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1 EINLEITUNG

Seit mehreren Jahren ist Jena eine wachsende
Stadt mit einer steigenden Wohnraumnachfrage.
Mit dem Ziel, Uber ausreichend Wohnraum zu
verfugen und letztendlich die Anspannungen am
Jenaer Wohnungsmarkt weiter zu reduzieren,
werden fur Neubauprojekte weitere Wohnbaufla-
chen bendtigt. Obwohl in Jena aufgrund der topo-
graphischen und landschaftlichen Gegebenheiten
die Wohnbauflachenpotenziale determiniert sind,
lagen die Neubauguoten in den letzten Jahren auf
einem im regionalen Vergleich ausgesprochen ho-
hen Niveau. Von 2014 bis 2018 wurden in Jena
durchschnittlich 4,1 Wohnungen je 1.000 Einwoh-
ner gebaut; in Erfurt beispielsweise waren es nur
1,6 Wohnungen und in Tharingen 1,5 Wohnungen
je 1.000 Einwohner. Auch zuklnftig werden neue
Wohnbaustandorte bendtigt, denn den Ergebnis-
sen der aktuellen Bevolkerungsprognose nach
wird ein Nachfrageanstieg von 2018 bis 2035 um
1.293 Personen erwartet (Real Case). Die Bereit-
stellung von Wohnbauflachen beinhaltet jedoch
nicht nur einen quantitativen Aspekt, sondern
auch einen qualitativen, denn verschiedene Bevol-
kerungsgruppen bevorzugen auch verschiedenen
Wohnraum in unterschiedlichem Umfang.

Ziel der Stadt Jena ist es, fur die zukinftig zu er-
wartende Nachfrage ein ausreichend grol3es und
gutes Wohnungsangebot zu schaffen. Zentrale
Grundlage dafur ist eine strategische Flachenpoli-
tik, die sowohl die differenzierte Wohnungsnach-

KURZFRISTIG UMSETZUNG ERFORDERLICH

Auf bewerteten Wohnbauflachen und mobili-
sierbaren Baullcken steht in Jena flr den Zeit-
raum von 2019 bis 2035 ein Potenzial von

ca. 4.830 Wohnungen auf Wohnbauflachen und
in Baullcken zur Verfigung. Davon kénnen

46 % kurzfristig, 33 % mittelfristig und 21 %
langfristig gebaut werden. Wahrend kurz- und
mittelfristig vor allem Geschosswohnungen mo-
bilisierbar sind, stehen die Potenziale in Ein-
und Zweifamilienhausern Uberwiegend erst mit-
tel- und langfristig zur Verfugung. Mit Blick auf
die zu erwartende Nachfrageentwicklung gibt es
kurzfristig zu wenig Potenziale fur die kleinteilige
Bebauung. Da auf dieses Defizit kurzfristig nur
bedingt reagiert werden kann, besteht Gefahr,
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frage als auch einen sparsamen Flachenver-
brauch sowie eine stadtebaulich qualitatsvolle
Entwicklung berucksichtigt.

In diesem Sinne wird die 2016 vom Stadtrat be-
schlossene Wohnbauflachenstrategie der Stadt
Jena aktualisiert, indem zuerst das aktuelle Wohn-
bauflachenpotenzial ermittelt und bewertet wird.
Dabei wird das Wohnungsangebot sowohl in
Form von Wohnbauflachen als auch in Form von
Baullcken beschrieben sowie hinsichtlich mogli-
cher Bebaubarkeit, Bauweise, VerflUgbarkeit und
Zugehorigkeit zum Marktsegment bewertet und
anschlieRend zusammenfassend bilanziert. In ei-
nem zweiten Schritt wird, basierend auf der aktu-
ellen Bevolkerungs- und Haushaltsprognose
2019, die zukunftige Nachfrageentwicklung nach
quantitativen und qualitativen Gesichtspunkten
abgeleitet. Dabei werden auch die Stadt-Umland-
Beziehungen berucksichtigt. Danach werden in
Form einer Wohnbauflachenbilanz das Angebot
der Nachfrage gegenulbergestellt und schlussend-
lich Strategien fur die Wohnbauflachenentwick-
lung abgeleitet. Bei allen Schritten wird zwischen
kurzfristigen (2019 bis 2025), mittelfristigen (2026
bis 2030) und langfristigen (2031 bis 2035) Zeit-
raumen unterschieden. Die Wohnbauflachenkon-
zeption wurde 2021/22 durch eine Alternativen-
prufung erganzt (»siehe Kapitel 7) und die Standort-

liste aktualisiert.

Hinweis: Bei einem Vergleich zwischen den einzelnen Tabellen
kann es hinsichtlich der Zahl der Wohneinheiten zu leichten Ab-
weichungen von ein oder zwei Einheiten kommen, die auf rech-
nungsbedingte Rundungen zurtickzufthren sind.

dass die Abwanderung in das Umland weiter zu-
nimmt. Im Gegensatz dazu gibt es fur den Ge-
schosswohnungsbau kurz- und mittelfristig aus-
reichend Potenziale. Werden diese kurzfristig
zur Verfligung stehenden Flachen bebaut und
die Nachfrage entwickelt sich entsprechend den
Ergebnissen der Basis-Variante, so kdnnen neue
Qualitaten geschaffen und mit der Angebots-
ausweitung eine Entspannung des Wohnungs-
marktes bewirkt werden. Sollte hingegen die
Ziel-Variante eintreffen, so werden alle vorhan-
denen Potenziale sowie langfristig zusatzlichen
Flachen fur den Geschosswohnungsbau beno-
tigt.

FERGEBNIS



2 BEWERTETE WOHNBAUFLACHEN

Seit vielen Jahren werden in Jena im Rahmen des
"Monitorings zum Stadtumbau" Wohnbauflachen
erfasst und bewertet, die Ergebnisse werden re-
gelmalig im "Wohnstadtordner" veroffentlicht.
Aufbauend auf dem 2013 beschlossenen Garten-
entwicklungskonzept erfolgte im Jahr 2015/16 die
Zusammenstellung von Flachenvorschlagen fur
Wohnen durch den Regionalverband "Jena- Saale-
Holzlandkreis der Kleingartner e. V.". Anschlie-
Bend erfolgte eine umfassende Flachenprifung
durch das Dezernat Stadtentwicklung und Umwelt
in Abstimmung mit den Eigenbetrieben KIj und
KSJ. Das Ergebnis der Prifung lag dem Stadtrat
und dem Regionalverband im Mai 2016 vor. 2 Die
Ergebnisse aller Arbeitsschritte wurden in der
"Wohnbauflachenentwicklung Jena 2030" zusam-
menfassend dargestellt und im September 2016
als Handlungsgrundlage beschlossen.? Das da-
mals ermittelte Wohnbauflachenpotenzial wurde,
basierend auf einer erneuten Flachenprtfung und
-bewertung, mit der hiermit vorliegenden Wohn-
bauflachenkonzeption aktualisiert. Im Ergebnis
wurde zum Stand 31.12.2018 ein Wohnbaufla-
chenpotenzial von 108,7 ha noch freier, bebau-
barer Flachen ermittelt, auf denen rechnerisch

rd. 4.200 Wohneinheiten errichtet werden kon-
nen. Hinzu kommen noch Baullcken (»siehe Kapi-
tel 3). Auf ungefahr zwei Drittel der Flachen kénnen
Mehrfamilienhduser entstehen und auf einem
Drittel in Ein- und Zweifamilienhauser.

MEHRFAMILIENHAUSER

Insgesamt sind Potenziale fur 2.744 Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern vorhanden, davon stehen
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* Kurzfristig 1.699 Wohnungen (62 %) und
* mittelfristig 765 Wohnungen (28 %)

zur Verfugung (»siehe Abbildung 1). Die Verflugbarkeit
der Flachen hangt maligeblich vom planungs-
rechtlichen Status, aber auch von der Erschlie-
Bung, den Eigentumsverhaltnissen oder von indi-
viduellen Grunden, wie zum Beispiel der Insolvenz
eines Bautragers, ab. Deswegen bewerteten der
Fachdienst Stadtentwicklung sowie Timourou die
Wohnbauflachen hinsichtlich ihrer zeitlichen Ver-
fUgbarkeit der Vermarktung und wies sie den drei
Zeitabschnitten zu. Dabei wurde ein grofRerer
Standort, dessen Realisierung in zwei Bauab-
schnitten erfolgen soll, auf zwei Zeitabschnitte
aufgeteilt (»siehe Kapitel 8). Demnach hangt die Ver-
teilung der Potenziale auf die drei Zeitrdume
malgeblich von dem unterschiedlichen planungs-
rechtlichen Status ab, der im Folgenden mit den
Buchstaben A bis E gekennzeichnet wird.

Was sich hinter dem jeweiligen Status verbirgt
und inwieweit sich dies auf die Verfugbarkeiten
auswirkt, kann dem Informationskasten zum pla-
nungsrechtlichen Status entnommen werden
(»siehe Seite 3). Da es sich bei den Flachen fUr den
Geschosswohnungsbau zu zwei Drittel um pla-
nungsrechtlich gesicherte (A) oder geplante
Wohnbaustandorte (B) handelt, kann der GroRteil
bereits kurz- und mittelfristig bebaut werden
(»siehe Anhang Abbildung 21). Absolut betrachtet han-
delt es sich dabei um 1.887 Geschosswohnungen.
Weitere 19 % beziehungsweise 515 Wohnungen
konnen auf FNP-Vorbehaltsflachen (C) realisiert
werden, davon 415 kurz- und mittelfristig sowie
305 Wohnungen auf den zusatzlichen Vorbehalts-
flachen (D).

1

Unter dem Titel ,Wohnstadt Jena - Stadtumbau und kommunale Wohnraumversorgung" fuhrt die Stadt Jena seit 2003 ein umfang-

reiches Monitoring zu allen Bereichen des Wohnungsmarktes sowohl in analytischer als auch prognostischer Hinsicht durch. Die
Thematik der Wohnbauflachen wird in den Kapiteln A 2.6 und B 5 behandelt (siehe https://planen-bauen.jena.de/wohnen).

Vgl. Stadtrats-Beschluss Nr. 13/2051-BV ,Gartenentwicklungskonzept, Teil Entwicklungsperspektiven und zeitliche Umsetzung” vom

11.09.2013 sowie den Stadtrats-Bericht Nr. 16/0831-BE ,Ergebnis der Prufung der Flachen des Regionalverbandes Jena/Saale-Holz-
landkreis der Kleingdrtner e. V. vom 18.05.2016. Dabei wurden fir alle Fldchen nach einem vereinheitlichten methodischen Prinzip
21 fiir eine Bewertung relevante Parameter erhoben, aufgeteilt in die vier Kategorien ErschlieBung, Umwelt, Planung und Lage. Uber
GIS-Operationen wurden aus anderen GIS-Daten weitere 15 Parameter ermittelt (z. B. Eigentumsverhaltnisse). Die abschliel3ende
Bewertung erfolgte in qualitativer Form in den Bereichen Marktsegment, Wirtschaftlichkeit, Nutzungskonflikte, sonstige Entwick-
lungs- bzw. Mobilisierungshemmnisse, Nachhaltigkeit sowie Natur- und Umweltschutz. Aus der Gesamtschau wurde die Eignung als

Wohnbauflache abgeleitet.

3 Sjehe Stadtrats-Beschluss Nr. 16/0976-BV ,Wohnbauflachenentwicklung Jena 2030" vom 21.09.2016.



PLANUNGSRECHTLICHER STATUS UND MOBILISIERUNGSRISIKEN

Im Hinblick auf den planungsrechtlichen Status
existieren funf Gruppen. Bei Flachen mit dem
Buchstaben A handelt es sich um planungsrecht-
lich gesicherte und somit aktuell bebaubare
Standorte (Satzung nach § 30 BauGB/materielle
Planreife nach § 33 BauGB), die sowohl Wohnbau-
flachen als auch zu einem geringen Teil gemischte
Bauflachen umfassen. Fir geplante Standorte mit
dem Buchstaben B besteht derzeit noch kein ver-
bindliches Baurecht, mit dem bauleitplanerischen
Verfahren wurde aber bereits begonnen. Insofern
stellen diese in der Regel ein kurz- bis mittelfristig
verflugbares Potenzial dar. Die FNP-Vorbehaltsfla-
chen mit dem Buchstaben C sind bereits im Fla-
chennutzungsplan als Wohnbauflachen gekenn-
zeichnet, aber es wurde noch kein bauleitplaneri-
sches Verfahren begonnen. Sie stehen groften-
teils erst mittel- und langfristig zur Verfiigung. Fur
eine Nutzung der weiteren Vorbehaltsflachen mit
dem Buchstaben D ist noch eine Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich, sodass auch
diese Flachen erst mittel- und langfristig bebaut
werden kénnen. Ein weiteres Flachenpotenzial
stellen Gebiete mit Ubergeleiteten Bebauungspla-
nen dar (Buchstabe E). Es handelt sich dabei um
Standorte, die in den 1930er-Jahren beplant, aber
seitdem nur teilweise bebaut wurden. 1991
wurde die rechtliche Uberleitung der Bebauungs-
plane beschlossen. Sie missen nach heutiger

Rechtslage als qualifizierte Bebauungsplane i. S. d.
§ 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden. Die Ent-
wicklung der noch unbebauten Teilflachen wird
durch die fehlende Erschlielung und in Teilen
durch geanderte umwelt- und naturschutzfachli-
che Belange erschwert. Zugleich hemmen die
meist kleinteiligen Eigentimerstrukturen eine ra-
sche Aktivierung und Vermarktung dieser Flachen.

Insgesamt ist der planungsrechtliche Status ein
zentraler Indikator fur die zeitliche Verfugbarkeit
und Mobilisierbarkeit der Flachen. Aus diesem
Grund konnen die bewerteten Wohnbauflachen
anhand vom planungsrechtlichen Status den drei
Zeitrdumen zugeordnet werden (P siehe Abbildung 2).
Allerdings kénnen unvorhersehbare Risiken wie
politische Diskussionen, divergierende Eigentu-
merinteressen, Burgerinitiativen, wirtschaftliche
Schwierigkeiten des Projektentwicklers oder auch
spekulatives Liegenlassen die Verfugbarkeit er-
heblich beeinflussen. Die Risikofaktoren kénnen
eine zeitliche Verzégerung oder im ungunstigsten
Fall eine Verhinderung der Flachenentwicklung
bewirken. Waren Hemmnisse zum Bearbeitungs-
zeitpunkt bekannt, so flossen diese bereits in die
Bewertung ein. Im gunstigen Fall kann der Wegfall
eines Risikos somit auch zu einer friheren Ver-
marktung beitragen.

ABB.1 SCHEMATISCHE DARSTELLUNG DER AUSWIRKUNGEN VON RISIKEN AUF DIE VERFUGBARKEIT

A E

B c D

planungsrechtlich Flachen mit Gbergeleitetem geplante FNP-Vorbehalts- zusatzliche
gesicherte Flachen Bebauungsplan Flachen flachen Vorbehaltsflachen
kurzfristig mittelfristig langfristig

Risiken
divergierende Insolvenz divergierende
politische _ Burger- Elichen- Eigentiimer- S—
Diskussionen Interessen neue spekulation interessen

Vorschriften

Darstellung: Timourou

INFORMATION



ABB.2 BEWERTETE WOHNBAUFLACHEN NACH BAUWEISE UND VERFUGBARKEIT

gesamt
Ein- und Zweifamilienhauser

Mehrfamilienhauser

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung

Berechnungen/Darstellung: Timourou

Mit Blick auf die qualitativen Aspekte ist eine Un-
terscheidung der Wohnbauflachenpotenziale
nach Marktsegmenten sinnvoll. Weitere Infor-
mationen zu den Marktsegmenten in der Stadt
Jena kénnen dem folgenden Informationskasten
entnommen werden. Von den 2.744 mdglichen
Geschosswohnungen kénnen rd. 1.550 Wohnun-
gen (56 %) dem Marktsegment des Stadtteil-Woh-
nens zugeordnet werden; davon stehen drei Vier-
tel kurzfristig zur Verfugung. Mit einem Anteil von
29 % bildet das stadtische Wohnen einen weite-
ren Schwerpunkt. Diese fast 790 Wohnungen sind
hingegen vor allem mittelfristig bebaubar. Das
suburbane Wohnen und das Grofsiedlungs-Woh-
nen spielen beim Geschosswohnungsbau mit An-
teilen von 7 % und 8 % eine untergeordnete Rolle.

Das Segment des Stadtteil-Wohnens ist vor allem
im Planungsraum Nord vertreten, wahrend das
Segment des stadtischen Wohnens vielmehr im
Planungsraum West/Zentrum zu verorten ist. Ent-
sprechend konzentriert sich der Geschosswoh-
nungsbau vor allem auf diese beiden Planungs-
raume (»siehe Abbildung 3). Bei den Standorten fir
den Geschosswohnungsbau handelt es sich nicht
nur um zentral gelegene, sondern haufig auch um
kleine Flachen.

EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER

Insgesamt wurden Wohnbaustandorte fur

1.454 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern erfasst. Im Gegensatz zu den Geschosswoh-
nungen stehen jedoch nur wenige Wohnungen
kurzfristig zur Verfugung. Stattdessen kdnnen

42 % der Wohnungspotenziale erst mittelfristig
und 44 % langfristig gebaut werden. Die geringe
Anzahl an kurzfristig zur Verfigung stehenden Po-
tenzialen ist auf einen im Vergleich zum Ge-

schosswohnungsbau geringen Anteil an planungs-
rechtlich gesicherten oder geplanten Wohnbau-
standorten zurickzufihren. Stattdessen werden
drei Viertel der Potenziale den FNP-Vorbehaltsfla-
chen (39 %), zusatzlichen Vorbehaltsflachen

(21 %) und Flachen mit Ubergeleiteten Bebau-
ungsplanen (18 %) zugeordnet.

Auf den FNP-Vorbehaltsflachen und zusatzlichen
Vorbehaltsflachen wurde vom Fachdienst Stadt-
entwicklung das Potenzial Uber die Flache und
Wohnungsdichte geschatzt, indem fur Standorte
mit Ein- und Zweifamilienhdusern in offener Bau-
weise 20 Wohnungen je ha zugrunde gelegt wur-
den.

In der Praxis kollidiert die Bauform frei stehender
Ein- und Zweifamilienhduser mit dem Ziel einer
ressourcenschonenden Flachennutzung. Um
trotzdem fur die Nachfrager gewlnschte Ange-
bote bereitstellen zu kdnnen, jedoch ohne das
Ziel aus dem Blickwinkel zu verlieren, wird auf ei-
nigen Standorten eine verdichtete Bauweise
angenommen. Neben der reduzierten Flachenin-
anspruchnahme soll damit an die in Jena mar-
kante Bautradition der 1920er und 1930er-Jahre
angeknUpft und eine stadtebaulich qualitatsvolle
Quartiersentwicklung gefordert werden. Fur eine
verdichtete Bauweise kommen Flachen wie zum
Beispiel Madertal, An der Trebe oder Am Loh in-
frage. Indem je Hektar 35 und nicht 20 Wohnun-
gen gebaut werden kénnen, erhéht sich mit einer
dichteren Bebauung das Potenzial mittelfristig um
114 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern.

Mit Blick auf die Qualitdten dominiert erwartungs-
gemal das Segment des suburbanen Wohnens
(82 % der Wohnungspotenziale), gefolgt vom
Stadtteil-Wohnen (15 % der Wohnungspotenzi-
ale). Die anderen Marktsegmente spielen fuUr den



Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern keine Wohnbauflachenpotenziale gibt es auch auf ge-

nennenswerte Rolle. mischten Bauflachen gemal dem aktuellen Fla-
chennutzungsplan. Auch diese wurden bei der
Die Halfte der Wohnungspotenziale liegen im Pla- Potenzialermittlung miterfasst. So befinden sich
nungsraum Ost; dort und auch in den Ortschaf- 11 Bauflachen ganz oder teilweise in einem
ten dominiert das Segment des suburbanen Woh- Mischgebiet, ebenso einige der im Baullckenka-
nens. Weitere 17 % der Wohneinheiten kénnen taster erfassten Baullicken. Diese potenziellen
dem Planungsraum West/Zentrum zugeordnet Wohneinheiten sind in den aufgefuhrten Bilanzen
werden. Potenziale im Segment des Stadtteil- enthalten.

Wohnens gibt es im Wesentlichen nur in den Pla-
nungsraumen Ost, West/Zentrum und Nord.

ABB.3 BEWERTETE WOHNBAUFLACHEN NACH BAUWEISE, PLANUNGSRAUM UND MARKTSEGMENT

Ein- und Zweifamilienhduser
West/Zentrum
Nord 96 136
Ost 632 754
Winzerla 14 14
Lobeda 50 50
Ortschaften 262 262

Mehrfamilienhauser 786 1.547 180 231 2.744
West/Zentrum 442 73 0 26 541
Nord 105 1.292 0 0 1.397
Ost 239 164 0 54 457
Winzerla 0 0 30 100 130
Lobeda 0 18 150 35 203
Ortschaften 0 0 0 16 16

gesamt 839 1.758 180 1.421 4.198
West/Zentrum 495 122 0 162 779
Nord 105 1.332 0 96 1.533
Ost 239 286 0 686 1.211
Winzerla 0 0 30 114 144
Lobeda 0 18 150 85 253
Ortschaften 0 0 0 278 278

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung

Berechnungen/Darstellung: Timourou



MARKTSEGMENTE

Bei der Wohnungsnachfrage kommt es nicht nur
auf die quantitative Anzahl an Wohnungen, son-
dern auch auf die Ansprtiche hinsichtlich ihrer
Qualitat an. Um beide Aspekte miteinander zu
verbinden, wurden fur Jena vier Marktsegmente
gebildet. Sie stellen jeweils spezifische Kombinati-
onen der Merkmale Preis, Wohnstatus, Wohnlage,
Bebauungs- und Wohnungsstruktur dar. Dabei
tragen stets alle Merkmale - wenn auch in unter-
schiedlicher Gewichtung - zur Definition des je-
weiligen Marktsegmentes bei. Teilweise ruckt -
wie beim GroRsiedlungs-Wohnen - ein Merkmal
in den Vordergrund. Aus Sicht der Stadtentwick-
lung kénnen folgende vier Wohnungsmerkmale
unterschieden werden: stadtisches Wohnen,
Stadtteil-Wohnen, GroRBsiedlungs-Wohnen und
suburbanes Wohnen.

Das stadtische Wohnen zeichnet sich durch ein
zentrales und urbanes Umfeld in Verbindung mit
einer hohen funktionalen Mischung am Wohnort
aus. Es dominiert eine kompakte und Uberwie-
gend geschlossene Bauweise. Semizentrale Lagen
kennzeichnet hingegen das Stadtteil-Wohnen

aus. Fur diese gut erschlossen, aber weniger zent-

ral gelegenen Wohnlagen sind eine offen struktu-
rierte Siedlungsbebauung mit mehrgeschossigen,
zumeist in Zeilen gereihten Wohnblodcken charak-
teristisch. Das GroRsiedlungs-Wohnen wird von
Bestandswohnungen dominiert, die sich aufgrund
der typischen Merkmale des komplexen Woh-
nungsbaus mit der Vielzahl an dhnlichen Woh-
nungsgrofen, -grundrissen und -qualitaten Uber-
wiegend im unteren Preissegment bewegen. Auf-
grund der Grundstuckspreise und Baukosten ist
auch dort der Neubau im unteren Marktsegment
beim frei finanzierten Wohnungsbau wirtschaft-
lich nicht mdéglich. Das suburbane Wohnen
kennzeichnet ein ruhiges, grines und Uberschau-
bares Umfeld, was durchaus landlich geprdgt sein
kann.

Tiefergehende Informationen zu den Marktseg-
menten befinden sich im Wohnstadtordner, der
mit dem Monitoring zum Stadtumbau laufend ak-
tualisiert wird und im Internet abrufbar ist (»siehe

https://planen-bauen.jena.de/wohnen).

INFORMATION



ABB. 4 RAUMLICHE VERTEILUNG DER BEWERTETEN WOHNBAUFLACHEN*

D6
/ Bs
B15

planungsrechtlicher Status

Bl A - planungsrechtlich gesicherte
Flachen

I B - geplante Flachen
Il C - FNP-Vorbehaltsflachen
B D - zusatzliche Vorbehaltsflachen

Bl E - Flachen mit Ubergeleitetem
Bebauungsplan

Daten- und Kartengrundlage: FD Stadtentwicklung
Darstellung: Timourou
* nur Standorte mit einem Potenzial von 5 und mehr Wohnungen




3 BAULUCKEN

Neben den bewerteten Wohnbauflachen kom-
men noch weitere Flachenpotenziale aus Baulu-
ckengrundstuticken im bebauten Zusammenhang
hinzu, in denen eine Bebauung nach § 34 BauGB
maoglich ist. Diese werden weitgehend mit der
stadtebaulichen Baullickenerfassung aufgenom-
men (»siehe Kasten Bauliickenerfassung). Zum Stichtag
19.09.2019 wurden in Jena 480 Baullcken-Grund-
stlcke verzeichnet, auf denen theoretisch

1.014 bis 1.355 Wohneinheiten errichtet werden
konnten. Nicht selten ist dabei die Bebauung mit
Ein- und Zweifamilienhdusern oder Mehrfamilien-
hausern moglich, sodass eine Spanne von fast
350 Wohnungen entsteht. Aus Grinden der
Ubersichtlichkeit wird im Folgenden allerdings mit
dem Mittelwert der Spannen (1.185 Wohnungen)
weitergerechnet.

In den Baullcken teilen sich die Potenziale fast
gleichermal3en auf den Bereich des Geschoss-
wohnungsbaus und dem der kleinteiligen Bebau-
ung auf. Sie verteilen sich auf alle Planungsraume,
wobei die meisten Baullcken in den Ortschaften
und in West/Zentrum, die geringste Anzahl in Win-
zerla und Lobeda erfasst wurden. Die grofRten Po-
tenziale fur den kleinteiligen Wohnungsbau befin-
den sich in den Ortschaften (»siehe Abbildung 5).
Eine Differenzierung nach Marktsegmenten ver-
deutlicht, dass rd. 40 % der moglichen Wohnein-
heiten dem stadtischen Wohnen, fast ein Drittel
dem suburbanen Wohnen und etwa mehr als ein

(39)
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Viertel dem Stadtteil-Wohnen zugeordnet werden
konnen. Mit der Baultickenerfassung werden
auch Mobilisierungshemmnisse erfasst. Die
Hemmnisse beziehen sich auf die beschrankte
Bebaubarkeit der Baullicke: entweder aus objekti-
ven Grinden wie etwa einer fehlenden Erschlie-
Bung oder aus subjektiven Grunden des Eigentu-
mers, der das Grundstlck beispielsweise verer-
ben oder nicht bebauen mochte. Diese Grunde
fUhren in unterschiedlichem Umfang zu einer Ver-
z6gerung der Bebauung, das heil3t also, dass nur
ein Teil des Baullckenpotenzials im Betrachtungs-
zeitraum bis 2035 tatsachlich auf den Markt
kommt. Aus den Erfahrungen der letzten Jahre in
Jena kénnen unterschiedlichen Mobilisierungs-
quoten abgeleitet werden:

* 33 Bauflachen mit einem Potenzial von
ca. 285 Wohneinheiten befinden sich in den
Sanierungsgebieten. Sie sind hauptsachlich
fur den Geschosswohnungsbau vorgesehen.
Diese Baullicken unterliegen einer relativ
hohen Mobilisierbarkeit, denn aufgrund der
moglichen finanziellen Fordermaoglichkeiten
in diesen Gebieten kdnnen hier glnstigere
Finanzierungsvoraussetzungen angenom-
men werden. Daher wird die Mobilisierbar-
keit auf bis zu 40 % fur den kurzfristigen,
weitere 30 % fur den mittelfristigen und
10 % fur den langfristigen Zeithorizont ge-
schatzt.

ABB.5 BAULUCKEN IN DEN PLANUNGSRAUMEN NACH MARKTSEGMENTEN

(Anzahl moglicher Wohneinheiten; Mittelwert)

Planungsraum

West/Zentrum 225 117
Nord 130 73
Ost 88 73
Winzerla 0 34
Lobeda 0 44
Ortschaften 0 0
Gesamt 442 340

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung

Berechnungen/Darstellung: Timourou

0

2 83 287

0 8 168
16 50 100
13 0 56

0 214 214
31 372 1.185




ABB.6 MOBILISIERBARE BAULUCKEN NACH BAUWEISE UND VERFUGBARKEIT

(Anzahl mobilisierbare Wohneinheiten)

gesamt
Ein- und Zweifamilienhauser

Mehrfamilienhauser

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung

Berechnungen/Darstellung: Timourou

* AuBerhalb der Sanierungsgebiete wurden
bei 397 Bauflachen mit 753 potenziellen
Wohneinheiten objektive Mobilisierungs-
schwierigkeiten unterschiedlicher Art er-
fasst, was rd. 80 % aller BaullUckenpotenziale
entspricht. Hier kdnnen lediglich Mobilisie-
rungsgrade von 20 % fur den kurzfristigen,
15 % fur den mittelfristigen und 5 % fur den
langfristigen Betrachtungszeitraum ange-
nommen werden.

* Nur beiinsgesamt 50 Potenzialflachen au-
RBerhalb der Sanierungsgebiete mit
147 moglichen Wohneinheiten wurden der-
zeit keine erkennbaren objektiven Mobili-
sierungsschwierigkeiten erfasst. Wie je-
doch die Ergebnisse der Eigentimerbefra-
gung 2011 gezeigt haben, verhindern auch
weitere subjektive Grunde die Mobilisierbar-
keit der Grundstucke fur den Wohnungsbau.
So werden zum Beispiel rd. 41 % der Fl&-
chen als Garten genutzt, den die meisten Ei-
gentumer nicht bebauen mdchten. Aller-
dings steht bei einigen Potenzialfldchen ein

BAULUCKENERFASSUNG

2008 nahmen Mitarbeiter des Dezernats Stadt-
entwicklung und Umwelt erstmalig eine Erfassung
von Baullcken vor, schatzten diese planungs-
rechtlich vorlaufig ein und dokumentierten sie in
einer GIS-basierten Baullckenerfassung. Sie ent-
halt Informationen zum Eigentum, zur aktuellen
Nutzung der Flache, zu den planungsrechtlichen
Moglichkeiten oder auch den Umsetzungshemm-
nissen. Um weitere Grundlageninformationen zu
gewinnen, erfolgte 2011 eine Befragung der Ei-
gentUmer von potenziellen Baullckengrundstu-

EigentUmerwechsel durch Vererben oder
Verkauf an. Das kann einerseits dazu beitra-
gen, dass die Mobilisierbarkeit steigt. Ande-
rerseits ist auch eine geringere Mobilisier-
barkeit dieser Flachen moglich, wenn die
neuen GrundstuckseigentUmer keine kon-
kreten Verwertungsabsichten haben. Insge-
samt wird davon ausgegangen, dass jeweils
30 % dieser Grundstlcke im kurzfristigen
beziehungsweise im mittelfristigen Zeitraum
mobilisiert werden kénnen, weitere 10 %
sind langfristig moglich.

Unter Berucksichtigung der tatsachlichen Verflg-
barkeit der Baullckengrundsticke ist somit anzu-
nehmen, dass von dem Baultckenpotenzial von
1.185 Wohnungen bis 2035 ca. Baultcken fur 632
Wohnungen mobilisierbar sind. Dies waren im
Durchschnitt 37 Wohnungen pro Jahr. Da mit der
zunehmenden Bebauung die Mobilisierbarkeit im-
mer schwieriger wird, wird ein abnehmender An-
teil angenommen (P siehe Abbildung 6).

cken. Weil die Baultickenerfassung auch eine star-
kere Aktivierung und Mobilisierung des Grund-
stucksmarktes anstof3en soll, sind ab 2014 gemald
§ 200 Abs. 3 BauGB ausgewahlte Informationen
auch online auf der Internetseite der Stadt Jena
abrufbar (»siehe https:/service.jena.de/baulandkataster-
fuer-wohnen). Anschliefend wurden die Baullicken
den verschiedenen Marktsegmenten zugewiesen.
Die Baultickenerfassung wird in regelmaligen Ab-
standen aktualisiert. So sind auch einige der alter-
nativen Vorschlage des Regionalverbandes der

INFORMATION

'
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4 GESAMT-FLACHENANGEBOT FUR 2019 BIS 2035
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Auf den in Kapitel 2 dargestellten bewerteten Von den 4.830 Wohnungspotenzialen kdnnen
Wohnbauflachen kénnen rechnerisch insgesamt rd. 2.220 Wohnungen kurzfristig mobilisiert wer-
4.198 Wohneinheiten errichtet werden, hinzu- den (»siehe Abbildung 8). Bei diesen Potenzialen han-
kommen 632 Wohnungen auf mobilisierbaren delt es sich im Wesentlichen um planungsrecht-
Baullcken. Dies ergibt in der Summe ein Poten- lich gesicherte (A) sowie geplante Flachen (B). Die
zial von 4.830 Wohnungen (»siehe Abbildung 7). C-, D- und E-Flachen stehen Uberwiegend erst
Von diesen Potenzialen entfallen ein Drittel auf spater zur Verfugung und tragen vor allem zu

den Bereich der kleinteiligen Bebauung und zwei dem mittelfristig verfUgbaren Potenzial von

Drittel auf den Bereich des Geschosswohnungs- rd. 1.600 Wohnungen und dem langfristig verfug-
baus. baren Potenzial von rd. 1.000 Wohnungen bei.

ABB.7 BEWERTETE WOHNBAUFLACHEN UND MOBILISIERBARE BAULUCKEN NACH BAUWEISE

in EZFH in MFH
gesamt (2019-2035) 1.725 3.105
bewertete Wohnbauflachen 1.454 2.744
A - planungsrechtlich gesicherte
. 1.533 162 1.371
Flachen
B - geplante Flachen 683 167 516
C - FNP-Vorbehaltsflachen 1.079 564 515
D - Potenzialflachen 487 305 182
E - Flich o lei
achen mit Gibergeleitetem 46 56 160
Bebauungsplan
mobilisierbare Baullicken 632 271 361

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung

Berechnungen/Darstellung: Timourou

ABB.8 BEWERTETE WOHNBAUFLACHEN NACH BAUWEISE UND VERFUGBARKEIT

gesamt in EZFH in MFH

gesamt (2019-2035) 4.830 1.725 3.105
kurzfristig (2019-2025) 2.219 343 1.875
mittelfristig (2026-2030) 1.611 708 904
langfristig (2031-2035) 1.000 674 326

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung

Berechnungen/Darstellung: Timourou
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5 ZUKUNFTIGE NACHFRAGEENTWICKLUNG

Grundlage fur die Ermittlung der zukUnftigen
Wohnraumnachfrage ist zum einen die bisherige
Bautatigkeit und zum anderen die aktuelle Be-
volkerungs- und Haushaltsprognose 2019
(P siehe https://statistik jena.de/de/bevoelkerungsprognose).

Die zukunftige Entwicklung der Bevolkerung hangt
von der Anzahl der Geburten und Sterbefalle so-
wie von den Zu- und Wegzlugen ab. Nach umfas-
senden Analysen wurden fur die aktuelle Bevolke-
rungsprognose (Real Case) folgende Annahmen
getroffen:

* Die Anzahl der Geburten nimmt bis unge-
fahr 2035 ab und bleibt anschlieBend in
etwa konstant.

e Bis 2030 steigt die Anzahl der Sterbefalle
und nimmt dann wieder geringflgig ab.

* Die Wanderungsdynamik insgesamt nimmt
bis 2035 ab, indem sowohl weniger zu- als
auch wegziehen.

* Es werden dabei abnehmende Wanderungs-
gewinne gegenlber dem Ausland erwartet.

* Im Laufe der Zeit nimmt die Ost-West-Wan-
derung kontinuierlich ab, was einen leichten
Anstieg an Wanderungsgewinnen bewirkt.

In diesem Fall nimmt die Einwohnerzahl von 2018
bis 2035 um 1.293 Personen zu. Die Annahmen-
setzung des Real Case entspricht in etwa denen
der 2. Regionalisierten Bevolkerungsprognose des
Thuringer Landesamtes fur Statistik und liegt im
Ergebnis leicht darunter.

Dartber hinaus wurde im Best Case die Auswir-
kung einer geringeren Suburbanisierung und ei-
ner weiterhin wachsenden Wirtschaft gepruft.
Dies entspricht den kommunalpolitischen Zielen
der Stadt Jena, weiter zu wachsen.* In diesem Fall

n
©
5=
o
T
X

wulrde die Einwohnerzahl um 7.837 Personen an-
steigen.

Angenommen, der Grol3teil der Gefllichteten
zieht jedoch fort und es kommt zu einem wirt-
schaftlichen Abschwung, so kommt der Worst
Case als Krisen-Szenario zu dem Ergebnis, dass
die Einwohnerzahl um 5.599 Personen abnimmt.

Fur den Wohnungsmarkt weitaus relevanter ist je-
doch die zukinftige Entwicklung der Haushalte.
Wie sich die Zahl der Haushalte in Zukunft entwi-
ckeln wird, wurde basierend auf dem Real Case
der aktuellen Bevolkerungsprognose 2019 und
den generierten Haushaltszahlen der vergange-
nen Jahre berechnet. In der aktuellen Haushalts-
prognose 2019 wurde insbesondere durch die
sich fortsetzende Singularisierung und durch die
Abnahme an Haushalten mit Kind(ern) eine wei-
tere Verkleinerung der durchschnittlichen Haus-
haltsgrolie angenommen. Im Ergebnis nimmt ba-
sierend auf dem Real Case die Anzahl der Wohn-
haushalte von 2018 bis 2035 um + 1.751 Wohn-
haushalte zu. Aufgrund des Haushaltsverkleine-
rungsprozesses steigt somit die Zahl der Haus-
halte starker als die der Bevolkerung. Der Best
Case wirde einen Anstieg um + 5.238 Wohn-
haushalte bewirken und der Worst Case einen
Ruckgang um - 1.721 Wohnhaushalte.®

Fur die Stadtentwicklung sind die Prognosen in
der Form handlungsleitend, dass der Real Case
das notwendige Minimum zur Entwicklung der
Stadt darstellt, auf das es sich einzustellen gilt.
Der Best Case bildet dagegen ein angemesse-
nes Wachstumsziel der Kommune als wichtiges
Oberzentrum Thuringens ab, das es gilt, so weit
wie moglich zu erreichen.

Siehe den Stadtratsbeschluss 18/1970-BV "Strategie fur Wachstum und Investitionen"

Die Haushaltsprognose der Stadt Jena wurde nicht fur den Best Case und den Worst Case berechnet. Deswegen wurde hier die

Zahl fur den Best Case geschatzt, indem aus der Zahl der zusatzlichen Einwohner mit der jeweiligen durchschnittlichen Haushalts-

groflie Haushalte gebildet und zum Real Case hinzuaddiert wurden.

-12 -



ABB. 9
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

5.1 BISHERIGE BAUTATIGKEIT

Wie die Abbildung 10 zeigt, unterlag die Bautatig-
keit in Jena zwischen 2009 und 2018 insgesamt so-
wie in den einzelnen Teilsegmenten gewissen
Schwankungen. Der Tiefpunkt der Baufertigstellun-
gen lag im Jahr 2009. Seitdem kann eine steigende
Entwicklung der Neubauzahlen beobachtet wer-
den.

Bei der Betrachtung der Teilsegmente wird deut-
lich, dass der Ruckgang der Neubautatigkeit im Jahr
2015 lediglich auf die abgeschlossenen Baumal3-
nahmen im Bestand (2013 und 2014) zurtckzufth-
ren war. Hingegen war die Neubautatigkeit sowoh!
bei Ein- und Zweifamilienhdusern als auch im
mehrgeschossigen Wohnungsbau bereits 2015
leicht angestiegen. Im Vergleich dazu wurde der
deutliche Anstieg 2016 hauptsachlich durch die
Baufertigstellungen in Nichtwohngebduden getra-
gen, der mit der Erweiterung der Kapazitaten in
Unterkinften fur Geflichtete zusammenhangt.
Dadurch erreichte die Zahl der Baufertigstellungen
mit 819 Wohneinheiten 2016 einen neuen Hochst-
stand. Nach dem Abschluss dieser Malinahmen
kehrte die Neubautatigkeit in den Folgejahren
mehr oder weniger auf das Niveau von 2015 zu-
rick.

Bei den Ein- und Zweifamilienhausern hat die
Neubautatigkeit zwischen 2008 und 2012 leicht auf

S
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165 neu gebaute Wohneinheiten zugenommen.
Seitdem ist sie zurickgegangen und erreichte
2017 mit 64 Wohneinheiten den niedrigsten Wert
in diesem Jahrtausend. 2018 war eine geringe Zu-
nahme auf 74 Wohnungen festzustellen. Damit
sank in den Jahren 2016 bis 2018 auch die durch-
schnittliche Baufertigstellung je 1.000 Einwohner
auf 0,71 Wohnungen und lag damit erstmals seit
Jahren wieder unter dem Thuringer Durchschnitt
von 0,88 Wohnungen je 1.000 Einwohner.

Der mehrgeschossige Wohnungsbau ist be-
dingt durch groBere Projekte oft durch erhebliche
Schwankungen der Fertigstellungszahlen gekenn-
zeichnet. Insbesondere 2012 hat sich das Niveau
mit 324 fertiggestellten Wohneinheiten mehr als
verdoppelt. Auch 2015/2016 sind in diesem Seg-
ment 310 beziehungsweise 360 neue Wohnungen
entstanden. In den letzten drei Jahren stellte der
Geschosswohnungsbau ungefahr die Halfte der
gesamten Baufertigstellungen im jeweiligen Jahr
dar. Die Bautatigkeitsraten liegen damit in Jena
deutlich Uber dem Thuringer Durchschnitt. Betrug
die durchschnittliche Bautatigkeit 2016 bis 2018 in
Jena 2,53 Wohnungen je 1.000 Einwohner, so lag
sie in Thuringen bei 0,66 Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner.



ABB. 10 BAUFERTIGSTELLUNGEN IN JENA 2009 BIS 2018
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

669

685

2014 2015 2016 2017 2018

5.2 AUSMAR DER SUBURBANISIERUNG - EINE UMLANDANALYSE IN JENA

Die Suburbanisierung im Umland von Jena
nahm in den letzten Jahren zu. Dies lasst sich ei-
nerseits aus den zunehmenden Wanderungs-
verlusten an die angrenzenden Landkreise und
Weimar und andererseits an der gleichzeitig ab-
nehmenden Bautatigkeit im Einfamilienhausbe-
reich in der Stadt Jena schlieBen. So stieg das
Niveau der Fortzige in die angrenzenden Land-
kreise Saale-Holzland-Kreis und Weimarer Land
sowie Weimar von 2015 bis 2018 um rd. 120
Personen auf 1.280 Fortziige an (»siehe Abbil-
dung 11). Dies entspricht gegentber 2015 bei ei-
ner durchschnittlichen Haushaltsgrofie von

ca. 3 Personen einer zusatzlichen Abwanderung
von rd. 40 Haushalten im Jahr 2018.

Gleichzeitig sank die Anzahl an fertiggestellten
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern im

benannten Zeitraum inJena um 53 Wohnungen.

Als Ursache fur die zunehmende Suburbanisie-
rung kommt vor allem ein zu geringes oder/
und zu teures Angebot in der Stadt infrage. So
entwickelten sich von 2014 bis 2017 die Boden-
richtwerte fur GrundstUcke des individuellen
Wohnungsbaus in Jena von 123 auf 224 €/m?,
wahrend im Saale-Holzland-Kreis mit einem An-
stieg von 45 auf 49 €/m2 und im Weimarer Land
von 52 auf 67 €/m2 nicht nur das Niveau, son-

dern auch die Dynamik deutlich geringer ausfie-
len. Dieses Preisgefalle wird auch zukinftig dazu
fuhren, dass Standorte im Umland - insbeson-
dere von Schwellenhaushalten - nachgefragt
werden, unabhangig vom Flachenangebot in
Jena.

Offen war bisher die Frage, wie stark und wel-
che Gemeinden des Jenaer Umlandes von der
Suburbanisierung profitieren. Eine einheitliche
Definition des Jenaer Umlandes existiert nicht,
daher wurde die Bautatigkeit in allen Gemein-
den der angrenzenden Landkreise und Weimar
analysiert. Im Ergebnis dieser Analyse zeichnet
sich kein eindeutiges Bild ab. Zwar lagen von
2014 bis 2018 die Neubauquoten in den in ers-
ter und zweiter Reihe an die Stadt Jena angren-
zenden Gemeinden mit durchschnittlich

1,31 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern je 1.000 Einwohner hoher als in Jena

(0,79 Wohnungen), doch unerwarteterweise
nahm im Zeitverlauf diese Quote dort nicht zu,
sondern blieb vielmehr relativ konstant. Dar-
Uber hinaus zeichnet sich - im Gegensatz zum
Weimarer Umland - auch rdumlich kein eindeu-
tig erkennbarer ,Speckgurtel” ab (»siehe Abbil-
dung 12).



ABB. 11 UMLANDWANDERUNGEN 2009 bis 2018
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

Zwar kann es kurzfristig zu gewissen Konzentra-
tionen kommen, wenn ein neues Baugebiet -
wie zum Beispiel jungst in ZolInitz - ausgewie-
sen wird, dartber hinaus bilden sich aber kaum
bevorzugte Standorte ab. Diese Entwicklungen
im Umland kdnnen auf unterschiedliche, aller-
dings zum aktuellen Stand nicht weiter analy-
sierbare Faktoren zurtckzufuhren sein:

* vormals in Jena wohnende Haushalte fra-
gen in den Umlandgemeinden zunehmend
Bestandswohnungen im Bereich der Ein-
und Zweifamilienhduser nach,

* vormals in Jena wohnende Haushalte fra-
gen in den Umlandgemeinden zunehmend
Geschosswohnungen nach oder/und

* bereits in den Umlandgemeinden woh-
nende Haushalte bauen weniger Ein- und
Zweifamilienhauser.

Den Ergebnissen der 2. regionalisierten Bevol-
kerungsvorausberechnung nach wird von 2018
bis 2035 das direkte Umland um fast

12.000 Einwohner (- 21 %) schrumpfen. Ange-
nommen in den nachsten 17 Jahren werden
dort weiterhin 1,31 Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner gebaut, so geht die Nachfrage von

rd. 75 Wohnungen im Jahr 2018 auf knapp

60 Wohnungen im Jahr 2035 zurtck. Damit wird
auch der Bedarf an Wohnbauflachen im Jenaer
Umland langfristig abnehmen. Mit dem Real
Case der Bevolkerungsprognose wird von einer

2014 2015 2016 2017 2018

anhaltenden Suburbanisierung ahnlich dem Ni-
veau der Vorjahre ausgegangen. Uberschlagig
kann abgeschatzt werden, dass die Abwande-
rung zu einem Bau von 30 bis 40 neuen Einfa-
milienh&usern pro Jahr im Umland fuhren wird,
Tendenz im Zeitverlauf abnehmend. Das sind
bezogen auf die 17 Jahre von 2019 bis 2035 rd.

600 Einfamilienhauser, davon ca. 80 % im Saale-

Holzland-Kreis und ca. 20 % im Weimarer Land.

Derzeit befindet sich eine strategische Zusam-
menarbeit zwischen der Stadt Jena und den
Umlandgemeinden in den Bereichen Wohnen,
Gewerbe und Mobilitat in Vorbereitung. Ziel ist
die gemeinsame Erarbeitung eines Stadt-Um-
land-Konzeptes, das kunftig als planerische
Grundlage unter anderem fur die Entwicklung
von neuen Wohnbaustandorten dienen soll. Die
bis 2035 ins Umland Abwandernden, bereits in
der Wohnbauflachenkonzeption bertcksichtig-
ten rd. 600 Haushalte sollen hierfur die Grund-
lage bilden, aber keine dartber hinausgehen-
den Haushalte. Im Rahmen des Stadt-Umland-
Konzepts ist zu berUcksichtigen, dass eine der-
artige Suburbanisierung die Gemeinden im Um-
land zwar starkt, zugleich aber die Zersiedelung
und die Verkehrsbelastung erhoht. Daher soll-
ten neue Standorte im Umland Uber eine gute
infrastrukturelle Versorgung und eine gute An-
bindung an den OPNV verfigen. Der Umbau
und die Weiterentwicklung von Bestandsgebie-
ten sollte angestrebt werden.

-15-
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5.3 NACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN

Die Nachfrage nach neuen Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern wird basierend auf den
Ergebnissen der Bevolkerungsprognose berech-
net, indem die demographische Entwicklung der
Altersgruppe der 30- bis unter 45-Jdhrigen - in
der der Bau von Einfamilienhdusern besonders
stark ausgepragt ist - herangezogen wird. FUr
diese Altersgruppe werden Annahmen zur zu-
kunftigen Bautatigkeit getroffen. Von 2011 bis
2018 wurden in Jena im Durchschnitt 110 Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhdusern pro Jahr
gebaut. Dies ergibt eine durchschnittliche Neu-
bauquote von 5,18 Wohnungen pro Jahr je

1.000 Einwohner der Altersgruppe der 30- bis un-
ter 45-Jahrigen. Im Zeitverlauf zeichnet sich eine
kontinuierliche Abnahme ab, so lag die Neubau-
quote 2011/2012 noch bei 7,5 Wohnungen und
2017/2018 bereits bei 3,04 Wohnungen.

Mit Blick auf die zukinftige Entwicklung flossen
bei der Annahmesetzung zwei Erkenntnisse ein:

¢ Zum einen konnte in jingster Zeit ein An-
stieg der Suburbanisierung festgestellt wer-
den (Psiehe Kapitel 5.2). Das heilRt, der beob-
achtete Ruckgang an Neubautdtigkeiten in
der Stadt Jena in den letzten Jahren ist nicht
nur auf eine rdcklaufige Nachfrage, sondern

auch auf ein zu geringes oder zu teures An-
gebot zuruckzufuhren. Deswegen soll nicht
von der Bautatigkeit der Jahre 2017 und
2018, sondern von 2015/2016 als dem po-
tenziellen Nachfrageniveau ausgegangen
werden. Dies beinhaltet allerdings auch ein
gewisses Mal3 an Suburbanisierung.

* Zum anderen beruht das prognostizierte
Bevolkerungswachstum von Jena vor allem
auf den Zuzug von Auslandern. Dabei han-
delt es sich vorrangig um Arbeitsmigranten
in der Altersgruppe der 30- bis unter 45-Jah-
rigen. Migranten bilden aber in den ersten
Jahren ihres Zuzugs deutlich weniger Eigen-
tum als Personen ohne Migrationshinter-
grund. Deswegen wird angenommen, dass
die Neubauquote bezogen auf die Alters-
gruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen konti-
nuierlich um insgesamt 25 % abnimmt.

Diese beiden Uberlegungen flieRen in die Basis-
Variante der Nachfrageentwicklung ein und wer-
den auf die Ergebnisse des Real Case der Bevol-
kerungsprognose bezogen. Ausgangspunkt ist
eine Neubauquote von 5,09 Wohnungen je

1.000 Personen im Alter von 30 bis unter 45 Jah-
ren, die bis 2035 zuruckgeht.

ABB. 13 NACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN IN JENA BIS 2035

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
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Berechnungen/Darstellung: Timourou
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Damit nimmt die Nachfrage von 119 Wohnungen
im Jahr 2019 auf 85 Wohnungen im Jahr 2035 ab
(»siehe Abbildung 13). Im Ergebnis werden fur den
gesamten Zeitraum ca. 1.766 Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern nachgefragt (»siehe
Abbildung 14).

Demgegenuber steht die Ziel-Variante der
Nachfrage auf Grundlage des Best Case. Denn
der Best Case enthalt auch die Annahme einer
leichten Reduzierung der Suburbanisierung. Des-
wegen wird nur von einem leichten Ruckgang der
Neubauquote um 15 % bis 2035 ausgegangen. Im
Ergebnis sinkt die Nachfrage bis 2035 nur leicht
auf 107 Wohnungen und im gesamten Prognose-

zeitraum umfasst die Nachfrage ca. 1.957 Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhdusern. In Ab-
bildung 14 sind die Volumina im Vergleich nach
Zeitrdumen dargestellt.

Die Ziel-Variante fuhrt gegenUber der Basis-Vari-
ante also nur zu einer leicht hoheren Nachfrage
nach Ein- und Zweifamilienhdausern und die Nach-
frage nimmt auch erst im Laufe der Zeit zu. Dies
hat seine Ursache darin, dass der Hauptanteil der
Nachfrage nach Eigentum von Haushalten aus-
geht, die schon jetzt in Jena wohnen, wahrend der
arbeitsmarktbedingte Zuzug vorrangig in den Ge-
schosswohnungsbau zieht.

ABB. 14 NACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN NACH ZEITRAUMEN

UND VARIANTEN
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Wohnungen
insgesamt | pro Jahr
gesamt (2019-2035) 1.766 104
kurzfristig (2019-2025) 807 115
mittelfristig (2026-2030) 509 102
langfristig (2031-2035) 450 90

Berechnungen/Darstellung: Timourou

Wohnungen
insgesamt | pro Jahr
1.957 115
837 120
573 115
547 109

5.4 NACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN MEHRFAMILIENHAUSERN

Die Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern, die sowohl Mietwohnungen als auch
selbst genutzte Eigentumswohnungen umfassen
kann, muss methodisch anders berechnet wer-
den als bei den Einfamilienhdusern, da sie nicht
von der Entwicklung der Altersgruppen abhangt.

Die Nachfrage besteht aus drei Komponenten,
und zwar aus

« dem rechnerischen, quantitativen Bedarf
+ der qualitativen Zusatznachfrage und
« den ZielgroBen einer Angebotsstrategie

Der rechnerische Bedarf nach neuen Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern ergibt sich metho-
disch aus der Differenz der zusatzlichen Wohn-
haushalte gemal’ Real Case insgesamt und der
Nachfrage nach kleinteiliger Bebauung (»siehe Kapi-
tel 5.3).

Im Ergebnis entspricht in der Basis-Variante die
zusatzliche Gesamtnachfrage in etwa der Nach-
frage nach Einfamilienhausern, sodass bis 2035 in



der Summe rein rechnerisch kein Geschosswoh-
nungsneubau bendtigt wiirde (»siehe Abbildung 15).

Beim Geschosswohnungsbau reicht eine rein
quantitative Betrachtung jedoch nicht aus, da dar-
Uber hinaus eine qualitative Zusatznachfrage
existiert. Sowohl fur die Jenaer Bevolkerung als
auch fur potenziell zuziehende Haushalte werden
neue Wohnungen mit modernen Grundrissen
und WohnungsgrélRen sowie energetischen Stan-
dard, altersgerechter Ausstattung etc. nachge-
fragt, die es so nicht oder nicht in ausreichendem
Male im Jenaer Wohnungsbestand gibt. Einen be-
sonderen Bedarf gibt es beim Wohnen fur Senio-
ren, deren Nachfrageentwicklung seit vielen Jah-
ren mit dem Monitoring verfolgt und ihre zukinf-
tige Entwicklung abgeschatzt werden. So nimmt
die Zahl der Senioren bis 2035 voraussichtlich um
fast 2.000 zu. Anders sieht die Entwicklung bei
den Studierenden aus, ihre Zahl ist in den letzten
Jahren zurlckgegangen und stagniert derzeit. Da
zugleich das Angebot an Wohnheimplatzen und
wohnheimahnliche Angebote ausgeweitet wur-
den, wird fur dieses Segment derzeit kein akuter
Handlungsbedarf mehr gesehen.”

Eine exakte Abschatzung des quantitativen Aus-
males ist allerdings schwierig, weshalb eine Uber-
schlagsrechnung herangezogen wird: In den letz-
ten Jahren lag das Neubauvolumen um ungefahr

100 Wohnungen pro Jahr héher als der Anstieg
der Wohnraumnachfrage. Angenommen dieser
Niveaueffekt entspricht dem Umfang an qualitati-
ven Erganzungsbauten und dieser bleibt bis 2035
in etwa konstant, so ergibt sich daraus bis 2035
ein zusatzliches Neubauvolumen von unge-
fahr 1.500 Geschosswohnungen. Dies waren
knapp 3 % des gesamten Geschosswohnungsbe-
standes. Mit Blick auf aktuelle Trends der Wohn-
raumnachfrage sollten weiterhin mehr Angebote
des stadtischen Wohnens geschaffen werden.

Als dynamisches Oberzentrum verfolgt die Stadt
Jena das Ziel eines weiteren wirtschaftlichen
Wachstums. Bedingung dafur ist der Zuzug von
Arbeitskraften und ihren Angehorigen, fur die wie-
derum ausreichend Wohnraum vorhanden sein
muss. Dieses Ziel liegt dem Best Case der Bevol-
kerungsprognose zugrunde und ist die Basis fur
die Ziel-Variante, die sich besonders im Mehrfa-
milienhaussegment auswirkt, da die zusatzliche
Nachfrage zunachst in den Mietwohnungsbereich
geht. Dabei wird unabhangig vom Zeitraum zu-
satzlicher Wohnraum bendtigt. Diese Wohnungen
mussen im Sinne einer Angebotsstrategie vorlau-
fend an den Markt gebracht werden. Im Ergebnis
waren ca. 3.281 Wohnungen bis 2035 erforder-
lich.

ABB. 15 NACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN MEHRFAMILIENHAUSERN NACH ZEITRAUMEN IN

VARIANTEN
&
A's\\
Q:"’ée
Wohnungen

insgesamt | pro Jahr

gesamt (2019-2035) -15 -1
kurzfristig (2019-2025) 58 8
mittelfristig (2026-2030) -141 -28
langfristig (2031-2035) 68 14

Berechnungen/Darstellung: Timourou
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Wohnungen Wohnungen
insgesamt | proJahr | insgesamt| proJahr
1.485 87 3.281 193
858 123 1.394 199
309 62 830 166
318 64 1.057 211

In der Abbildung 15 wird das rechnerische Ergebnis der quantitativen Neubaunachfrage abgebildet. Ergebnisse mit einem negati-

ven Vorzeichen bedeuten, dass in quantitativer Hinsicht kein Geschosswohnungsneubau notwendig ist, da die Wohnraumnachfrage

insgesamt abnimmt.

7 Vgl. hierzu im Wohnstadtordner die entsprechenden Analyse-Kapitel A 2.2 (Senioren) und A 2.3 (Studierende) sowie die Abschnitte

zur zuklnftigen Entwicklung in Kapitel B 4.
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In der Ziel-Variante muss die Zusatznachfrage
nicht berechnet werden, da in diesem Fall bereits
ausreichend neue Wohnqualitaten entstehen.

Die Befriedigung der qualitativen Zusatznachfrage
bewirkt einen im Vergleich zur Nachfrage starke-
ren Anstieg des Wohnraumangebotes. In der Ba-
sis-Variante wirde dies zu einer Zunahme an

Leerstanden in weniger nachgefragten Wohnun-
gen fuhren. Dieser Uberhang fiihrt letztendlich zu
einer Entspannung des Wohnungsmarktes, was
wiederum wohnungspolitisches Ziel der Stadt
Jenaist. Ein Anstieg der Leerstandsquote im Miet-
wohnungsbestand bis 2035 von 2 % auf 4 % ent-
spricht in etwa 1.000 Geschosswohnungen.
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6 WOHNBAUFLACHENBILANZ UND SCHLUSSFOLGERUNGEN

In den vorhergehenden Kapiteln wurden eine
Reihe von Berechnungen und Schatzungen zur
zukUnftigen Wohnungsnachfrage und dem Wohn-
bauflachenpotenzial vorgenommen. Es liegt in der
Natur der Sache, dass dabei nicht alle Unwagbar-
keiten und Bandbreiten abgebildet werden kon-
nen.

* Darum stellen die in den Tabellen abgebilde-
ten Zahlen keine exakten Werte, sondern
Grolkenordnungen und Trends dar.

* Sie sollen dabei helfen, nicht aus dem Mo-
ment heraus zu handeln, sondern strate-
gisch.

« Zielist also nicht eine exakte Vorauspla-
nung, sondern die Schaffung von Grundla-
gen, die in einem laufenden Prozess ein
Steuern und Nachsteuern erméglichen.

6.1 BILANZ DER BASIS-VARIANTE

Grundlage der Wohnbauflachenbilanz ist die Ba-
sis-Variante einschlieBlich des qualitativen Zusatz-
bedarfes, da dieser fUr die nachfragegerechte
Wohnungsmarkentwicklung erforderlich ist. Des
Weiteren wird davon ausgegangen, dass wegen
des geringen Wohnungsleerstands von derzeit ca.
2 % fur alle zusatzlichen Haushalte auch zusatzli-
cher Wohnraum bendtigt wird. Im Ergebnis ergibt
sich aus der

* erwarteten Zunahme von 1.751 Wohnhaus-
halten bis 2035 (»siehe Kapitel 5) und

« der qualitativen Zusatznachfrage von
ca. 1.500 Wohnungen,

ein Wohnungsbedarf von insgesamt 3.251 Woh-
nungen bis 2035 (»siehe Abbildung 16). Dem steht
ein Wohnbauflachenpotenzial fur ca. 4.830 Woh-
nungen gegentber - vorausgesetzt die Flachen
werden wie geplant mobilisiert und bebaut. Die
Wohnbauflachenpotenziale sind damit rein quan-
titativ ausreichend, auch wenn nach kurz-, mittel-
und langfristigen Zeitrdumen unterschieden wird.

Dabei gilt es, zuerst die Handlungsnotwendigkei-
ten zu identifizieren, also beispielsweise, welche
Wohnbauflachen auf jeden Fall entwickelt werden
mussen. Dartber hinaus geht es um Handlungs-
moglichkeiten, zum Beispiel durch zusatzliche An-
gebote die Nachfrage zu beeinflussen.

Vor diesem Hintergrund gilt es, die Ergebnisse zu

bewerten und entsprechende SchlUsse zu ziehen.

Ausgangspunkt ist die Wohnbauflachenbilanz,
also der Abgleich von Wohnraumnachfrage und
Wohnungsangebot. Dazu wird in einem ersten
Schritt die Basis-Variante bilanziert, als dem not-
wendigen Minimum der Wohnbauflachenauswei-
sung. In einem zweiten Schritt wird die Ziel-Vari-
ante bilanziert, um Wachstumschancen zu nut-
zen. Anschliel3end werden die Strategien der
Wohnbauflachenentwicklung, die sich aus der Bi-
lanzierung ergeben, abgeleitet und der konkrete
weitere Umsetzungsprozess beschrieben.

Wird jedoch qualitativ zwischen Ein- und Mehr-
familienhdusern unterschieden, so ergeben sich
deutliche Defizite und Handlungserfordernisse.

Im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser
gibt es bereits im kurzfristigen Zeitraum bis 2025
fur die erwartete Nachfrage deutlich zu wenig Po-
tenziale. Dieses kurzfristige Defizit von

ca. 464 Wohnungen kann entsprechend der Bi-
lanz auch mittel- und langfristig nicht ausgegli-
chen werden. Aus diesem Grund werden alle fur
die kleinteilige Bebauung vorgesehenen Flachen
unabhangig von den Qualitaten bendtigt. Daraus
ergibt sich die oberste Prioritat, alle kurzfristig ge-
planten Wohnbaustandorte zu bebauen. Dafur
sollte fur die B-Standorte schnellstmoglich Pla-
nungsrecht geschaffen werden. Im Bereich der
Mehrfamilienhauser ergibt sich hingegen ein
deutliches Uberangebot an Flachen, welche je-
doch fur die Ziel-Variante bendtigt werden (»siehe
Kapitel 6.2)
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ABB. 16 WOHNBAUFLACHENBILANZ AUF BASIS DER BASIS-VARIANTE MIT QUALITATIVER
ZUSATZNACHFRAGE

x
&
gesamt | in EZFH| in MFH | gesamt | in EZFH | in MFH | gesamt | in EZFH | in MFH
gesamt (2019-2035) 4.830 | 1.725 | 3.105 | 3.251 | 1.766 | 1.485 | 1.578 -42 | 1.620

kurzfristig (2019-2025) 2.219 343 1.875 1.665 807 858 554 -464 | 1.017
mittelfristig (2026-2030) | 1.671 708 904 818 509 309 793 199 594

langfristig (2031-2035) 1.000 674 326 768 450 318 231 223 8
Datengrundlage: FD Stadtentwicklung positive Bilanz
Berechnungen/Darstellung: Timourou negative Bilanz

6.2 BILANZ DER ZIEL-VARIANTE

Um die Chancen der Stadt Jena fUr weiteres bleibt das Defizit im Einfamilienhausbereich be-
Wachstum zu nutzen, wird die Ziel-Variante her- stehen und vergroliert sich sogar leicht (»siehe Ab-
angezogen. Ihr zufolge ist bis 2035 mit einer Zu- bildung 17). Im Mehrfamilienhausbereich sind kurz-
nahme von + 5.238 Wohnhaushalten zu rechnen. und mittelfristig ausreichend Potenziale vorhan-
Da das Wohnbauflachenpotenzial fiir 4.830 Woh- den, erst langfristig wirde sich auch hier ein Defi-
nungen das gleiche ist wie in der Basis-Variante, zit ergeben. Auf diese Diskrepanzen muss strate-

gisch reagiert werden.

ABB. 17 WOHNBAUFLACHENBILANZ AUF BASIS DES BEST CASES

3 o &
2 o0
Q 1000 ‘\
Q/é\} ’06‘\& (‘f&( \&A’b (\,\/
S & B A4¥ &
gesamt | in EZFH| in MFH | gesamt | in EZFH | in MFH | gesamt | in EZFH| in MFH
gesamt (2019-2035) 4830 | 1.725 | 3.105 | 5.238 | 1.957 | 3.281 -408 -232 -176
kurzfristig (2019-2025) 2.219 343 | 1.875 | 2.231 837 | 1.394 -13 -494 481
mittelfristig (2026-2030) | 1.611 708 904 | 1.403 573 830 209 135 74
langfristig (2031-2035) 1.000 674 326 | 1.604 547 | 1.057 -604 126 -731

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung positive Bilanz

Berechnungen/Darstellung: Timourou negative Bilanz

6.3 STRATEGIEN DER WOHNBAUFLACHENENTWICKLUNG

Zentrales Problem ist das kurzfristige Flachen-De- ¢ Ein Teil der Nachfrager wird in das Umland
fizit im Einfamilienhausbereich. Aus Sicht der von Jena ziehen und dort Ein- und Zweifami-
Nachfrageentwicklung sind als Reaktion auf das lienhduser nachfragen. Dieser Prozess ver-
Defizit folgende Ausweichreaktionen denkbar: ringert die Nachfrage in Jena und damit das

Defizit. Wenn die Mobilisierung der kurzfris-
tig zugeordneten Wohnbaustandorte langer
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als geplant dauert, wirde demnach die Ab-
wanderung in das Umland zunehmen.

* Ein kleiner Teil wird seinen Wunsch, in ein
Ein- oder Zweifamilienhaus zu ziehen, auf ei-
nen spateren Zeitpunkt verschieben oder
gar komplett aufgeben. Kurzfristig bewirkt
dies eine erhohte Nachfrage nach Geschoss-
wohnungen und durch die zeitliche Verzoge-
rung mittelfristig eine leicht erhéhte Nach-
frage nach Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhausern.

Fur die Planung und Entwicklung der Wohnbaufla-
chen ergeben sich drei Moglichkeiten mit jeweils
unterschiedlichem Mengeneffekt. So bestehen die
Optionen,

* mittel- und langfristig verfigbare Wohnbau-
standorte schneller zu entwickeln und dem
Markt zur Verfugung zu stellen,

+ vorhandene Wohnbaustandorte dichter zu
bebauen und

* mittel- und langfristig fir den Geschosswoh-
nungsbau vorgesehene Wohnbaustandorte
zugunsten der kleinteiligen Bebauung um-
zuplanen.

Eine schnellere als bisher angenommene Mobili-
sierung von B- und C-Standorten, die derzeit als
mittelfristig entwickelbar eingestuft wurden, erfor-
dert deutlich raschere Planverfahren, politische
BeschlUsse sowie zlgige Erschliefung und Ver-
marktung der Flachen.

Diese Vorgehensweise dirfte schneller zum Erfolg
fUhren als die Suche von ganzlich neuen Standor-
ten. Allerdings wurde damit das Potenzial ,ver-
braucht’, das mittelfristig bendtigt wird. Entspre-
chend mussten die derzeit langfristig zugeordne-
ten Flachen gleichfalls beschleunigt beplant wer-
den, um das mittelfristige Angebot zu erhdhen.

Sowohlim Sinne einer nachhaltigen Stadtentwick-
lung als auch wohnungswirtschaftlich ist es sinn-
voll, die knappen kernstadtischen Grundsticke
dichter zu bebauen. Mit dem Siedlungsbau der
1920er und 1930er-Jahre gibt es in Jena bereits
viele gute Beispiele, die am Wohnungsmarkt sehr
gut akzeptiert sind. An diese Tradition - ggf. in in-
dividuellerer baulicher Auspragung - lohnt es sich
anzukndpfen.

Fur den Ansatz einer dichteren Bebauung kom-
men nur C-, D- und E-Flachen in Frage. Im Rah-
men der Wohnbauflachenprifung wurde eine
verdichtete Bauweise bereits untersucht und far
einige Flachen angewendet (»siehe Kapitel 2). Inner-
halb der Verfahren zur verbindlichen Bauleitpla-
nung sollte eine dichtere Bebauung fur die Fla-
chen nochmals vertiefend gepruft werden.

Eine Umplanung von einer kompakten in eine
kleinteilige Bauweise ist theoretisch fur C-, D- oder
E-Flachen moglich. Aus Grinden der Nachhaltig-
keit - einem sparsamen Umgang mit der Res-
source Boden - und aus stadtebaulicher Sicht ist
innerhalb der kompakten Stadtstruktur von einer
kleinteiligen Bebauung abzusehen. Eine derartige
Umplanung widersprache dem oben genannten
Ziel einer dichteren Bebauung.

DarUber hinaus besteht ein weiterer Zielkon-
flikt: Werden ursprunglich fur den Geschosswoh-
nungsbau vorgesehene Standorte zugunsten der
kleinteiligen Bebauung entwickelt, so wird zum ei-
nen das Potenzial fur Mehrfamilienhauser redu-
ziert, welches dann fur das Erreichen der Ziel-Va-
riante fehlt. Zum anderen stellt sich die Frage, wie
stadtisch in der Stadt Jena gebaut werden soll.
Dieser Konflikt kime zum Beispiel bei der Schwei-
zerhéhe zum Tragen. Dieser Standort zahlt zum
Marktsegment des Stadtischen Wohnens, wes-
halb aus stadtebaulicher Sicht der Geschosswoh-
nungsbau - teilweise auch als sozialer Wohnungs-
bau - empfohlen wird.

Im Ergebnis kann das kurzfristige Defizit an Ein-
und Zweifamilienhdusern durch eine schnellere
Planung und Bebauung reduziert, jedoch voraus-
sichtlich nicht vollstandig ausgeglichen werden.
Dieses kurzfristige Defizit kann eine Zunahme der
Abwanderung bewirken, womit sich die Nachfrage
nach neuen Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern in der Stadt Jena kurzfristig reduzieren
wirde. In diesem Fall ergibt sich fur den gesam-
ten Prognosezeitraum ein rein rechnerisch ausrei-
chendes, wenn auch knappes Angebot. Fur die
Ziel-Variante werden mittel- und langfristig etwas
mehr Angebote bendtigt. Um sowohl eine Re-
serve aufzubauen als auch auf die Ziel-Variante
vorbereitet zu sein, wird eine Bodenvorratspolitik
empfohlen, welche Uber die im Tabellenanhang
aufgeflhrten Standorte hinaus neue Standorte si-
chert, ohne sie bereits planungsrechtlich darzu-
stellen.
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Im Bereich der Mehrfamilienhauser besteht in
der Basis-Variante (inkl. Zusatznachfrage) ein
Uberhang an Potenzialflichen. Aus quantitativer
Sicht werden in diesem Fall nicht alle Wohnbau-
standorte bengtigt. Unter BerUcksichtigung der
qualitativen Zusatznachfrage von ungefahr

1.500 Wohnungen sollten jedoch kurzfristig alle
Standorte wie geplant bebaut werden. Mit diesem
Verfahren wird gleichzeitig das Eintreten der Ziel-
Variante ermdglicht. Sollte sich kurz- und mittel-
fristig herausstellen, dass die tatsachliche Entwick-
lung in etwa der Basis-Variante entspricht, so
kdnnte mit diesem Vorhaben bereits kurzfristig
der Wohnungsleerstand im notwendigen Umfang
erhoht werden, was der Entspannung des Woh-
nungsmarktes zugutekommt. Tritt jedoch eine

6.4 UMSETZUNG UND STEUERUNG

Die zu erwartende Nachfrage- und Angebotssitua-
tion in Jena erfordert ein aktives Steuern der pla-
nerischen Prozesse. Schon heute wird deutlich,
dass mittelfristig neue Entscheidungen zu treffen
sind. Es ist daher erforderlich, im Rahmen des
Monitorings laufend zu Uberprifen, wie sich An-
gebot und Nachfrage tatsachlich entwickeln und

Entwicklung ahnlich der Ziel-Variante ein, so gilt
es, mittelfristig weitere bisher nicht im Tabellenan-
hang enthaltene Wohnbauflachen fur die langfris-
tige Ausweisung zu Uberprifen und zu sichern
oder auch hier eine etwas hdhere Dichte der Be-
bauung anzustreben.

Unabhangig von der Nachfrageentwicklung soll-
ten angesichts der Wohntrends die Wohnbau-
standorte des stadtischen Wohnens bevorzugt
entwickelt und bebaut werden. Dies umfasst
ebenfalls das Bestreben, Flachen des Stadtteil-
Wohnens mit stadtischen Qualitaten zu entwi-
ckeln.

ob die dargestellte Strategie umgesetzt werden
kann oder modifiziert werden muss. Zum derzeiti-
gen Stand ergeben sich die unten genannten
Schritte. Deren Umsetzung erfordern entspre-
chende personelle und finanzielle Ressourcen
und die Beseitigung von Mobilisierungshemmnis-
sen bei einzelnen Standorten.

Ubernahme aller in den nachfolgenden Tabellen A bis E dargestellten

sofort

umsetzen .
Flachen) anstreben

Flachen in den Vorentwurf des neuen Flachennutzungsplanes
Umsetzung der geplanten Geschosswohnungsbauten (A- und B-

stringentes Weiterfiihren der Planungsverfahren der
Einfamilienhausstandorte (B-Flachen)

fur C-Flachen Einleitungsbeschlusse fur verbindliche Bauleitplanung

fassen
kurzfristig

beginnen ggf. umsetzen

fur C- und D-Flachen bauleitplanerisch dichtere Bebauung prifen und

Bodenvorratspolitik (strategisches Flachenmanagement) verstarken und

2025

Einleitungsbeschlisse furverbindliche Bauleitplanung der D-Flachen fir
den Einfamilienhausbau fassen
mittelfristig Uberprifung der Wohnbauflichenbilanz
mittel- » bei starkem Zuzug (Ziel-Variante) fur langfristige Standorte des
fristig Geschosswohnungsbaus dichtere Bebauung prifen oder
zusatzliche Standorte suchen
verlauft Einfamilienhausnachfrage wie geschatzt, neue langfristig
zu entwickelnde Standorte suchen

2030

|
|
|
|
|
|
|
|
|
| mit einem Zielhorizont Gber 2035 hinaus weiterfuhren
|
|
|
|
|
|
|
|
1
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7 ALTERNATIVENPRUFUNG GEMAR STADTRATSBESCHLUSS

AUSGANGSLAGE

Die Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035 wurde
am 15.10.2020 durch den Stadtrat der Stadt Jena
beschlossen (20/0468-BV). Mit diesem Beschluss
sind die Flache C1a ,Rahmenplan Jenzighang-
West" sowie eine Teilflache von C1b ,Rahmenplan
Jenzighang-Mitte" aus der Wohnbauflachenkon-
zeption entfallen. Die Verwaltung wurde mit Be-
schlusspunkt 006 beauftragt, fur die entfallenen
Flachen Alternativen vorzuschlagen. Weiterhin
sollten fUr die Flachen D2 ,Schweizerhohe” und
D3 ,Madertal” Alternativflachen gepruft werden
(»siehe ABB. 18). Die alternativen Flachen sollten
hinsichtlich der qualitativen und quantitativen As-
pekte moglichst ein adaquates Wohnbauflachen-
potenzial bieten und die wegfallenden Standorte
gleichwertig ersetzen.

Gemal? Beschlusspunkt 007 wurde eine Arbeits-
gruppe aus Mitgliedern des Stadtentwicklungs-
ausschusses und der Stadtverwaltung gebildet, in

~
o
=
o
T
N4

der die Veranderungen der Wohnbauflachenkon-
zeption beraten werden sollten. Als Grundlage fur
die Beratungen der Arbeitsgruppe wurde durch
die Stadtverwaltung ein Prifbericht erstellt. In die-
sem Prufbericht wurden alle betroffenen Flachen
noch einmal analysiert, die Vor- und Nachteile ei-
ner Flachenentwicklung gegenuber gestellt und
mogliche Alternativflachen eruiert. Die interfrakti-
onelle Arbeitsgruppe tagte in vier Sitzungen. Dar-
Uber hinaus wurden zwei Vor-Ort-Termine am
Jenzighang sowie im Bereich Schweizerhdhe und
Madertal durchgefuhrt. Die Ergebnisse der Ar-
beitsgruppe wurden in der Berichtsvorlage
22/1526-BE zusammengefasst und am
07.07.2022 im nicht &ffentlichen Teil des
Stadtentwicklungs- und Umweltausschusses vor-
gestellt. Die zentralen Ergebnisse werden im Fol-
genden dargestellt.

ABB. 18: PRUFFLACHEN GEMAR STADTRATSBESCHLUSS

Wohnbaufléche

GroRe / Eigentum

entfallen gemaR StR-Beschluss:

C1a Rahmenplan
Jenzighang-West

C1b Rahmenplan
Jenzighang-Mitte

ca. 1,5 ha/ kommunal

Teilflache von ca. 6,3 ha /
privat

Alternativenprifung gemaR StR-Beschluss:

D2 Schweizerhthe

D3 Madertal

ca. 1,7 ha/kommunal

ca.26ha/
ein Einzeleigentimer

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung

Darstellung Timourou

verfluigbare WE- Wohnungsmarkt- .
) Zeitraum
Potenziale segment
100 MFH stadtisches Wohnen langfristig
Anteil von 120 EZFH suburbanes Wohnen langfristig
20 EZFH + 70 MFH stadtisches Wohnen mittelfristig
90 EZFH suburbanes Wohnen mittelfristig
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ABB. 19: ERSATZSTANDORTE C1A JENZIGHANG-WEST

Nr. Flachenbezeichnung
B17 VBB-J 41 ,Quartier 22"
B 19 VBB-Wz 06 ,Wohnbebauung OBmaritzer Stral3e"
D15 Ostliche Erweiterung zu B13 ,Nérdlich der Karl-Lieb-
knecht-StraBe”
Summe:

*15 WE bereits als Baullicke erfasst
Datengrundlage: FD Stadtentwicklung

Darstellung Timourou

ERGEBNISSE DER ALTERNATIVENPRUFUNG

Im Rahmen der Alternativenprifung wurden fur
die entfallenen Flachen bzw. Flachenanteile am
Jenzighang Alternativflachen gefunden.

C1a ,Rahmenplan Jenzighang-West"

Als Ersatz fur C1a ,Rahmenplan Jenzighang-West"
wurden die in Abbildung 19 dargestellten und
durch die Verwaltung gepruften alternativen
Wohnbauflachen in der Arbeitsgruppe bestatigt
und in die Wohnbauflachenkonzeption aufge-
nommen.

Mit den drei benannten Alternativflachen kann die
entfallene Wohnbauflache C1a ,Rahmenplan Jen-
zighang West" qualitativ und quantitativ im glei-
chen Marktsegment ,Stadtisches Wohnen" ersetzt
werden. Auf der entfallenen Wohnbauflache C1a
erfolgt die Weiterfihrung der gartnerischen Nut-
zung.

C1b ,Rahmenplan Jenzighang-Mitte"

Fur die Flache C1b ,Rahmenplan Jenzighang-
Mitte" erfolgte eine neue Flachenabgrenzung. Die
Flache wird - dem politischen Vorschlag folgend -
auf eine stralBenbegleitende Bebauung reduziert.
Die Flache wird nunmehr mit einem Potenzial von
20 WE im kleinteiligen Segment in der Wohnbau-
flachenkonzeption fortgefuhrt. Damit entfallen
100 WE in Ein- und Zweifamilienhdusern, die an

WE-Potenzial

30 WE MFH (von insg. 70 WE)
45 WE MFH (von insg. 60 WE*)
25 WE MFH

100 WE MFH

anderer Stelle zu ersetzen sind. Auf dem entfalle-
nen Flachenanteil von C1b erfolgt die Fortfuhrung
der gartnerischen Nutzung.

Als Ersatz fur die entfallene Teilflache von C1b
werden die in Abbildung 20 dargestellten Flachen
im kleinteiligen Marktsegment neu in die Wohn-
bauflachenkonzeption aufgenommen. Mit diesen
vier Alternativflachen kann die entfallene Teilfla-
che von C1b im gleichen Marktsegment ,Suburba-
nes Wohnen” ersetzt werden.

D2 ,Schweizerhohe” und D3, Madertal”

FUr die Flachen D2 ,Schweizerhohe” und D3 ,Ma-
dertal” konnten im Ergebnis der fachlichen Pru-
fung keine kernstadtnahen, qualitativ gleichwerti-
gen Flachen eruiert werden. Die anderen geprUf-
ten Alternativilachen weisen Defizite im Hinblick
auf die Ziele einer nachhaltigen Stadtentwicklung
und/oder Mobilisierungshemmnisse auf. Eine
Flachenstreichung der Potenzialflichen D2 und
D3 aus der Wohnbauflachenkonzeption wirde
einen bewussten Verzicht auf die Moglichkeiten
zur sozialen Wohnraumschaffung, der Konzept-
vergabe und zur Schaffung von mietpreis- und
belegungsgebundenem Wohnraum in kernstad-
tischen Wohnlagen bedeuten. Daher verbleiben
diese beiden Fldchen unverandert in der Wohn-
bauflachenkonzeption 2035.
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ABB. 20: ERSATZSTANDORTE C1B JENZIGHANG-MITTE

Nr. Flachenbezeichnung
D14 ,An der Siedlung”, Isserstedt
D16 ,Sudlich der Ortslage”, Leutra
D17 ,An der Ammerbacher StraRe”, Ammerbach
D18 ,Am neuen Weingut”, Kunitz
Summe:

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung

Darstellung Timourou

ZUSAMMENFASSUNG

Mit den vorliegenden Ergebnissen aus der Alter-
nativenprufung wird dem Auftrag des Stadtrates
vom 14.10.2020 (Stadtratsbeschluss 20/0482-BV
JVerstetigung der Wohnungspolitik fur Jena: Richt-
linien und Konzeptvergabe”) gefolgt, Flachen far
mindestens 4.830 Wohnungen als preisstabilisie-
rende ZielgroRe bereitzustellen, um eine nachhal-
tige und sozial ausgewogene Entwicklung des
Wohnungsmarkts im Oberzentrum Jena zu si-
chern.

Die Grundsatze der Wohnbauflachenkonzeption
Jena 2035, welche im Oktober 2020 durch den
Stadtrat beschlossen wurde (»siehe Kapitel 1 bis 6),
behalten ihre Gultigkeit und werden durch die al-
ternativen Flachen nicht berdhrt. Die Alternativfla-
chen bedienen weitestgehend das gleiche Markt-
segment wie die entfallenen Flachen. Auch im

WE-Potenzial

28 WE EFZH
10 WE EFZH
32 WE EFZH
30 WE EFZH
100 WE EZFH

Hinblick auf die Zeitraume sind die entfallenen
und die alternativen Flachen vergleichbar. Gege-
benenfalls kann bei einzelnen Alternativflachen
wie zum Beispiel B17 ,Quartier 22" oder B19
,Wohnbebauung an der ORBmaritzer Stral3e” eine
schnellere Umsetzung erfolgen.

Die Tabellentbersicht aller Wohnbauflachen
nach Planungsstand (»siehe Kapitel 8) wurde um die
hier aufgefiihrten Standorte aktualisiert. Die Er-
satzflachen fur C1a und C1b wurden erganzt und
grafisch kenntlich gemacht. DarUber hinaus wur-
den fUr die ursprunglichen Wohnbauflachen auf-
grund des zeitlichen Fortschritts redaktionelle Ak-
tualisierungen wie zum Beispiel Verfahrensstand
oder Flachenbezeichnung vorgenommen.
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ANHANG

ABB. 21 BEWERTETE WOHNBAUFLACHEN NACH BAUWEISE, VERFUGBARKEIT UND PLANUNGS-
RECHTLICHEM STATUS

> S P &
. @K( q‘,"w @ 4,":1' o

T S0 E S

Ein- und Zweifamilienhauser 604 639 1.454
A - planungsrechtlich gesicherte Flachen 132 30 0 162
B - geplante Flachen 19 148 0 167
C - FNP-Vorbehaltsflachen 20 244 300 564
D - Potenzialflachen 40 182 83 305
E - Flachen mit Ubergeleitetem Bebauungsplan 0 0 256 256
Mehrfamilienhauser 1.699 765 280 2.744
A - planungsrechtlich gesicherte Flachen 1211 160 0 1.371
B - geplante Flachen 308 208 0 516
C - FNP-Vorbehaltsflachen 180 235 100 515
D - Potenzialflachen 0 162 20 182
E - Flachen mit Ubergeleitetem Bebauungsplan 0 0 160 160
gesamt 1.910 1.369 919 4,198
A - planungsrechtlich gesicherte Flachen 1.343 190 0 1.533
B - geplante Flachen 327 356 0 683
C - FNP-Vorbehaltsflachen 200 479 400 1.079
D - Potenzialflachen 40 344 103 487
E - Flachen mit Ubergeleitetem Bebauungsplan 0 0 416 416

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung

Berechnungen/Darstellung: Timourou
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