fortschreitenden Generations-
wechsel hin.

Dieser Prozess wird auch von der Haushalts-
prognose 2019 abgebildet. Hier wird zunachst
bis etwa 2023 von einer gleichbleibenden und
danach von einer rtcklaufigen Haushaltsent-
wicklung ausgegangen, bei der sich die Zahl der
statistische Privathaushalte bis 2030 insgesamt
um rd. 380 (- 2,8 %) reduzieren wird.

Die Anzahl der Kinder unter 5 Jahren (1.347)

Stand November 2019

Ubersteigt aktuell die Zahl der Kita-Platze
(1.277). In den letzten zwei Jahren wurden die
Kapazitaten um 74 Platze erweitert. Mit 94,8 %
weist Lobeda einen geringeren Versorgungs-
grad auf als Winzerla.

Die Zahl der Senioren ist weiter angestiegen.
Lobeda weist mit 24,9 % den zweithochsten An-
teil an Senioren (Uber 65 Jahre) auf, nur in Win-
zerla ist der Anteil noch leicht héher. Dies sowie
die zwei in Lobeda befindlichen Pflegeheime mit
insgesamt 441 Platzen erkldren auch die Sterbe-
Uberschusse in den einzelnen Jahren (2018:
-39;2017: - 30; 2016: - 6).

Laut Bevolkerungsprognose 2019 wird das
Durchschnittsalter in Lobeda nur noch maRig -
von 44,0 (2018) auf 44,9 (2030) - ansteigen, was
mehr oder weniger dem gesamtstadtischen An-
stieg (+1,0 Jahre) im gleichen Zeitraum ent-
spricht. Trotzdem bleibt Lobeda ein vergleichs-
weise dlterer Stadtteil Jenas. Die Zahl der Fami-
lien wird bis 2030 um ca. 220 zurtckgehen, Lo-
beda wird mit 14,0 % den geringsten Familien-
anteil unter den Planungsraumen haben.

Der Anteil an Migranten ist deutlich auf 24,6 %
gestiegen (2014: 17,6 %) und mit Abstand der
hochste Anteil in Jena (gesamtstadtisch: 14,0 %);
39,2 % aller Migranten in Jena wohnen in Lo-
beda. Bei den Aussiedlern lebt sogar fast die
Halfte (48 %) in Lobeda.

Die Zahl der Arbeitslosen ist in den letzten Jah-
ren stark zurickgegangen, liegt jedoch trotzdem
deutlich Uber dem Jenaer Durchschnitt. So sind
7,3 % der Personen im Alter zwischen 18 und 65
Jahre arbeitslos (Jena: 4,3 %). Gegenuber 2017
ist die Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach
SGB I1um 10 % auf 1.613 oder 11,8 % aller
Haushalte zurtckgegangen. Trotzdem ist der
Anteil mit Abstand hochste aller Planungsraume
(Jena: 6,4 %). Dies durfte auf den hohen Anteil
der anerkannten Fluchtlinge zurtckzufUhren
sein, die - soweit ohne Arbeit - in der Regel
Leistungen nach SGB Il beziehen.
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WOHNUNGSMARKT-ASPEKTE

Die Wohnlagen kdénnen als einfach bis mittel
eingestuft werden: Wahrend Lobeda-West und
Lobeda-Mitte die unglnstigeren Wohnlagen
darstellen, werden die niedriggeschossigen,
landschaftsnahen Standorte in Lobeda-Ost so-
wie Lobeda-Altstadt vorwiegend als mittel einge-
stuft. Entsprechend sind die Wohnstandorte bis
auf Lobeda-Altstadt im Wesentlichen den preis-
werten und mittleren Preissegmenten zuzu-
ordnen.

Vermietungstechnisch am schwierigsten sind
Elfgeschosser, die sowohl aufgrund ihrer Ge-
baudestruktur als auch ihrer Wohnungsgrund-
risse nachfrageseitig ungtnstig sind. Insgesamt
ist die durchschnittliche Wohnflache in Lobeda
mit 60 m2 am geringsten unter den Stadtteilen
und hangt mit dem hohen Anteil der industriell

HANDLUNGSSPEKTRUM

Zentrales stadtebauliches Entwicklungsziel im
Planungsraum Lobeda ist die Profilierung Lobe-
das in drei eigenstandige Quartiere Lobeda-Ost,
-Mitte, -West. Zentrale Merkmale hierbei sind:

*  West als urbaner, kompakter Siedlungsteil
mit Zentrumsfunktionen

¢ Ostals Wohnen an der Landschaft mit star-
kerem Siedlungscharakter

«  Mitte als Standort des Klinikums, mit ge-
werblicher Orientierung bzw. einer Umori-
entierung der randlichen Bestédnde zu den
benachbarten Quartieren sowie der Weiter-
entwicklung der Neubebauung im Bereich
Erlanger Allee.

Fur die alte Ortslage Lobeda-Altstadt wird die
Entwicklung eines qualitatsvollen Wohnstandor-
tes mit regionaler Erholungsfunktion und klein-
teiliger Geschaftsstruktur angestrebt.

Die Grolsiedlung Lobeda Ubernimmt eine we-
sentliche Funktion fur das preiswerte Woh-
nungsangebot in der Stadt Jena, sowohl fir
kleine Haushalte als auch fur Familien. Beson-
dere Bedeutung kommt hierbei erganzenden
sozialen Betreuungsleistungen zu. Wesentlich

Stand November 2019

errichteten Wohnungen zusammen.

Der Leerstand ist durch eine stabile studenti-
sche Nachfrage sowie den Zuzug von Migranten
gesunken. Zwischen 2014 und 2015 lag er bei
1,7 bzw. 1,9 %. 2016 ist er auf ca. 1,3 % weiter
gesunken vor allem aufgrund des Zuzugs von
anerkannten Flichtlingen. Aktuell liegt er bei
2,0 %. Bei diesem Niveau handelt es sich zu-
meist um fluktuationsbedingte bzw. sanierungs-
bedingte Leerstande, aktuell besteht kein struk-
tureller Leerstand in Lobeda.

Durch Neubauten in Lobeda-Altstadt und vor al-
lem durch den Umbau des ehemaligen Arbeits-
amtes vergrolRerte sich der Wohnungsbestand
in Lobeda seit 2012 um ca. 720 Wohnungen.

ist auch der Erhalt eines guten Bildungsinfra-
strukturangebotes. Zugleich sollen in einzelnen
Quartieren insbesondere in Lobeda-Ost mittel-
preisige Angebote mit entsprechenden Wohn-
umfeldqualitaten angeboten werden.

Notwendig sind eine Ausweitung des altenge-
rechten Wohnungsangebotes und die Gestal-
tung eines altengerechten Wohnumfeldes. Dies
sollte vor allem im vorhandenen Wohnungsbe-
stand erfolgen. Daruber hinaus ist die Schaffung
neuer Angebote des Pflege-Wohnens sinnvoll,
um so ein moglichst langes Verbleiben in der ei-
genen Wohnung bzw. in dem Wohnquartier zu
ermoglichen.

Zur Stabilisierung der Sozialstruktur ist eine ver-
starkte Forderung der sozialen Integration und
Partizipation innerhalb und auBerhalb von Ein-
richtungen erforderlich. Dies gilt insbesondere
fur den langfristigen Erhalt der vorhandenen
Einrichtungen, die mit inren Angeboten fur be-
sondere Zielgruppen bzw. fur alle Altersgruppen
einen wichtigen Beitrag leisten. Bestehende
Strukturen mussen erganzt sowie Defizite und
Licken rechtzeitig geschlossen werden.
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Winzerla 12 Beutenberg / Winzerlaer StraBe Stand: 17.11.2019
21 Burgau Ort
22 Ringwiese Flur Burgau
90 Winzerla
Prognose 2019
2012 || 2016 | 2017 | 2018 2025 || 2030
HW+NW 14.991 14.883 14.923 14.935 14.966 14.704
0-5 766 5,1 759 5,1 765 5,1 670 4.5 634 43
6-17 1.084 7.3 1.137 7,6 1.186 7,9 1.335 8,9 1.301 88
18-29 2.485 16,7 2.418 16,2 2.370 15,9 2.372 15,9 2.358 16,0
30 -44 2.738 184 2.851 19,1 2.897 194 3.021 20,2 2.873 19,5
45 - 64 4.131 27,8 4.028 27,0 3.927 26,3 3.451 23,1 3.301 224
65-79 2.796 18,8 2.805/18,8 2.785/18,6 2.632/17,6 2.781/18,9
80 u. alter 883 59 925 6,2 1.005 6,7 1.485 9,9 1.456 9,9
HW 14.431 14.321 14.348 14.416 14.326 E 14.043
0-5 762 53 753 52 759 53 668 47 633 45
6-17 1.076 7,5 1.128 7,9 1.169 811 1.286 9,0 1.252 8,9
18-29 2.116 148 2.052 143 2.040 14,2 1.978 13,8 1.970 14,0
30 -44 2.632 184 2.738 19,1 2.815 19,5 2.968 20,7 2.824 20,1
45 - 64 4.066 28,4 3.954 27,6 3.853/26,7 3.338/23,3 3.188 22,7
65-79 2.786 19,5 2.798 19,5 2.775 19,2 2.604 18,2 2.725 19,4
80 u. alter 883 6,2 925 6,4 1.005 7,0 1.484 10,4 1.451 10,3
NW 560 562 575 519
statistische Privathaushalte [ 8556 [ 8556 [ 8542 8.581 8.461
Einpersonenhaushalte 4.501} 52,6 4.537| 53,0 4.543| 53,2
Paare mit Kindern 825| 9,6 846| 9,9 858 10,0
Alleinerziehende 437 5,1 416] 49| © 415 49| ©
Sonstige 2.793| 32,6 2.757) 32,2 2.726) 31,9
Wohnungen 8.478 8.474 8.468
Wohnflache (m?) 564.514 565.213 566.836
Geburten 118 121 123
f, Sterbefille 179 174 186
; Zuzug von auBerhalb 666 4,7 598 4.2 652 45
g aus Jena 1.021 71 949 66 943 6,5
-— |Wegzug nach auBerhalb 668 4,7 583 4,1 632 44
i nach Jena 1206 84 888 62 837 58
@ Migranten Ausléander 828 58 994 6,9 1.184 82
Aussiedler 185 13 187 13 193 13
Einblrgerungen 169 1,2 166 1,2 191 13
Arbeitslose insgesamt 603 6,8 499 57 ® 507 58 ®
ALG | (SGB IlI) 127 126 137
ALG Il (SGB Il) 476 373 370
Jugendliche unter 25 Jahre 50 54 45 47 ® 9
BG insgesamt 828 786 710
mit Kindern unter 15 Jahren 209 25,2 195 24,8 9
mit Leistungen zum LU 703 84,9 662 84,2 3
mit Leistungen fir Unterkunft 790 95,4 759 96,6 673 94,8
mit Sozialgeld 93 11,2 97 123 9
Personen in BG 1.347 1.304 1.214
Grundsicherung (SGB XIl) 141 148 148
Hilfe zur Erziehung
(Falle - Pers. unter 21 Jahre) 177 82 ® 151 68 ® 142 62 ®
Jugendkriminalitat (Tatver- 78 60 ® 67 50 ® 62 44 ©

déchtige 7 bis 20 J. nach Wohnort)
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Winzerla 12 Beutenberg / Winzerlaer StraBe Stand: 17.11.2019
21 Burgau Ort
22 Ringwiese Flur Burgau
90 Winzerla
Prognose 2019
2012 2016 2017 2018 2025 2030
Nettowohnbauland (ha) 10 10 10
dar.: verfigbar (ha) 3 3 3
Gewerbliche Bauflachen (ha) 22 25 26
S| dar.: verfigbar (ha) - - 4
; Schulen 4 4 4
T | Grundschule 1 1 1
1S
= | Gemeinschaftsschule 2 2 2
; Gymnasium 1 1 1
= | andere Schultypen - - -
1S
+ |Kindertagesstatten 8 8 8
g Kita-Platze 793 785 791
-: Jugendeinrichtungen 2 2 2
c
= |Seniorenheime 2 2 2
Einr. d. offenen Altenhilfe 1 1 1
Sportanlagen " 18 18 18
Kultureinrichtungen 2 4 4 5

Y Ab 2015 werden nur kommunale Sportanlagen sowie vereinsbetriebene Anlagen gezahit, ohne kommerzielle Anbieter.
Alle Anlagen werden mit "1" gezahlt. Dabei hat die tatséchliche Anzahl an Sportflachen keine Relevanz.
Nachzulesen ist das im Sportentwicklungsplan der Stadt Jena 2014/15.

3 Ab 2015 werden neben kommunalen Kultureinrichtungen erstmals Kulturvereine, die Einrichtungen betreiben, in denen kulturelle Veranstal-
tungen stattfinden, ausgewiesen. Es handelt sich teilweise um Einrichtungen, die schon l&nger bestehen, aber auch um reine Neuzugénge.

% Aus Datenschutzgriinden liegen fiir 2018 keine Angaben vor.
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Beutenberg / Winzerlaer Stral3e

Burgau Ort
Ringwiese Flur Burgau
Winzerla

STADTEBAULICHE STRUKTUR

Der Planungsraum Winzerla umfasst die sud-
westliche jungere Stadterweiterung mit mehre-
ren Einfamilienhaussiedlungen, dem neuen
Campus Beutenberg, den urspringlichen Dorf-
lagen Alt-Winzerla und Burgau und insbeson-
dere der GroBsiedlung Winzerla als dominanter
Struktur. Hinzu kommen die juingsten Neubau-
siedlungen am Hahnengrund und in den Ficht-
lerswiesen. Der Planungsraum bildet auch die
Verkehrs- und Siedlungsachse stdwestlich der
Saale, mit zahlreichen Standorten fur Handel
und Gewerbe.

STANDORTATTRAKTIVITAT

Die ErschlieBung fur den individuellen als auch
den offentlichen Nahverkehr ist als gut einzu-
stufen. Das Vorhandensein von Grunflachen ist
in der Grol3siedlung geringflgig ausgepragt, wo-
bei eine Anbindung an den westlich anschlie-
Benden Naturraum gegeben ist. Der Zugang zur
Saaleaue ist allerdings durch Barrieren er-
schwert. Eine positive gestalterische und funkti-
onale Aufwertung des Stadtraumes erfolgte
durch die "Wasserachse".

Die Zahl der Kinderbetreuungsplatze erreicht
791. Mit 103,4 % ist der Versorgungsgrad nach
dem Planungsraum Ost der zweithdchste in
Jena.

DEMOGRAPHISCHE TRENDS

Die demographischen Prozesse im Planungs-
raum werden durch die vorhandene Grof3sied-
lung dominiert, die Uber zwei Drittel des Pla-
nungsraumes einnimmt. Die Bevolkerungszahl
war, im Unterschied zu den Ubrigen Planungs-
raumen, in den vergangenen Jahren leicht rick-
laufig (2011-2014: - 1,2 %). Allerdings flhrte
2015 ein verstdrkter Zuzug - vor allem von
Fluchtlingen -

Die in den 1970er und 80er Jahren im komple-
xen Wohnungsbau errichtete Grof3siedlung um-
fasst ca. 70 % des Planungsraumes. Sie ist
Uberwiegend durch 5- und 6-geschossige, teil-
weise recht dichte Bebauung gekennzeichnet. In
der Grof3siedlung Ubernimmt die "Wasserachse"
die Funktion eines Stadtteilzentrums, wobei der
Handel hier nicht voll ausgebildet ist. Eine Ursa-
che dafur ist der konkurrierende Handelsstand-
ort Burgau-Park.

Das Image des Planungsraumes als Wohn-
standort kann als einfach bis mittel bewertet
werden. Die Bewohner Winzerlas bewerten ihr
Wohngebiet ahnlich unglnstig wie diejenigen
aus Lobeda. So sind nur 21 % sehr zufrieden
(Jena: 35 %), 50 % zufrieden und 30 % (sehr) un-
zufrieden. Allerdings wirden 84 % der Befrag-
ten ihr Wohngebiet weiter empfehlen, was nur
knapp unter dem Jenaer Durchschnitt (85 %)
liegt.

zum Anstieg (+ 177) auf das Niveau von 2011.
2016 zeichnete sich wieder ein Einwohnerrick-
gang von - 237 Personen ab. Aktuell ist eine
leichte Zunahme um 68 Personen auf 14.416
Einwohner mit Hauptwohnsitz zu verzeichnen.

In der Bevolkerungsprognose 2019 wird davon
ausgegangen, dass sich bis 2030 die Einwohner-
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zahl um weitere 230 aufrd. 14.700 (- 1,5 %) re-
duzieren wird. Entsprechend geht auch die Zahl
der Haushalte bis 2030 leicht um 0,9 % auf
knapp 8.460 statistische Privathaushalte zuruck.
Der Ruckgang der Haushalte ist jedoch nicht so
stark wie in Lobeda (- 2,8 %) zu erwarten. Win-
zerla und Lobeda werden voraussichtlich nach
dem Planungsraum West/Zentrum im Jahr 2030
die zweitgeringste Haushaltsgrofie von 1,68 Per-
sonen je Haushalt aufweisen. Eine Ursache da-
fur liegt in dem "Durchaltern" des Stadtteils, das
heif3t die urspringlich nach Winzerla zugezoge-
nen Generationen werden dort adlter. Dadurch
wird Winzerla auch 2030 der alteste Planungs-
raum sein, wobei das Durchschnittsalter noch
um 1,0 Jahr auf 47,6 zunimmt. Ansonsten bleibt
die Zahl der Familien jedoch sowohl absolut als
auch relativ mehr oder weniger konstant.

Der Anteil der Jugendlichen nimmt nur noch
leicht zu, liegt aber mit 7,9 % (2018) immer noch
unter dem Jenaer Durchschnitt (9,5 %). Die Zahl
der Haushalte mit Kindern nimmt nur leicht zu,
der Anteil liegt mit 14,9 % unter dem Jenaer
Durchschnitt von 17,5 %. Von diesen Haushal-
ten mit Kindern sind in Winzerla ein Drittel Al-
leinerziehende, wahrend es in Jena insgesamt
nur ein Viertel ist.

Aufgrund der steigenden Zahl der Geburten hat
die Zahl der Kleinkinder (0-5 Jahre) 2009 erst-
malig wieder geringflgig zugenommen, blieb in
den Folgejahren - mit Ausnahme 2015 (+ 35) -
mehr oder weniger konstant. Trotzdem bleibt

WOHNUNGSMARKT-ASPEKTE

Die Wohnlagen kdnnen, bis auf die Bereiche
entlang der Hauptverkehrsachsen, als mittel
eingestuft werden. Die Wohnstandorte sind im
Wesentlichen dem preiswerten bis mittleren
Marktsegment zuzuordnen.

Auch wenn die Bautatigkeit im Bereich Ring-
wiese und Hahnengrund mit Einfamilienhdusern
zur Diversifizierung des Wohnungsangebotes

Stand November 2019

die naturliche Bevolkerungsentwicklung mit - 63
negativ (2017:-53; 2016: - 61; 2015: - 56).

Noch 2015 hatte Winzerla erstmalig wieder Ein-
wohner durch Auenzuwanderung (+ 149) so-
wie bei den innerstadtischen Wanderungen

(+ 70) gewonnen, beides war auf den Zuzug von
Fluchtlingen zurtckzuflhren. 2016 machten
sich erneut innerstadtische Wanderungsver-
luste (- 185) bemerkbar, wahrend der Saldo bei
den AuBenwanderungen mehr oder weniger
ausgeglichen war. In den letzten zwei Jahren
sind jedoch sowohl bei den Binnen- (2018:
+106; 2017: + 61) als auch bei den AuRenwan-
derungen (2018: + 20; 2017: + 15) wieder
leichte Gewinne zu verzeichnen.

Die Zahl der Arbeitslosen ist mit 507 deutlich
zurlckgegangen (2016: 603), ihr Anteil an den
18- bis 65-Jahrigen bleibt mit 5,8 % jedoch auch
weiterhin nach Lobeda (7,3 %) der zweithdchste.
Die Zahl der Jugendlichen unter 25 Jahre, die ar-
beitslos sind, war 2015 deutlich angestiegen
und bleibt in den Folgejahren relativ stabil. Der
Planungsraum weist in diesem Bereich im ge-
samtstadtischen Vergleich mit 4,7 % (2017)" zur-
zeit den hochsten Anteil auf. Auch der Anteil der
Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il an allen
Haushalten ist mit 8,3 % nach Lobeda der zweit-
hochste. Die Zahl der Migranten hat in den
letzten drei Jahren deutlich zugenommen, deren
Anteil liegt Im Gegensatz zu Lobeda jedoch mit
10,9 % weiterhin deutlich unter dem gesamt-
stadtischen Durchschnitt von 14,0 %.

geflhrt hat, bleibt die industrielle Bauweise do-
minant, was sich auch in der vergleichsweise ge-
ringen durchschnittlichen Wohnflache von

66,9 m? je Wohnung zeigt. Die Bautatigkeit ist
rdcklaufig. Wurden im Jahr 2013 noch 123 neue
Wohnungen in Winzerla fertiggestellt, ist die
Entwicklung des Wohnungsbestandes seit 2016
leicht negativ. Der Leerstand lag in Winzerla in
den vergangenen vier Jahren bei ca. 3,0 %, unter

T Aus Datenschutzgrinden liegen fur 2018 keine Angaben vor.
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anderem verursacht durch umfangreiche Sanie-
rung mit der Bebauung Winzerberge. Nach Ab-
schluss der Arbeiten ist der Leerstand 2018

HANDLUNGSSPEKTRUM

Zentrale Handlungsstrategie fur die Grof3sied-
lung ist eine differenzierte Entwicklung zuguns-
ten unterschiedlich profilierter Quartiere. Dies
umfasst auch eine qualitative Ausdifferenzie-
rung des Wohnungsangebotes sowie die Ver-
besserung der Qualitat der offentlichen Raume,
insbesondere eine urbane Aufwertung des
Zentrums. Ebenso wichtig ist die Verbesserung
der Ubergange in die Landschaft.

Wesentliches Ziel fur Winzerla ist der Erhalt des
mittleren und des preiswerten Wohnungsange-
botes, die jeweils ca. die Halfte des Bestandes
umfassen sollten.

Stand November 2019

wieder auf 1,8 % gesunken, was mehr oder we-
niger eine normale Fluktuationsreserve dar-
stellt.

Die alten Ortslagen sollen zu qualitatsvollen
Wohnstandorten entwickelt werden unter Be-
wahrung des Ortskerns und mit Bezug zur um-
gebenden Landschaft.

Zur Forderung der Sozialstruktur in Winzerla
muss sowohl seitens der Stadt als auch der
Wohnungsunternehmen ein ausreichendes An-
gebot an sozialen Dienstleistungen und Unter-
stdtzungsmaflnahmen erhalten bzw. erweitert
sowie die Nachbarschaftshilfe gefordert wer-
den.



Stadtteillibersicht Jena

Ost 81 Wenigenjena / Kemberge Stand: 17.11.2019
82 Wenigenjena Ort
83 Wenigenjena / Schlegelsberg
112 Ziegenhainer Tal
Prognose 2019
2012 | 2016 [ 2017 [ 2018 2025 I 2030
HW+NW 16.210 16.855 16.961 16.725 16.915 17.140
0-5 1.007 6,0 1.003' 5.9 964 58 872 52 853 5,0
6-17 1.822 10,8 1.866 11,0 1.910 11,4 2.110 12,5 2.066 12,1
18-29 2.858 17,0 2.784 16,4 2.640 15,8 2517 14,9 2.604 152
30 - 44 3.399 20,2 3.450/20,3 3.376 20,2 3.281 /19,4 3.273 19,1
45 - 64 4.069 24,1 4.120 243 4.111 246 4.405 26,0 4.501 26,3
65-79 2.746 16,3 2.733 16,1 2.666 15,9 2.303 13,6 2.469 144
80 u. alter 954 57 1.005 59 1.058 6,3 1.427 | 84 1.376 8,0
HW 15.472 16.078 16.138 16.024 16.360 16591
0-5 1.004 6.2 998 6,2 962 6,0 871 53 852 5.1
6-17 1.804 11,2 1.846 11,4 1.887 11,8 2.088 12,8 2.047 123
18-29 2.339 145 2.221 13,8 2.144 134 2.175 13,3 2.284 138
30 -44 3.261 20,3 3.313 20,5 3.276 20,4 3.201 19,6 3.191 19,2
45 - 64 3.996 24,9 4.044 25,1 4.050 25,3 4.332 26,5 4.426 26,7
65-79 2.724 16,9 2.718 16,8 2.653 16,6 2.274 13,9 2.432 14,7
80 u. alter 950 59 998 6,2 1.052 6,6 1.419 87 1.359 82
NwW 738 777 823 701
statistische Privathaushalte [[8304 [ 8504 [sats 8.570 8.765
Einpersonenhaushalte 3.805) 45,3 3.874) 45,6 3.850) 45,8
Paare mit Kindern 1.324] 15,8 1.381] 16,2 1.372] 16,3
Alleinerziehende 398 47/© 389 46| ©® 395 47/ ©
Sonstige 2.867| 34,2 2.860| 33,6 2.798| 33,3
Wohnungen 8.247 8.311 8.381
Wohnflache (m?) 642.344 650.387 659.479
Geburten 155 151 160
f, Sterbefille 120 132 168
; Zuzug von auBerhalb 891 55 920 57 767 48
g aus Jena 1.246| 7.7 1.104| 68 899 56
— |Wegzug nach auBerhalb 874 54 810 5,0 807 5,0
z nach Jena 1.206 7,5 1192 74 952 59
@ Migranten Ausléander 881 55 767 48 731 46
Aussiedler 189 1.2 199 1.2 190 1,2
Einbiirgerungen 252 1,6 296 1,8 293 1.8
Arbeitslose insgesamt 272 28 © 239 25 © 213 22 ©
ALG | (SGB IlI) 110 101 106
ALG Il (SGB II) 162 138 107
Jugendliche unter 25 Jahre 17 14 © 13 1,1 © 8
BG insgesamt 299 242 214
mit Kindern unter 15 Jahren 84 28,1 64 26,4 9
mit Leistungen zum LU 251 83,9 206 85,1 3
mit Leistungen fir Unterkunft 268 89,6 226 93,4 201 93,9
mit Sozialgeld 29 97 27 11,2 9
Personen in BG 500 401 335
Grundsicherung (SGB XIl) 50 45 42
Hilfe zur Erziehung
(Falle - Pers. unter 21 Jahre) 2 130 4 130 46 14 ©
Jugendkriminalitat (Tatver- 44 21 © 54 25 © 48 22 ©

déchtige 7 bis 20 J. nach Wohnort)
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Ost 81 Wenigenjena / Kemberge Stand: 17.11.2019
82 Wenigenjena Ort
83 Wenigenjena / Schlegelsberg
112 Ziegenhainer Tal
Prognose 2019
2012 2016 2017 2018 2025 2030
Nettowohnbauland (ha) 101 100 100
dar.: verfligbar (ha) 49 47 47
Gewerbliche Bauflachen (ha) - - -
S| dar.: verfigbar (ha) - - -
‘s |schulen 9 8 8
'S Grundschule 3 3 3
= | Gemeinschaftsschule 1 1 1
; Gymnasium 2 2 3
= | andere Schultypen 3 2 1
1S
+ |Kindertagesstatten 12 12 12
g Kita-Platze 1.097 1.119 1.133
-: Jugendeinrichtungen 3 3 3
c
= |Seniorenheime 2 2 2
Einr. d. offenen Altenhilfe 1 2 2
Sportanlagen " 19 19 20
Kultureinrichtungen 2 8 8 8

Y Ab 2015 werden nur kommunale Sportanlagen sowie vereinsbetriebene Anlagen gezahlt, ohne kommerzielle Anbieter.
Alle Anlagen werden mit "1" gezahlt. Dabei hat die tatséchliche Anzahl an Sportflachen keine Relevanz.
Nachzulesen ist das im Sportentwicklungsplan der Stadt Jena 2014/15.

3 Ab 2015 werden neben kommunalen Kultureinrichtungen erstmals Kulturvereine, die Einrichtungen betreiben, in denen kulturelle Veranstal-
tungen stattfinden, ausgewiesen. Es handelt sich teilweise um Einrichtungen, die schon l&nger bestehen, aber auch um reine Neuzugénge.

% Aus Datenschutzgriinden liegen fiir 2018 keine Angaben vor.
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Stadtteiliibersicht Jena OST

Wenigenjena / Kernberge
Wenigenjena Ort

Ziegenhainer Tal

STADTEBAULICHE STRUKTUR

Der Planungsraum Ost besteht aus den grun-
derzeitlich Uberpragten historischen Siedlungs-
kernen Wenigenjena und Camsdorf, die Uber-
wiegend als Sanierungsgebiet ausgewiesen sind.

Des Weiteren dominiert die Einfamilienhaus-
und Siedlungsbebauung aus der Zwischen-
kriegszeit. In das Seitental der Saale hinein

STANDORTATTRAKTIVITAT

Die VerkehrserschlieRung kann als durchschnitt-
lich eingestuft werden, Engpéasse sind die Saale-
Ubergange sowie die durch hohe Pendlerzahlen
belastete B 7. Hinsichtlich des Grin- und Freifla-
chenanteils ist der Planungsraum vor allem
durch private Flachen sowie durch die Nahe
zum Naturraum - den Steilhdngen der Kern-
berge und der Saaleaue - gekennzeichnet. Der
Planungsraum weist eine gute Nahversorgung
auf.

Insgesamt ist eine gute Ausstattung mit sozialer
Infrastruktur vorhanden. 2016 ist eine neue
Kindertagesstatte mit 70 Platzen hinzugekom-
men. In den vergangenen Jahren wurden die Ka-
pazitdten um weitere 36 Platze erweitert. Die

DEMOGRAPHISCHE TRENDS

Die Bevolkerungszahl ist 2018 erstmalig um
236 Personen auf 16.725 Einwohnern zurickge-
gangen (Wohnberechtigte), nachdem sie in den
vergangenen Jahren mehr oder weniger konti-
nuierlich zugenommen hatte (2017: + 106;
2016: +187; 2015:+ 219).

Die Zahl der privaten Haushalte ging auch um
rd. 90 zurdck. Die Zahl der Haushalte mit Kin-
dern bleibt stabil, der Anteil liegt mit 21,0 %

Stand November 2019

Wenigenjena / Schlegelsberg

wachsen zunehmend jdngere Einfamilienhaus-
gebiete.

Der Planungsraum weist mit Ausnahme der Be-
reiche Karl-Liebknecht-StrafSe keine wesentli-
chen gewerblichen Standorte auf, er ist mit sei-
ner landschaftlich reizvollen Lage vorrangig
durch Wohnen gepragt.

Zahl der Kita-Platze hat sich somit auf 1.133 er-
hoht. Mit

117,5 % weist Ost die hdchste Betreuungsquote
unter den Planungsraumen auf (Jena: 91,5 %).

Das Image des Planungsraumes als Wohn-
standort kann als gut bewertet werden. Dies
verdeutlichen auch die Ergebnisse der Bewoh-
nerbefragung 2017, in denen der Planungsraum
Ost einen Spitzenplatz belegt und gegenuber
der Befragung 2011 sogar noch ein wenig zuge-
legt hat. So ist fast die Halfte der Befragten sehr
zufrieden (Jena gesamt 35 %), weitere 43 % sind
zufrieden. Des Weiteren wirden 98 % der Be-
fragten ihr Wohngebiet ihren Bekannten weiter
empfehlen, was gleichfalls die hervorgehobene
Position des Planungsraums verdeutlicht.

deutlich Uber dem gesamtstadtischen Durch-
schnitt (17,5 %).

Laut der Bevdlkerungsprognose 2019 wird der
Planungsraum Ost bis 2030 nennenswerte Zu-
wachse generieren (rd. + 415 Einwohner), was
einem Anstieg um 2,5 % entspricht. Aufgrund
der relativ konstanten Bevolkerungsentwicklung
kann im Planungsraum Ost nicht so ein starker
Zuwachs wie Nord (+ 6,9 %) erreicht werden.

Die Zahl der statistischen Privathaushalte wird
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OST

sich voraussichtlich bis zum Jahr 2030 um 350
Haushalte (+ 4,2 %) erhohen, wobei der Anstieg
im Wesentlichen bei den 1-Personen-Haushal-
ten (+ 10 %) zu sehen ist und die Ubrigen Haus-
haltsgroBen relativ konstant bleiben. Neben den
Ortschaften (+ 12 %) nehmen die 1-Personen-
Haushalte dabei im Planungsraum Ost am
starksten zu. Trotzdem wird der Anteil der
kleinsten Haushalte in Ost weiterhin unter-
durchschnittlich bleiben. Die Zahl der Familien
soll bis 2030 in etwa konstant bleiben, ihr Anteil
an Haushalten insgesamt geht zwar auf 20,1 %
leicht zuruck, bleibt immer noch der zweit-
hochste unter den Planungsraumen.

Der naturliche Saldo war bis 2015 meist durch
Geburtentberschusse von bis zu 50 Personen
pro Jahr gepragt. Aufgrund des Rickgangs der
Geburten bei gleichzeitigem Anstieg der Sterbe-
falle war der Saldo 2015 ausgeglichen. Nach
den Geburtenilberschissen der letzten Jahre
(2017: +19; 2016: + 35) zeichnet sich aktuell
erstmalig ein negativer naturlicher Saldo ab
(2018: - 8). Das Wanderungsgeschehen unter-
liegt relativ starken Schwankungen. So hatte der
Planungsraum Ost in den vergangenen Jahren -
mit Ausnahme von 2014 - sowohl bei der Au-
Benwanderung (2017: + 110; 2016: + 17;
2015:+122; 2013: + 113) als auch bei den Bin-
nenwanderungen (2016: +40; 2015: + 91; 2013:

WOHNUNGSMARKT-ASPEKTE

Die Wohnlagen konnen Uberwiegend als mittel,
im Bereich Wenigenjena/Kernberge als gut ein-

gestuft werden. Die Wohnstandorte sind im We-
sentlichen dem mittleren und teilweise dem ho-
heren Preissegment zuzuordnen.

In Ost steht den Bewohnern mit durchschnitt-
lich rd. 79 m? je Wohnung eine vergleichsweise
groBe Wohnflache zur Verflugung, die sich im
Vergleich zu 2011 noch vergroBert hat. Die wei-
tere Zunahme des Wohnungsbestandes von
344 Wohnungen in den letzten sechs Jahren er-
folgte teilweise im Bestand - vor allem im Sanie-

Stand November 2019

+71) Einwohnergewinne zu verzeichnen. 2017
hatte Ost jedoch innerstadtisch nennenswerte
Wanderungsverluste (- 88) zu verzeichnen. 2018
sind beide Wanderungssalden negativ, die Ver-
luste erreichen - 40 Personen bei Auen- und

- 53 Personen bei Binnenwanderungen.

Der Anteil der Senioren (Uber 65 Jahre) nimmt
weiter zu und ist mit 23,1 % Uberdurchschnitt-
lich hoch (Jena 21,7 %), wobei insbesondere der
Anteil der alteren Senioren (ab 80 Jahre) auch
2018 deutlich angestiegen ist. Bis 2025 wird
sich der Anteil der Uber 80-Jahrigen stetig erho-
hen (+ 35 %), erst danach bis 2030 wieder leicht
zurlckgehen. Umgekehrt wird der Anteil der 65-
bis 80-Jahrigen bis 2025 um ca. 14 % zurlckge-
hen und danach wieder langsam steigen.

Der Anteil an Migranten liegt bei 7,6 % und hat
sich in den letzten Jahren deutlich erhoht (2011:
5,3 %). Die Zahl der Arbeitslosen ist im gesamt-
stadtischen Vergleich weiterhin unterdurch-
schnittlich und geht mit 2,2 % noch weiter zu-
rick (2016: 2,8 %). Die Zahl der Bedarfsge-
meinschaften nach SGB Il ist 2018 leicht (-28)
zurlckgegangen, ihr Anteil an allen Haushalten
ist mit 2,5 % liegt tief unter dem gesamtstadti-
schen Durchschnitt (6,4 %).

rungsgebiet, dem am starksten von studenti-
scher Nachfrage gepragten Teil des Planungs-
raumes Ost - sowie der Erweiterung im Gebiet
"Fuchslocher". Es ist kein nennenswerter nach-
fragebedingter Leerstand zu verzeichnen, so-
dass insgesamt die Marktsituation als ausgegli-
chen bis tendenziell angespannt bezeichnet
werden kann.

Der Planungsraum verfligt Uber ein grof3es
Wohnbauflachenpotenzial von 47 ha, das we-
gen fehlender ErschlieRung teilweise aber erst
langfristig zur Verflugung steht.
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HANDLUNGSSPEKTRUM

In den nachsten Jahren ist im Planungsraum Ost
mit einer mehr oder weniger konstanten Ge-
samtnachfrage zu rechnen. Insgesamt handelt
es sich um einen attraktiven Wohnstandort im
mittleren und teilweise héheren Preissegment
sowie einem auch mittelfristig stabilen Woh-
nungsmarkt.

Eine Handlungsgrundlage bildet das 2016 be-
schlossene Stadtteilentwicklungskonzept Ost.'
Der Handlungsschwerpunkt liegt dabei in fol-

genden Zielen:

* Aufwertung und Entwicklung des urbanen
Kerns

*  Bewahrung der qualitatsvollen Wohnlagen
in den Siedlungen

*  Errichtung von erganzenden Geschosswoh-
nungsneubauten vor allem in Baullcken im

Stand November 2019

Sanierungsgebiet Karl-Liebknecht-Stralle

*  Bebauung von Lucken fur kleinteilige Be-
bauung sowie die ErschlieRung der Gebiete
mit Ubergeleiteten B-Planen

*  Erweiterung der Wohnbauflachen durch zu-
satzliche Flachenausweisung zum Beispiel
an der Karl-Liebknecht-Stral3e.

Die sozio-demographische Entwicklung ist auch
durch einen Generationenwechsel gepragt. So
weist der heterogene Planungsraum beispiels-
weise im Gebiet der 1930er Jahre Bebauung
oder im Sanierungsgebiet Karl-Liebknecht-
Stral3e einen altersbedingten Umstrukturie-
rungsprozess auf, der vor allem zugunsten von
Familien und Alleinerziehenden verlauft.

T Vgl. hierzu "Stadtteilentwicklungskonzept Ost" vom 22.06.2016, StR-Beschluss 16/0877-BV vom 15.06.2016.
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Nor
ord 43 Jena-Nord Stand: 17.11.2019
71 Lobstedt Ort
72 Nord Il
120 Zwatzen
Prognose 2019
2012 | 2016 | 2017 | 2018 2025 | 2030
HW+NW 20.021 21.228 21.467 21.478 22,670 22.963
0-5 1.154 54 1.184 55 1.265 5,9 1.295 5,7 1.256 5,5
6-17 1.881 8,9 1.904 8,9 1.9421 9,0 2.347 10,4 2.413 10,5
18-29 4.912 231 4.936 23,0 4.727 22,0 4.651 20,5 4.651 20,3
30-44 4.146 19,5 4.275 19,9 4.360 20,3 4.862 214 4.862 21,2
45 - 64 4.420 20,8 4.423 20,6 4.446 20,7 4.660 20,6 4.717 20,5
65-79 3.004 14,2 2.900 13,5 2.756 12,8 2.569 11,3 3.019 13,1
80 u. alter 1.711] 8,1 1.845 8,6 1982 9,2 2.286 10,1 2.045 89
HW 18.892 19.919 20.144 20.309 21.386 21.684
0-5 1.147 5.8 1.181 59 1.260 6,2 1.293] 6,0 1.253] 5,8
6-17 1.832) 9,2 1.855/ 9,2 1.899 94 2.208 10,3 2.275 10,5
18-29 3.916 19,7 3.917 19,4 3.810 18,8 3.772 17,8 3.804 17,5
30-44 3.984 20,0 4.124 20,5 4.256 21,0 4.709 22,0 4.689 21,6
45 - 64 4.336 21,8 4.337 21,5 4.365 21,5 4.588 21,5 4.654 21,5
65-79 2.993 15,0 2.889 14,3 2.740 13,5 2.537 11,9 2.981 13,7
80 u. alter 1.711] 8,6 1.841 9,1 1979 9,7 2.279 10,7 2.028 94
NwW 1.129 1.309 1.323 1.169
statistische Privathaushalte [11.038 [T1ide2 [T11a9 11.700 11.904
Einpersonenhaushalte 5.732| 51,9 5.820| 52,1 5.796| 52,0
Paare mit Kindern 1.408) 12,8 1.417112,7 1.479/ 13,3
Alleinerziehende 534| 4,8|© 536| 4,8 544) 4,9
Sonstige 3.364|30,5 3.389|30,4 3.330| 29,9
Wohnungen 10.821 11.014 11.147
Wohnfliche (m?) 732.021 745.091 756.482
c Geburten 210 238 243
o |Sterbefélle 214 265 262
-
® |Zuzug von auBerhalb 1.389 7,0 1.392 6,9 1.384 6.8
° aus Jena 2.207 11,1 1.830 9.1 1.666 82
; Wegzug nach auBerhalb 1.217 6,1 1.306 6,5 1.313 6,5
© nach Jena 1.720| 8,6 1.677 83 1559 7,7
m
Migranten Auslander 1.415 71 1.565 7.8 1.735 85
Aussiedler 243 1,2 254 13 262 1,3
Einburgerungen 342 1,7 379 1,9 427 2,1
Arbeitslose insgesamt 572 47 © 497 4,0 458 3,7
ALG | (SGB Il 165 162 148
ALG Il (SGB Iy 407 335 310
Jugendliche unter 25 Jahre 50 2,6 © 43 2.2 3
BG insgesamt 710 691 602
mit Kindern unter 15 Jahren 187 26,3 176 25,5 '3’
mit Leistungen zum LU 603 84,9 595 86,1 9
mit Leistungen fur Unterkunft 683 96,2 670 97,0 5751955
mit Sozialgeld 71 10,0 78 11,3 9
Personen in BG 1.173 1.133 1.069
Grundsicherung (SGB XII) 138 129 125
Hilfe zur Erziehung
(Félle - Pers. unter 21 Jahre) 78 21 © 88 24 © 88 23 ©
Jugendkriminalitat (Tatver-
dachtige 7 bis 20 J. nach Wohnort) 62 27 © 73 31 © 72 29 ©




Nord

43 Jena-Nord
71 Lobstedt Ort
72 Nord Il
120 Zwatzen

Stadtteilliibersicht Jena
Stand: 17.11.2019

Prognose 2019
2012 2016 2017 2018 2025 2030
Nettowohnbauland (ha) 53 51 51
dar.: verflgbar (ha) 17 14 14
Gewerbliche Bauflachen (ha) 75 75 65
e | dar.: verfugbar (ha) 5 5 4
2 |schulen 5 6 6
© [ Grundschule 2 3 3
E Gemeinschaftsschule 1 1 1
3 | Gymnasium 2 2 2
; andere Schultypen - - -
E Kindertagesstatten 12 12 12
‘J; Kita-Platze 989 1.011 1.000
© .
+ |Jugendeinrichtungen 1 1 1
o
c |Seniorenheime 4 4 4
Einr. d. offenen Altenhilfe 2 2 2
Sportanlagen " 9 10 10
Kultureinrichtungen ? 3 3 3

Y Ab 2015 werden nur kommunale Sportanlagen sowie vereinsbetriebene Anlagen gezahlt, ohne kommerzielle Anbieter.

Alle Anlagen werden mit "1" gezéhlt. Dabei hat die tatséchliche Anzahl an Sportflachen keine Relevanz.

Nachzulesen ist das im Sportentwicklungsplan der Stadt Jena 2014/15.

% Ab 2015 werden neben kommunalen Kultureinrichtungen erstmals Kulturvereine, die Einrichtungen betreiben, in denen kulturelle Veranstal-
tungen stattfinden, ausgewiesen. Es handelt sich teilweise um Einrichtungen, die schon langer bestehen, aber auch um reine Neuzugénge.

% Aus Datenschutzgriinden liegen fiir 2018 keine Angaben vor.
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Jena-Nord
Lobstedt Ort
Nord Il
Zwatzen

STADTEBAULICHE STRUKTUR

Die Struktur des Planungsraumes Nord ist
durch die Tallage sowie die Entwicklungsachse
B 88/Eisenbahnhauptstrecke gekennzeichnet.
Dominant ist der parallel zu dieser Achse ent-
standene Siedlungs- und Geschosswohnungs-
bau insbesondere mit der Grof3siedlung Jena-
Nord. Hinzu kommen die alten Dorflagen
Lobstedt und Zwatzen.

STANDORTATTRAKTIVITAT

Die VerkehrserschlieRung und die Infrastruk-
turausstattung im Planungsraum kénnen als
mittel bis gut bewertet werden. Weite Teile der
Siedlungen sind gut durchgrint und weisen
eine gute Freiflachenversorgung sowie Nahe
zum Naturraum auf, allerdings ist die Zugang-
lichkeit und Erholungseignung der Saaleaue
durch die Barrierewirkung der Verkehrsachsen
B 88/Bahn beeintrachtigt.

Das Image des Planungsraumes als Wohn-
standort kann als durchschnittlich bewertet

DEMOGRAPHISCHE TRENDS

Im Planungsraum laufen verschiedene demo-
graphische Entwicklungen gleichzeitig ab: Das
sogenannte "Durchaltern", das das Alterwerden
einmal zugezogener Altersgruppen im Stadtteil
bezeichnet, hat den Hohepunkt Uberschritten.
Dies ist am rucklaufigen Anteil der Uber 65-Jah-
rigen mit 22,1 % zu erkennen (2012: 23,3 %),
der aber immer noch Uber dem Jenaer Durch-
schnitt (20,3 %) liegt. Dabei reduziert sich vor al-
lem der Anteil der jingeren Senioren (65- bis
unter 80 Jahre, wahrend der Anteil der alteren
Senioren (80 Jahre und alter) noch leicht an-
steigt. Hier ist in den nachsten Jahren mit einem
starkeren Generationswechsel zu rechnen. Der
relativ hohe Anteil der Hochaltrigen bedingt sich
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Entlang der Achse wurden - durch die sukzes-
sive Umnutzung mehrerer ehemaliger militari-
scher Standorte - neben gewerblichen Betrie-
ben und Nahversorgungszentren (u. a. "Kauf-
land" als Nebenzentrum Nord) auch neue
Wohnquartiere entwickelt.

werden. Dies spiegeln auch die Ergebnisse der
Bewohnerbefragung 2017 wider, denn 77 %
sind mit ihrem Wohngebiet (sehr) zufrieden,
was fast exakt dem stadtischen Durchschnitt
(79 %) entspricht. Auch in der Frage, ob die Be-
fragten ihr Wohngebiet ihren Bekannten emp-
fehlen wirden, liegt der Anteil der mitJa Ant-
wortenden exakt im gesamtstadtischen Durch-
schnitt von 85 %.

auch durch die vier Pflegeheime mit insgesamt
282 Platzen.

Aktuell leben im Planungsraum Nord 20.309
Einwohner mit Haupt- und weitere 1.169 mit
Nebenwohnsitz. Die Bevolkerungsprognose
2019 geht davon aus, dass die Zahl der Einwoh-
ner zwischen 2018 und 2030 im Planungsraum
aufgrund der vorhandenen Wohnbauflachenpo-
tenziale um rd. 1.500 zunimmt, was einer Stei-
gerung von 6,9 % entspricht. Somit sind in Nord
anteilig - sowohl absolut als auch relativ gese-
hen - die hochsten Einwohnergewinne in Jena
zu erwarten.
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Gleichzeitig wird die Zahl der statistischen Pri-
vathaushalte bis 2030 um rd. 760 ansteigen
(+ 6,8 %), wobei die grolRen Haushalte mit vier
und mehr Personen Uberdurchschnittlich um
rd. + 11,4 % zunehmen werden. Hierunter
nimmt die Anzahl an Familien bis 2030 um

ca. 210 zu, wodurch der Anteil auf 18,8 % an-
steigt. Nord ist somit der einzige Planungsraum,
in dem die durchschnittliche Haushaltsgrolie
mit 1,77 Personen pro Haushalt im Prognose-
zeitraum mehr oder weniger konstant bleibt,
wahrend alle anderen Planungsraume vom
Haushaltsverkleinerungsprozess betroffen wer-
den. Auch bleibt das Durchschnittsalter bis
2030 konstant und entspricht dem Jenaer
Durchschnitt.

Der Norden ist - mit Ausnahme der sddlichen
Quartiere - als studentischer Wohnstandort von
untergeordneter Bedeutung, aber nichtsdestot-
rotz fur den innerstadtischen Zuzug attraktiv,
was sich insbesondere im Rahmen des Neubaus
erkennen lasst. In der Vergangenheit unterlagen
die Binnen- und AulRenwanderungen grolieren
Schwankungen, seit 2015 fallen jedoch beide
positiv aus. Insbesondere in den Jahren 2015
und 2016 hatte Nord einen Wanderungsgewinn
von + 429 bzw. + 659 zu verzeichnen, der so-
wohl auf den Anstieg des aul3en- als auch des
innerstadtischen Zuzugs zurlckzufuhren war.
2017 lag der Gesamtwanderungssaldo bei

+ 239 Personen und ist 2018 wieder auf + 178
zurlckgegangen.

WOHNUNGSMARKT-ASPEKTE

Die Wohnlagen kénnen Uberwiegend als mittel,
in den Hanglagen teilweise als gut und entlang
der Entwicklungsachse teilweise als einfach ein-
gestuft werden. Die Wohnstandorte sind im We-
sentlichen dem mittleren Preissegment zuzu-
ordnen. Im Bereich der GroBwohnsiedlung lie-
gen die Bestandsmieten aufgrund der langjahri-
gen Mietvertrage zum Teil noch im preiswerten
Segment. Sukzessive entwickelt sich auch dieser
Bereich aufgrund der Lagequalitdten und der
starken Nachfrage zum mittelpreisigen Seg-
ment.
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Der Zuzug bewirkt, dass der bisherige Prozess
der Haushaltsverkleinerung sich teilweise um-
kehrte und der Anteil der 1-Personen-Haushalte
2016 mit 51,9 % gegenuber dem Vorjahr

(52,6 %) leicht abgenommen hat. Aktuell stag-
niert er (2018: 52,0 %; 2017: 52,1 %). Gleichzei-
tig ist die Zahl der Haushalte mit Kindern leicht
angestiegen, die Familien machen aktuell

18,1 % aller Haushalte aus (2008: 15,2 %), der
Anteil Ubersteigt sogar wieder den Jenaer
Durchschnitt (17,5 %).

Bei den leicht steigenden Geburtenzahlen
(2018: 243; 2017: 238; 2016: 210) und entspre-
chend weiter zunehmender Zahl der Kleinkinder
wies Nord noch 2015 den dritthdchsten Versor-
gungsgrad von 94 % auf. 2018 stehen mit 1.000
ungefahr gleich so viele Platze zur Verfigung,
die Zahl der Kleinkinder hat aber um weitere 80
zugenommen. Mit 79,1 % hat Nord aktuell nach
den Ortschaften den zweitgeringsten Versor-
gungsgrad in Jena.

Die Sozialstruktur kann im gesamtstadtischen
Vergleich als eher glnstig bezeichnet werden.
So liegt der Anteil der Arbeitslosen mit 3,7 %
ebenso leicht unter dem stadtischen Durch-
schnitt (Jena: 4,3 %) wie der Anteil der Bedarfs-
gemeinschaften nach SGB Il an allen Haushal-
ten mit 5,4 % (Jena: 6,4 %). Der Anteil der Mig-
ranten betragt 11,9 % und ist damit gegentber
2015 (8,3 %), deutlich gestiegen, ist aber immer
noch niedriger als in der Gesamtstadt (Jena:
14,0 %).

Der Planungsraum ist durch eine vergleichs-
weise geringe durchschnittliche Wohnflache
(67,9 m?) gekennzeichnet, vor allem aufgrund
des hohen Anteils kleiner Geschosswohnungen
in Bestanden aus den 1930er bis 70er Jahren.
Im Zuge des Neubaus hat sich die durchschnitt-
liche Wohnflache in den letzten Jahren jedoch
erhoht.

Insgesamt wachst das Wohnungsangebot wei-
ter durch Neubau und Sanierung (2018: + 133;
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2017:+193; 2016: + 253). Die Mietwohnungen
der Zwischenkriegszeit als auch der industriel-
len Bauweise sind fast alle modernisiert, sodass
keine nachfragebedingten Leerstande zu ver-
zeichnen sind. Insgesamt handelt es sich bei

HANDLUNGSSPEKTRUM

Der Planungsraum Nord ist insgesamt durch
eine stabile Entwicklung bei gleichzeitigem Ge-
nerationenwechsel gekennzeichnet und bietet
Uberwiegend ein Angebot im mittleren Markt-
segment. ZukUnftig ist vor allem aufgrund der
Wohnungsbautatigkeit von einer steigenden
Nachfrage auszugehen, wobei die Zahl der
Hochaltrigen noch bis 2025 weiter steigen wird,
wahrend sich die Anzahl der jungen Senioren im
gleichen Zeitraum reduziert.

Eine Handlungsgrundlage bildet das 2012 be-
schlossene integrierte Stadtteilentwicklungskon-
zept Nord," in dem die Handlungsbedarfe in
den Bereichen Soziales, Stadtentwicklung, Woh-
nen, Infrastruktur- und Freiraumentwicklung
etc. eng aufeinander abgestimmt sind.

Entwicklungsschwerpunkt sind derzeit die Neu-
baustandorte an der Camburger Stralse, Neues
Bauen Zwatzen/Oelste und beim Mdchenberge,
auf denen unterschiedliche Wohnprojekte vor
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Nord um einen stabilen Wohnungsmarkt mit ei-
ner ausgeglichenen Angebots- und Nachfragesi-
tuation.

allem im mittleren Marktsegment realisiert wer-
den. Dieser Neubau kann zu einer Verjungung
der Bevolkerungsstruktur beitragen.

In der Grof3siedlung, aber auch in den alteren
Einfamilienhausbereichen ist der fortschrei-
tende Generationenwechsel quantitativ bedeu-
tend. Hier wird es zu einer deutlichen Anderung
der Bevolkerungsstruktur kommen.

Notwendig ist die Schaffung von altengerechten
Wohnungen im Bestand mit einer altersspezifi-
schen Anpassung der Wohnungen, des Wohn-
gebaudes, des Wohnumfeldes sowie den not-
wendigen Infrastruktureinrichtungen und Ange-
boten fur Pflege-Wohnen, vor allem im Bereich
der Grolssiedlung Nord.

Zentrales Handlungsfeld ist die Aufwertung des
Wohnumfeldes und des 6ffentlichen Raums so-
wie die Revitalisierung des Umfeldes des
Saalbahnhofs.

' Vgl hierzu "Stadtteilentwicklungskonzept Jena-Nord. Teil A - Analysen, Bewertungen, Prognosen" vom 25.01.2011 sowie

Teil B - Leitbild, Ziele, Strategien" vom 03.05.2011.
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IST Prognose 2019
2012 2016 [ 2017 [ 2018 2025 I 2030
HW+NW 25.912 27.403 27.512 27.143 27.300 27.743
0-5 1.782 6,5 1.744 63 1.698 6,3 1.599 59 1.545 56
6-17 2.279 83 2.377 86 2.414 89 2.518 9.2 2.476 89
18 - 29 8.822/82,2 8.697 31,6 8.335/30,7 7.84828,7 7.910 28,5
30 -44 6.667 24,3 6.792 24,7 6.767 24,9 6.803 24,9 6.756 24,4
45 - 64 4.729 17,3 4.727 17,2 4.733 17,4 5.077 18,6 5.271 19,0
65-79 2.134 78 2.156 7,8 2.181 8,0 2.168 79 2.487 9,0
80 u. alter 990 3,6 1.019 37 1.015 3,7 1.288 47| 1.298 47
HW 23.634 24.759 24.815 24.805 25.003 25.483
0-5 1.775 7.2 1.735 7,0 1.690 6,8 1.596 6,4 1.543 6,1
6-17 2.254 9,1 2.351 95 2.381 96 2.443 9.8 2.404 94
18 - 29 6.789 27,4 6.663 26,9 6.530 26,3 6.227 24,9 6.368 25,0
30 - 44 6.297 254 6.395 25,8 6.489 26,2 6.448 25,8 6.381/25,0
45 - 64 4.546 18,4 4.518/18,2 4.54018,3 4.888 19,5 5.088 20,0
65-79 2.115 85 2.140 86 2.164 87 2.123 85 2.418 95
80 u. alter 983 4,0 1.013 41 1.011 41 1.278 51 1.281 5,0
NwW 2.278 2.644 2.697 2.338
statistische Privathaushalte | 15.290 | 15.353] | 15.138] 15.393 15.791
Einpersonenhaushalte 9.113) 59,6 9.240) 60,2 9.051) 59,8
Paare mit Kindern 1.970] 12,9 1.965) 12,8, 1.962] 13,0
Alleinerziehende 533| 3,5|© 543| 35| © 556| 3,7|©
Sonstige 3.674| 24,0 3.605| 23,5 3.569| 23,6
Wohnungen 13.306 13.393 13.517
Wohnflache (m? 961.725 967.815 976.458
Geburten 348 317 296
€ |Sterbefille 146 169 160
o
"; Zuzug von auBerhalb 2.616 10,6 2.343 94 2.357 95
- aus Jena 2.724 11,0 2295 9.2 2.280 9,2
o |Wegzug nach auBerhalb 2.347 95 2326 94 2270 9,2
» nach Jena 2.915 11,8 2.424 98 2.489 10,0
©
m |Migranten Ausléander 2.279 92 2.465 99 2.574 104
Aussiedler 368 1,5 349 14 339 14
Einbirgerungen 660 27 706 28 712 29
Arbeitslose insgesamt 619 35 © 597 34 © 576 33 ©
ALG | (SGB IlI) 213 253 248
ALG Il (SGB Il) 406 344 328
Jugendliche unter 25 Jahre 48 15 © 32 10 © 3
BG insgesamt 755 709 678
mit Kindern unter 15 Jahren 132175 126 17,8 %
mit Leistungen zum LU 642 85,0 603 85,0 9
mit Leistungen fir Unterkunft 704 93,2 679 95,8 633 93,4
mit Sozialgeld 57 75 57 8,0 3
Personen in BG 1.083 1.015 976
Grundsicherung (SGB XIl) 90 88 94
Hilfe zur Erziehung
(Falle - Pers. unter 21 Jahre) 73 15 @ 127 25 @ 91 18 @
Jugendkriminalitét (Tatver-
dachtige 7 bis 20 J. nach Wohnort) 10 37 © 103 33 © 131 410
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West / Zentrum 41 Jena-Zentrum Stand: 17.11.2019

42 Jena-West

44 Jena-Sud

51 Lichtenhain Ort
52 MihlenstraBe

Prognose 2019
2012 2016 2017 2018 2025 2030
Nettowohnbauland (ha) 34 33 33
dar.: verfigbar (ha) 13 12 12
Gewerbliche Bauflachen (ha) 50 49 49
c dar.: verfligbar (ha) - - -
9 |schulen 5 6 6
® | Grundschule 2 2 2
.S Gemeinschaftsschule 1 1 1
3 | Gymnasium - - -
; andere Schultypen 2 3 3
2 Kindertagesstétten 19 19 20
";; Kita-Platze 1.476 1.459 1.490
S Jugendeinrichtungen 1 1 1
—
€ |Seniorenheime 3 3 3
Einr. d. offenen Altenhilfe 5 5 5
Sportanlagen " 16 16 16
Kultureinrichtungen 2 35 37 37

Y Ab 2015 werden nur kommunale Sportanlagen sowie vereinsbetriebene Anlagen gezahlt, ohne kommerzielle Anbieter.
Alle Anlagen werden mit "1" gezahlt. Dabei hat die tatséchliche Anzahl an Sportflachen keine Relevanz.
Nachzulesen ist das im Sportentwicklungsplan der Stadt Jena 2014/15.

3 Ab 2015 werden neben kommunalen Kultureinrichtungen erstmals Kulturvereine, die Einrichtungen betreiben, in denen kulturelle Veranstal-
tungen stattfinden, ausgewiesen. Es handelt sich teilweise um Einrichtungen, die schon l&nger bestehen, aber auch um reine Neuzugénge.

% Aus Datenschutzgriinden liegen fiir 2018 keine Angaben vor.
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STADTEBAULICHE STRUKTUR

Der Planungsraum West/Zentrum umfasst das
historische Zentrum Jenas sowie die westlich
und stdwestlich angrenzenden Stadtteile. Das
Zentrum wird durch die zentralen Funktionen
Handel, Dienstleistungen, Verwaltung und die
Universitat dominiert, wahrend das Wohnen un-
tergeordnet ist.

In den Stadtteilen West und Sud schliel3t sich
eine weitgehend geschlossene Altbaubebauung

STANDORTATTRAKTIVITAT

Die VerkehrserschlieRung durch den OPNV ist
sehr gut. Allerdings werden durch den Individu-
alverkehr in StofRRzeiten vor allem die Durch-
fahrtsstrecken stark belastet, zudem sind in
zahlreichen Quartieren die Stellplatze knapp
und fuhren zu einer hohen Belastung.

Aufgrund der kompakten Siedlungsstruktur sind
nur kleinteilige, aber hochwertige Grinflachen
vorhanden, durch die Néhe zum Naturraum
weist das Gebiet insgesamt eine gute Freifla-
chenversorgung auf.

Die Infrastrukturausstattung im Planungsraum
kann als gut bis sehr gut bewertet werden und
ist durch kurze Wege gekennzeichnet. 2018
wurde die Zahl der Kita-Platze um 30 erweitert.
Trotzdem bleibt die Ausstattung mit Kinderbe-
treuungsplatzen - in diesem Planungsraum mit

DEMOGRAPHISCHE TRENDS

Der seit Jahren anhaltende Anstieg der Beval-
kerungszahl ist 2018 erstmalig zum Stillstand
gekommen. Aktuell leben 24.805 Einwohner in
West/Zentrum, hinzukommen 2.338 Einwohner
mit Nebenwohnsitz. Der Planungsraum kon-
zentriert somit mehr als ein Drittel aller Einwoh-
ner Jenas mit Nebenwohnsitz, die meisten von

WEST / ZENTRUM

Stand November 2019

bzw. dichter grinderzeitlicher Geschosswoh-
nungsbau einerseits sowie aufgelockerte Villen-
viertel und der Siedlungsbau der 1920er und
30er Jahre andererseits an.

Diese Struktur wird erganzt durch zahlreiche
Standorte von Forschung und Lehre, Kliniken
sowie insbesondere in Jena-Sdd von gewerbli-
chen Standorten im Bereich Tatzendprome-
nade.

einem hohen Kinderanteil - mit einer Quote von
87,8 % im gesamtstadtischen Vergleich (91,5 %)
weiterhin unterdurchschnittlich.

Das Image des Planungsraumes als Wohn-
standort kann als gut bis sehr gut bewertet wer-
den. West gehort zu den beliebten Wohngebie-
ten in Jena und wird insbesondere von jungen
Haushalten und Studenten bevorzugt. Laut Be-
wohnerbefragung 2017 wurden 87 % ihr Wohn-
gebiet weiter empfehlen, ein Wert der nur
knapp Uber dem gesamtstadtischen Durch-
schnitt und deutlich unter den Ergebnissen der
Befragung von 2011 (92 %) liegt. Hinsichtlich
der Zufriedenheit mit dem eigenen Wohngebiet
sind 43 % sehr zufrieden, nach Ost der zweit-
hochste Wert unter dem Planungsraumen, zu-
gleich sind 16 % nur teils/teils zufrieden.

ihnen durften Studenten sein. In der Bevolke-
rungsprognose 2019 wird von einem weiteren
Anstieg der Bevolkerungszahl bis 2030 ausge-
gangen um rd. 600 Einwohner (+ 2,2 %).
West/Zentrum bleibt auch weiterhin der jungste
Planungsraum, auch wenn das Durchschnittsal-
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ter von 37,1 (2018) auf 38,7 Jahre (2030) anstei-
gen wird.

Ursachen fur den bisherigen Anstieg waren
hauptsachlich der hohe auBerstadtische Zuzug
(2018: +87; 2016: + 269; 2015: + 406) sowie der
deutliche GeburtenUtberschuss (2018; + 136;
2017: +148; 2016: + 202; 2015: + 155).

Der Wanderungssaldo von aulBerhalb nach
West/Zentrum ist 2017 mit + 17 bzw. 2018 mit
+ 87 gegentber den Vorjahren deutlich zurtck-
gegangen Hierzu hat auch der abnehmende Zu-
zug von Flichtlingen beigetragen. Dieser Pla-
nungsraum profitierte in den letzten Jahren am
starksten von der Wanderung aus anderen
Stadten und Gemeinden. Innerstadtisch hat
West/Zentrum meist Verluste zu verzeichnen
(2017:-129; 2016: - 191), die 2018 mit

- 209 Personen zum negativen Gesamtsaldo
beigetragen haben.

Im Vergleich zu den anderen Planungsraumen
weist West/Zentrum auch weiterhin die jungste
Altersstruktur auf. Uber die Halfte der Einwoh-
ner (55,6 %) ist 18 bis 44 Jahre alt, ihr Anteil liegt
damit 13 Prozentpunkte Uber dem gesamtstad-
tischen Durchschnitt. Dies verdeutlicht die
starke Bedeutung des Planungsraumes als
Standort des studentischen Wohnens.

Der Planungsraum weist mit 59,8 % 1-Personen-
Haushalte den mit Abstand hochsten Anteil in
Jena auf. Viele von ihnen leben jedoch zusam-
men in Wohngemeinschaften, so dass der tat-
sachliche Anteil der Wohnhaushalte mit 1 Per-
son bis zu 10 %-Punkte niedriger sein durfte

WOHNUNGSMARKT-ASPEKTE

Die Wohnlagen kdnnen Uberwiegend als mittel
bis gut, entlang zentraler Verkehrsachsen auch
als einfach eingestuft werden. Die Wohnstand-
orte sind im Wesentlichen dem mittleren und
teilweise dem hoéheren Preissegment zuzuord-
nen, wobei auch spezifisch hdhere Preise fur
studentisches Wohnen festzustellen sind.

Mittlerweile weisen sowohl! die Altbauten als

Stand November 2019

(»zur Differenz der statistischen Privathaushalte zu den
Wohnhaushalten siehe Kapitel B 1.2).

Aufgrund des gefragten Wohnstandortes wird
der Planungsraum West/Zentrum voraussicht-
lich bis 2030 um 4,3 % auf insgesamt rd. 15.790
statistische Privathaushalte anwachsen. Dabei
wird sich die Zahl der 1-Personen-Haushalte
nochmals um rd. 620 Haushalte vergroRern,
wahrend die Zahl der Familien um ca. 120 leicht
zurlckgeht.

In West/Zentrum wohnen absolut betrachtet die
meisten Haushalte mit Kindern, der relative An-
teil liegt aber - trotz leichter Zunahme - mit ak-
tuell 16,6 % noch unter dem gesamtstadtischen
Durchschnitt (17,5 %). Jedoch ist der Anteil der
Kleinkinder (0-5 Jahre) mit 6,8 % der hochste in
Jena. Dies steht in Zusammenhang mit den wei-
ter steigenden Geburtenzahlen. Entsprechend
liegt der Geburtenuberschuss auf einem sehr
hohen Niveau (2018; + 136; 2017: + 148; 2016:
+202).

Insgesamt ist West/Zentrum ein bevorzugter
Wohnstandort von Studenten und Akademikern,
gleichzeitig ist der Anteil der Arbeitslosen mit
3,3 % der drittniedrigste nach den Ortschaften
und dem Planungsraum Ost. Die Zahl der Be-
darfsgemeinschaften nach SGB Il ist in den
letzten zwei Jahren auf 678 gesunken, ihr Anteil
an allen Haushalten betragt damit 4,5 % (2015:
5,3 %). Der Anteil der Migranten hat hingegen
weiter zugenommen und betragt nun 14,6 %
und liegt damit Uber dem stadtischen Durch-
schnitt von 14,0 %, was ansonsten nur noch im
Planungsraum Lobeda der Fall ist.

auch die Siedlungen einen hohen Sanierungs-
grad auf. Der Wohnungsbestand nahm durch
Nachverdichtung (Lickenbebauung) und Sanie-
rung erneut um 124 Wohneinheiten zu (2017:
87;2016: +144; 2015: + 162; 2014: + 205). Hin-
ter der durchschnittlichen Wohnflache von rd.
72 m? je Wohnung verbirgt sich eine breite
WohnungsgroRenstruktur. Aktuell handelt es
sich um einen stabilen Wohnungsmarkt mit ei-
ner angespannten Nachfragesituation.
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HANDLUNGSSPEKTRUM

Der Planungsraum West/Zentrum gehort auf-
grund der zentralen Lage zu den attraktivsten
Standorten in Jena. Auch zukUnftig ist ein stabi-
ler Wohnungsmarkt wahrscheinlich, nur Stand-
orte mit hoher Verkehrsbelastung sind proble-
matisch. Der Planungsraum West bleibt Schwer-
punkt der studentischen Nachfrage. Eine Hand-
lungsgrundlage bildet das 2016 beschlossene
Stadtteilentwicklungskonzept West/Zentrum."
Entwicklungsschwerpunkt ist die stddtebaulich-
raumliche und funktionale Aufwertung der ur-
banen Quartiere und der Stadtmitte einerseits
und der Erhalt der griinen Quartiere anderer-
seits. Der innerstadtische Gewerbestandort
Tatzendpromenade soll langfristig gesichert
werden.

Die Universitatsstandorte sollen als Stadtuniver-
sitat stadtebaulich integriert werden. Durch die
erfolgte Verlagerung von Klinikums-Einrichtun-
gen nach Lobeda und das Freiwerden zahlrei-

WEST / ZENTRUM

Stand November 2019

cher Gebaude kann eine deutliche Attraktivitats-
steigerung (z. B. BachstraBenviertel) und Weiter-
entwicklung der Kernstadt auch fur Wohnzwe-
cke erreicht werden. Dies wdre auch stadtebau-
lich wiinschenswert, da es sich um integrierte
Standorte handelt. Im Rahmen der zukinftigen
Bebauung der Stadtmitte (z. B. Eichplatz und In-
selplatz) soll neben den Kernnutzungen auch
Wohnraum geschaffen werden.

Fur die alte Ortslage Lichtenhain steht die Ent-
wicklung eines qualitatsvollen Wohnstandortes
mit intakten Wegenetz und Bewahrung angren-
zender Naturrdume im Vordergrund.

Insgesamt ist es Ziel, das Wohnungsangebot im
Planungsraum West zu erweitern und neue
nachgefragte Wohnungsangebote in Ergdnzung
mit Geschosswohnungsneubauten, Stadthau-
sern in Baullcken sowie durch zusatzliche Fla-
chenausweisung zu schaffen.

1 Vgl. hierzu "Stadtteilentwicklungskonzept West/Zentrum" vom 29.10.2016, StR-Beschluss 15/0648-BV vom 27.01.2016.



Stadtteillibersicht Jena

OrtSChaften 11 Ammerbach Ort 161 Krippendorf Stand: 17.11.2019
30 Goschwitz 162 Vierzehnheiligen
100 Wéllnitz 170 Isserstedt
111 Ziegenhain Ort 181 Cospeda
132 Drackendorf 182 Litzeroda
133 limnitz 183 Closewitz
141 Maua 191 Kunitz
142 Leutra 192 Laasan
151 Miinchenroda 201 JenapieBnitz
152 Remderoda 202 Wogau
Prognose 2019
2012 | 2016 [ 2017 2018 2025 [ 2030
HW+NW 9.103 9.204 B 9.279 9.299 9.404 9.478
0-5 520 56 504 54 533 57 468 5,0 457 48
6-17 1.151 12,5 1.186 12,8 1.206 13,0 1.238 13,2 1.196 12,6
18-29 893 97 878 95 852 92 821 87 849 9,0
30 -44 1.735 18,9 1.720 18,5 1.706 18,3 1.631 17,3 1.565 16,5
45 - 64 3.102/ 83,7 3.097 33,4 3.029 32,6 2.887/30,7 2.77029,2
65-79 1.495 16,2 1.557 16,8 1.588 17,1 1.742 18,5 1.969 20,8
80 u. alter 308 33 337 36 385 41 618 6,6 673 7.1
HW 8.888 8.978 9.046 9.093 9.226 9.290
0-5 515 57 500 55 530 58 466 5.1 455 49
6-17 1.144 12,7 1.177 13,0 1.197 13,2 1.225 13,3] 1.184 12,7
18 - 29 772 86 743 82 729 8,0 758 82 789 85
30 -44 1.683 18,7 1.678 18,5 1.672 18,4 1.594 17,3 1.532 16,5
45 - 64 3.064 34,1 3.058 33,8 2.997 83,0 2.843/30,8 2.724129,3
65-79 1.492 16,6 1.553 17,2 1.583 17,4 1.724 18,7| 1.938 20,9
80 u. alter 308 34 337 37 385 42 616 6,7, 668 72
NwW 215 226 233 206
statistische Privathaushalte [ 4058 [ 4108 [ 4008 4.206 4.272
Einpersonenhaushalte 1.140 1.167) 28,4 1.156
Paare mit Kindern 857 870 21,2 892
Alleinerziehende 146 137| 3.3|© 146
Sonstige 1.915 1.932] 47,1 1.904
Wohnungen 4.135 4.167 4.199
Wohnflache (m? 411.035 416.151 421.565
Geburten 60 81 82
::, Sterbefille 50 50 41
-
® (Zuzug von auBerhalb 485 54 238 26 263 29
- aus Jena 327 36 327 36 330 36
; Wegzug  nach auBerhalb 312 35 246 27 299 33
© nach Jena 553 6,2 292 82 281 3.1
@ Migranten Ausléander 145 16 150 1,7 195 21
Aussiedler 148 16 148 16 146 16
Einbirgerungen 114 13 112 1,2 121 13
Arbeitslose insgesamt 128 23 © 113 21 © 101 19 ©
ALG | (SGB Ill) 70 67 60
ALG Il (SGB II) 58 46 41
Jugendliche unter 25 Jahre 4 09 © 5 11 © 3
BG insgesamt 95 77 72
mit Kindern unter 15 Jahren 14 14,7 12/ 15,6 i
mit Leistungen zum LU 84 884 67 87,0 i
mit Leistungen fir Unterkunft 80 84,2 65 84,4 55 76,4
mit Sozialgeld 5 53 4 52 i
Personen in BG 140 113 106
Grundsicherung (SGB XIl) 8 10 11
P per wter 21 e 2p8° 2| © S ©
Jugendkriminalitat (Tatver- 40 31 © 44 34 © 37 27 ©

déchtige 7 bis 20 J. nach Wohnort)
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OrtSChaften 11 Ammerbach Ort 161 Krippendorf._ Stand: 17.11.2019
30 Goschwitz 162 Vierzehnheiligen
100 Wéllnitz 170 Isserstedt
111 Ziegenhain Ort 181 Cospeda
132 Drackendorf 182 Litzeroda
133 limnitz 183 Closewitz
141 Maua 191 Kunitz
142 Leutra 192 Laasan
151 Miinchenroda 201 JenapieBnitz
152 Remderoda 202 Wogau
Prognose 2019
2012 2016 2017 2018 2025 2030
Nettowohnbauland (ha) 63 64 64
dar.: verfigbar (ha) 12 12 12
Gewerbliche Bauflachen (ha) 151 150 150
o | dar: verfligbar (ha) 40 39 37
9 |schulen 2 2 2
® | Grundschule - - -
T [ Gemeinschaftsschule - - -
3 [ Gymnasium - - -
< | andere Schultypen 2 2 2
S ,,. .
+ |Kindertagesstatten 7 7 6
";; Kita-Platze 334 328 325
S Jugendzimmer - - -
—
€ |Seniorenheime - - -
Einr. d. offenen Altenhilfe - - --
Sportanlagen " 7 7 7
Kultureinrichtungen ? 7 7 7

Y Ab 2015 werden nur kommunale Sportanlagen sowie vereinsbetriebene Anlagen gezahit, ohne kommerzielle Anbieter.
Alle Anlagen werden mit "1" gezahlt. Dabei hat die tatséchliche Anzahl an Sportflachen keine Relevanz.
Nachzulesen ist das im Sportentwicklungsplan der Stadt Jena 2014/15.

3 Ab 2015 werden neben kommunalen Kultureinrichtungen erstmals Kulturvereine, die Einrichtungen betreiben, in denen kulturelle Veranstal-
tungen stattfinden, ausgewiesen. Es handelt sich teilweise um Einrichtungen, die schon l&nger bestehen, aber auch um reine Neuzugénge.

% Aus Datenschutzgriinden liegen fiir 2018 keine Angaben vor.
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ORTSCHAFTEN

STADTEBAULICHE STRUKTUR

Der Planungsraum Ortschaften umfasst die in
den Seitentalern der Saale sowie auf den Hoch-
flachen befindlichen landlichen Ortsteile. Sie
verfugen zumeist noch Uber einen intakten,
dorflich gepragten Ortskern, der zum Rande hin
oft stadtisch Uberformt ist.

STANDORTATTRAKTIVITAT

Die landlichen Ortschaften verflgen zumeist
Uber eine einfache VerkehrserschlieBung, der
offentliche Nahverkehrsanschluss ist aber den-
noch gesichert. Aufgrund ihrer landlichen Lage
ist die Grin- und Freiflachenversorgung hoch.

Entsprechend der kleinen Einzugsbereiche ist
die Infrastrukturausstattung nur gering. Mit
Ausnahme der Jugendzimmer ist eine unter-
durchschnittliche Ausstattung mit sozialer Infra-
struktur festzustellen, insbesondere bei Kinder-
betreuungsplatzen gibt es eine erhebliche Diffe-
renz zwischen Bedarf und lokalem Angebot. Ak-

DEMOGRAPHISCHE TRENDS

Die Bevolkerungszahl in den Ortschaften insge-
samt (9.299) nahm in den Vorjahren - mit Aus-
nahme des Jahres 2016 (- 29) - kontinuierlich
leicht zu (2018: + 20; 2017: + 75; 2015: + 37).
Dabei ist die naturliche Bevolkerungsbewegung
meist durch einen Geburtenuberschuss gekenn-
zeichnet (2018: +41; 2017: + 31; 2016: + 10).

Die Wanderungen ergaben noch bis 2014 -
trotz jahrlicher Schwankungen - zumeist einen
positiven Gesamtsaldo zwischen 30 und 50 Per-
sonen, der im Wesentlichen auf den innerstadti-
schen Zuzug zurtckzufUhren war, bei leichten
Verlusten Uber die Stadtgrenze. Die Fltchtlings-
bewegungen (Unterkunft Goschwitz) haben eine
Umkehr dieser Entwicklungen ausgeldst: 2015

Ammerbach Ort Leutra Litzeroda
Goschwitz Munchenroda Closewitz
Wéllnitz Remderoda Krippendorf  Kunitz
Ziegenhain Ort Vierzehnheiligen Laasan
Drackendorf Isserstedt Jenapiefl3nitz
lImnitz Cospeda Wogau
Maua

Seit den 1990er Jahren sind mehrere Dorfer wie
Cospeda, Drackendorf, limnitz oder Wogau um
grof3flachige Einfamilienhausstandorte gewach-
sen.

tuell gibt es 6 Kindertagesstatten mit 325 Plat-
zen, der Versorgungsgrad ist mit 61,0 % weiter-
hin stark unterdurchschnittlich.

Das Image der landlichen Ortsteile differiert je
nach Ortschaft zwischen einfach und mittel. In
der Bewertung ihrer Bewohner liegen laut Be-
wohnerbefragung 2017 die Ortschaften leicht
Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt,

83 % sind (sehr) zufrieden. Hinsichtlich der
Frage, ob die Befragten ihr Wohngebiet ihren
Bekannten empfehlen wirden, antworteten

85 % mit Ja, was dem Jenaer Durchschnitt ent-
spricht.

und 2016 gab es eine starkere Zuwanderung
von aullerhalb (+ 218 bzw. + 173) und inner-
stadtische Verluste (- 214 bzw. - 226), die insbe-
sondere 2016 erstmalig zu einem negativen
Wanderungssaldo von - 53 Personen in den
Ortschaften beigetragen haben. Seit 2017 kann
wieder eine Ruckkehr der typischen Wande-
rungstrends beobachtet werden, mit den inner-
stadtischen Wanderungsgewinnen (2018: + 49;
2017: + 35) bei leichten Verlusten in der Aulsen-
wanderung (2017: - 8 bzw. 2018: - 36).

Laut Bevolkerungsprognose 2019 ist bis zum
Jahr 2030 mit einer leichten Zunahme der Be-
volkerungszahl um ca. 180 auf 9.480 Einwohner
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zu rechnen, was einem Anstieg von 1,9 % ent-
sprechen wdrde.

Der Anteil an Kleinkindern entspricht mit 5,7 %
exakt dem gesamtstadtischen Durchschnitt, der
Anteil an Jugendlichen ist mit 13,0 % jedoch
Uberdurchschnittlich hoch (Jena: 9,5 %), was
eine Folge des Zuzugs der vergangenen Jahre
ist. Aus dem gleichen Grund dominieren die
mittelalten Jahrgange (45- bis 64-Jahrige), deren
Anteil mit 32,6 % deutlich Uber dem Jenaer
Durchschnitt (21,9 %) liegt. Somit ist in den
kommenden Jahren mit einer weiteren Durchal-
terung zu rechnen. Bis 2030 nimmt das Durch-
schnittsalter um 2,5 Jahre auf 47,3 zu. Neben
Winzerla (2030: 47,6) werden die Ortschaften zu
den dltesten Planungsraumen gehoren.

Die Zahl der Haushalte insgesamt stieg noch
bis 2017 leicht an (2017: + 48; 2016: + 44; 2015:
+42), aktuell stagniert sie. Dabei hat die Zahl
der Haushalte mit Kindern noch etwas zuge-
nommen, ihr Anteil liegt mit 25,3 % weit Uber
dem Durchschnitt Jenas (17,5 %). Entsprechend
ist der Anteil der 1-Personen-Haushalte mit

WOHNUNGSMARKT-ASPEKTE

Die Wohnlagen in den landlichen Ortsteilen
kdnnen zumeist als mittel, in einigen Dorfern
oder Lagen auch als einfach eingestuft werden.
Die Wohnstandorte sind im Wesentlichen durch
das Einfamilienhausangebot gepragt, wobei die
Dorfer auf den Hochflachen Uberwiegend dem
preiswerten Marktsegment zuzuordnen sind
und die im Saaletal gelegenen teilweise auch
dem hoherpreisigen Segment.

HANDLUNGSSPEKTRUM

Insgesamt ist der Planungsraum Ortschaften

durch eine stabile Entwicklung gekennzeichnet,
hinsichtlich des Entwicklungspotenzials mussen
die einzelnen Dorfer jedoch unterschiedlich be-
wertet werden. So besteht fur den GroRteil der

Stand November 2019

28,2 % mehr oder weniger gleich geblieben und
auch weiterhin stark unterdurchschnittlich
(Jena: 52,0 %).

Laut der Haushaltsprognose 2019 steigen die
statistischen Privathaushalte bis zum Jahr 2030
um ca. 170 (+ 4,2 %) an. In diesem Zusammen-
hang nehmen insbesondere die 1-Personen-
Haushalte um 12 % zu, die trotzdem weiterhin
den geringsten Anteil in Jena aufweisen. Umge-
kehrt geht zwar der Anteil an Familien auf

22,6 % (2030) zurick, bleibt aber immer noch
der héchste unter den Planungsraumen.

Der Migranten-Anteil ist mit 5,1 % der nied-
rigste aller Planungsraume. Der Anteil der Ar-
beitslosen an der Bevolkerung zwischen 18
und 65 Jahren bleibt mit 1,9 % - wie auch in den
letzten Jahren - stets unter dem Durchschnitt
Jenas (4,3 %). Die Zahl der Bedarfsgemein-
schaften nach SGB Il ist in den letzten zwei
Jahren um 23 auf 72 zurlckgegangen, was ei-
nem Anteil von 1,8 % aller Haushalte entspricht
- auch dies der niedrigste Wert in Jena.

Auch wenn der grof3e Bauboom nachgelassen
hat, ist weiterhin eine leichte aber kontinuierli-
che Zunahme von 30-40 Wohnungen im Jahr zu
verzeichnen. Aufgrund der dominanten dorfli-
chen bzw. Ein- und Zweifamilienhausstruktur
ergibt sich mit rd. 100,4 m? eine weit Uber-
durchschnittliche WohnungsgroRe, die in den
letzten Jahren kontinuierlich anstieg.

Dorfer das Haupthandlungsziel im Erhalt der
dorflichen Struktur, die durch klare Granfla-
chen-Z&suren gegenuber der Kernstadt unter-
stltzt werden.
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Eine Handlungsgrundlage bildet die 2015 be-
schlossene Entwicklungskonzeption fur die
landlichen Ortsteile und historischen Ortskerne
der Stadt Jena." Einige Ortsteile mussen aber
auch Angebote zur Befriedigung der gesamt-
stadtischen Nachfrage nach preiswerten Einfa-
milienhausern langfristig vorhalten, wenn die
Umlandwanderungen weiter reduziert werden
sollen. Hiervon hangt entscheidend auch die zu-

Stand November 2019

kinftige Bevolkerungsentwicklung in den Ort-
schaften ab, die ansonsten vor allem durch den
Fortzug junger Menschen ricklaufig ware.
Hinsichtlich der Nutzung von Infrastrukturein-
richtungen werden die landlich gepragten Ort-
schaften auch zukinftig - aufgrund der kleintei-
ligen Struktur - auf das Zentrum ausgerichtet
sein.

' Vgl. hierzu "Entwicklungskonzeption fur die landlichen Ortsteile und historischen Ortskerne der Stadt Jena" vom Méarz 2015,

StR-Beschluss 15/0411-BV vom 26.08.2015.



Zuordnung der Statistischen Bezirke zur Gemarkung, zum Ortsteil

und zum Planungsraum

Statistischer Bezirk

vorwiegend im

NF. Name Gemarkung Ortsteil Planungsraum
11 |Ammerbach Ort Ammerbach Ammerbach Ortschaft
12 gter:t::berg / Winzerlaer Ammerbach Jena-Sid Winzerla und Umgebung
21 |Burgau Ort Burgau Burgau Winzerla und Umgebung
22 |Ringwiese Flur Burgau Burgau Jena-Sid Winzerla und Umgebung
30 |Goschwitz Goschwitz Goschwitz Ortschaft
41 |Jena-Zentrum Jena Jena-Zentrum West / Zentrum
42 |Jena-West Jena Jena-West West / Zentrum
43 |Jena-Nord Jena Jena-Nord Nord
44 |Jena-Sud Jena Jena-Sid West / Zentrum
51 |Lichtenhain Ort Lichtenhain Lichtenhain West / Zentrum
52 |MiihlenstraBe Lichtenhain Jena-Sid West / Zentrum
61 |Lobeda-Altstadt Lobeda Lobeda-Altstadt Alt- und Neulobeda
62 |Lobeda-West Lobeda Neulobeda Alt- und Neulobeda
63 |Lobeda-Ost Lobeda Neulobeda Alt- und Neulobeda
71 |Lobstedt Ort Lobstedt Lobstedt Nord
72 |Nord Il Lobstedt Jena-Nord Nord
81 |Wenigenjena / Kernberge |Wenigenjena Kernberge Ost
82 |Wenigenjena Ort Wenigenjena Wenigenjena Ost
83 Wenigenjena / Wenigenjena Wenigenjena Ost
Schlegelsberg
90 |Winzerla Winzerla Winzerla Winzerla und Umgebung
100 (Wollnitz WolInitz WolInitz Ortschaft
111 |Ziegenhain Ort Ziegenhain Ziegenhain Ortschaft
112 |Ziegenhainer Tal Ziegenhain Kernberge Ost
120 |Zwatzen Zwatzen Zwatzen Nord
131 |Drackendorf / Lobeda-Ost |Drackendorf Neulobeda Alt- und Neulobeda
132 |Drackendorf Drackendorf Drackendorf Ortschaft
133 [limnitz lImnitz lImnitz Ortschaft
141 |Maua Maua Maua Ortschaft
142 (Leutra Leutra Leutra Ortschaft
151 [Miinchenroda Minchenroda Mnchenroda / Ortschaft
Remderoda
152 |[Remderoda Remderoda Mnchenroda / Ortschaft
Remderoda
161 |Krippendorf Krippendorf Krippendorf Ortschaft
162 |Vierzehnheiligen Vierzehnheiligen  |Vierzehnzeiligen Ortschaft
170 [Isserstedt Isserstedt Isserstedt Ortschaft
181 |Cospeda Cospeda Cospeda Ortschaft
182 |Liitzeroda Litzeroda Litzeroda Ortschaft
183 |Closewitz Closewitz Closewitz Ortschaft
191 (Kunitz Kunitz Kunitz/Laasan Ortschaft
192 |Laasan Laasan Kunitz/Laasan Ortschaft
201 |JenaprieBnitz JenaprieBnitz JenaprieBnitz / Ortschaft
Wogau
202 (Wogau Wogau JenaprieBnitz / Ortschaft

Wogau




