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1. Einleitung

In den neuen Bundeslandern sind aktuell die Wohnungsmarkte fast aller Stadte von einem anhal-
tenden Angebotsiiberhang verbunden mit zum Teil erheblichen Leerstandsraten gekennzeichnet.
In Jena stellt sich auf den ersten Blick die Situation deutlich giinstiger dar. Hier ist die Bevolke-
rungsentwicklung und damit die Nachfrage nach Wohnraum deutlich positiver als in vielen ande-
ren ostdeutschen Stadten, vor allem aufgrund der Zuwanderung von Studenten. Dies fiihrt dazu,
dass die gesamtstadtische Leerstandssituation sich vergleichsweise positiv darstellt. Problematisch
ist jedoch, dass die Nachfrageriickgange und Leerstande sich auf die einzelnen Stadtteile sehr un-
terschiedlich verteilen. Insbesondere die beiden durch den industriell gefertigten Wohnungsbau
gepragten Stadtteile Lobeda und Winzerla sind Uberproportional vom Leerstand betroffen. In Lo-
beda betragt der Leerstand 11,5 %, u.a. weil allein in Lobeda-Mitte die Bevolkerungszahl inner-

halb von fiinf Jahren um 38 % zurlickging.

Der Wohnungsleerstand wirkt in verschiedener Hinsicht negativ. Bei den Wohnungsunterneh-
men sind aufgrund der fehlenden Mieten - bei gleichbleibenden bzw. durch zusatzlich erfor-
derliche Vermietungsaktivitdten sogar steigendem Aufwand - erhebliche Einnahmeverluste zu
verzeichnen. Die Folge ist eine gravierende Verringerung der Liquiditat bei den Unternehmen,
die sich nur durch die Reduzierung der Ausgaben, v.a. der Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsaufwendungen, auffangen ldsst und letztendlich zu einem Verzehr des Eigenkapitals
flihrt. Dariiber hinaus wirkt sich der Leerstand aber auch auf die Situation und Atmosphare in
den Wohngebieten aus. Die zunehmende Verddung in manchen Bereichen bringt auch die
noch zdgernden Mieter zum Umzug. Das wohnungswirtschaftliche Problem des Leerstandes
wird damit zu einem stadtebaulichen Problem mit der Gefahr, dass die Stadt insgesamt an At-

traktivitat als Wohnstandort verliert.

Um in dieser Situation verantwortungsvoll kommunalpolitisch und wohnungswirtschaftlich handeln
zu kénnen, ist die Erstellung eines wohnungspolitischen Konzeptes als Teil des kommunalen Stadt-
entwicklungskonzepts sinnvoll. Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Jena gemeinsam mit den
groBen Wohnungseigentimern der Stadt ANALYSE & KONZEPTE im Mai 2001 mit der Erstellung

eines Stadtentwicklungskonzepts - Teilbereich Wohnungswirtschaft beauftragt.

Das Konzept hat nicht nur eine Reaktion auf die schwierige Situation in den GroBsiedlungen zum
Ziel, sondern umfasst den gesamtstadtischen Wohnungsmarkt, um die Attraktivitdt Jenas als
Wohnstandort insgesamt zu stdrken. Entsprechend soll das Konzept die Basis zur Erreichung der

nachfolgenden Ziele bilden:

= Schaffung eines nachfrageorientierten Wohnungsangebotes
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= Reduzierung bzw. Verhinderung von Wohnungsleerstand

Dariiber hinaus dient das Konzept als Grundlage fiir die Beantragung und Biindelung von Forder-

mitteln.

Das Stadtentwicklungskonzept Wohnen besteht aus mehreren aufeinander aufbauenden Arbeits-

schritten, und zwar

= Analyse der aktuellen Wohnungsmarktsituation

»  Abschédtzung der zukiinftigen Wohnungsnachfrage

»  Wohnungswirtschaftliche Bewertung und Analyse der Stadtteile

= Formulierung von stadtebaulichen und wohnungspolitischen Zielen

» Ableitung konkreter Handlungsempfehlungen

Hinsichtlich der zukinftigen Neubau- und Sanierungstatigkeit, der systematischen Verbesserung
der Wohngqualitét und des Wohnumfeldes als auch des Umgangs mit dem Leerstand ist ein mit al-
len beteiligten Akteuren abgestimmtes Vorgehen notwendig. Deswegen wurde die Erstellung des
Konzeptes von einer Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen begleitet. Dort wurden die
von ANALYSE & KONZEPTE erarbeiteten Ergebnisse in mehreren Sitzungen diskutiert und bewer-
tet. Zudem erfolgte eine enge Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt sowie der Rahmenplanung
Lobeda.
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2. Entwicklung der Wohnungsnachfrage

2.1 Bevolkerungsentwicklung

In Jena sank gemaB den Angaben des stdadtischen Melderegisters die Zahl der Einwohner mit
Hauptwohnsitz von 100.350 im Jahr 1995 auf 97.081 Ende 2000 ab. Hierunter befanden sich
2.840 Auslander, was einem Anteil von 2,9 % entspricht. Das Thiiringer Landesamt fiir Statistik
(TLS) gibt hingegen fiir das Jahr 2000 eine Bevdlkerungszahl von 99.893 Einwohner an. Die
Hauptursache fiir diese Differenz liegt in der unterschiedlichen melderechtlichen Behandlung der
Asylbewerber, die in der zentralen Aufnahmestelle leben und vom TLS solange als Einwohner von
Jena gezahlt werden, bis sie in einer anderen Gemeinde neu angemeldet sind, auch wenn sie in

Jena bereits abgemeldet worden sind.!

Wie in Tab. 1 dargestellt, verbergen sich hinter dieser gesamtstadtischen Bevdlkerungsentwick-

lung jedoch recht gegenlaufige Tendenzen innerhalb des Stadtgebietes wie z.B.

= eine starke Bevolkerungszunahme in den Dérfern durch Eigenheimbau oder
= ein deutlicher Riickgang der Bevolkerung in Lobeda v.a. durch Fortzug von Familien ins

Umland und vor allem ins Eigenheim

In der Kernstadt konnten hingegen leichte Einwohnergewinne verzeichnet werden, die im Zentrum
mit +17,2 % sogar sehr deutlich ausfielen. Dies gilt auch fiir die ausgewiesenen Sanierungsgebie-
te, in denen die Zahl der Bewohner von 7.623 (1992) um 20,5 % auf 9.185 Mitte des Jahres 2000

anstieg.

Bevolkerungsentwicklung nach ausgewahlten Stadtteilen* Tab. 1
1995 2000 Differenz Differenz in %
Lobeda 29.987 22.825 -7.162 - 23,9
Winzerla 14.234 12.197 - 2.037 - 143
Zentrum 2.814 3.297 + 483 + 17,2
Kernstadt 24.213 25.679 + 1.466 + 6,1
Wenigenjena 10.941 12.075 +1.134 + 104
Dorfer 4.332 5.978 + 1.646 + 38,0
Gesamtstadt 100.350 97.081 - 3.269 -3.3
Quelle: Statistikstelle Stadt Jena, eigene Berechnungen ANALYSE &3
* zur rdumlichen Abgrenzung vgl. Karte 1,5.33 KONZEPTE

' Im folgenden muss mit beiden Zahlen weiter gerechnet werden, da detailliertere Angaben tlw. nur bei jeweils einer

Quelle vorliegen. Soweit dies auch Einfluss auf die Bewertung der Ergebnisse hat, wird darauf stets gesondert hinge-
wiesen.



ANALYSE

KONZEPTE
Die Ursachen fir den Bevolkerungsriickgang sind vielfaltig. So ist die Entwicklung in Jena in den
letzten Jahren ahnlich wie in fast allen ostdeutschen Stadten durch einen standig negativen Saldo
der Geburten und Sterbefdlle vor allem aufgrund der niedrigen Geburtenraten gekennzeichnet.
Der nach der Wende einsetzende dramatische Einbruch bei den Geburtenzahlen konnte trotz eines
leichten Anstiegs bei weitem noch nicht wieder aufgeholt werden. Zwar stieg die Zahl der Lebend-
geborenen von 1995 von 610 auf 785 im Jahre 1999 an, fiel dann aber 2000 wieder auf 730 ab
(vgl. Abb. 1). Die Geburtenrate liegt damit aktuell bei 7,5 Geburten je 1.000 Einwohner und somit

leicht (iber dem Thuringer Durchschnitt von 7,2.

Auf der anderen Seite sank — trotz eines zunehmenden Anteils an Senioren — die Zahl der Sterbe-
falle von 1.017 (1995) auf 891 im Jahr 2000. Die Sterberate betrug damit lediglich 9,2 je 1.000

Einwohner und liegt damit deutlich unter dem Thiiringer Durchschnitt von 10,7.

Zahl der Geburten- und Sterbefille in Jena Abb. 1
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ANALYSE B
Quelle: Statistikstelle Stadt Jena KONZEPTE

Insgesamt liegt jedoch fiir die genannten Jahre die Zahl der Sterbefalle stets (iber derjenigen der

Geburten, so dass der natiirliche Saldo immer negativ ist (vgl. Abb. 2).

Eine regionale Besonderheit stellt das Wanderungsverhalten dar. Bis 1998 zogen wie in fast allen
ostdeutschen GroBstadten mehr Einwohner von Jena fort als zu, seit dem hat sich das Verhaltnis
umgekehrt. 1999 wurde bei den Wanderungen per Saldo ein Plus von 769 Einwohnern erreicht.
Allerdings ist dieser Gewinn vor allem ein melderechtlicher Effekt, der auf der Ummeldung von
Studenten beruht, die Jena statt eines Nebenwohnsitzes als Hauptwohnsitz gewahlt haben. Ausge-
l6st wurde dies durch die Kampagne der Stadt zur Ubernahme der Semesterbeitrédge fiir diese

Gruppe.
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Trotzdem hat sich die weit Gberdurchschnittliche Zahl der Einwohner mit Nebenwohnsitz in Jena
von 12.209 Einwohner (1997) auf 12.469 (2000) sogar leicht erhoht. Besonders stark war der An-
stieg im Zentrum und der Kernstadt von 4.235 (1997) auf 5.143 (2000). Damit haben in diesen

Stadtteilen rd. 20 % aller gemeldeten Einwohner nur einen Nebenwohnsitz.

Salden der Bevilkerungsentwicklung in Jena Abb. 2
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Die Ursachen der Abwanderung liegen neben der normalen Migration in hohem MaBe in dem Ei-
genheimerwerb im Umland. Dies zeigt auch die Tabelle 2, in der die Wanderungsgewinne des Saa-
le-Holzland-Kreises gegeniiber Jena mit +668 (1998) und +465 (1999) deutlich werden.

Das Defizit gegentiber dem Ubrigen Thiiringen und die Gewinne gegeniiber dem Ausland sind vor
allem auf die zentrale Aufnahmestelle und die anschlieBende landesweite Verteilung der Asylbe-
werber zuriickzufiihren. Wirden sie in der Statistik nicht berticksichtigt werden, so wiirde Jena ge-

geniiber dem Ubrigen Thiiringen einen Wanderungsgewinn erzielen.

Die Wanderungsgewinne sind vor allem auf die Universitat, Fachhochschule und Ausbildungsplatze
zurlickzufiihren. Dies wird auch durch einen Vergleich der Altersstruktur der Wandernden deutlich.
Allein 36 % der Zuziige im Jahr 2000 fielen in die Altergruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen, wo-
durch in dieser Gruppe per Saldo ein Gewinn von 835 Einwohnern erzielt wurde. Auf der anderen
Seite Uberwog in der Altersgruppe der 30- bis 50-Jahrigen die Zahl der Fortziige diejenige der Zu-

ziige um 402 Einwohner.
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Uberregionale Wanderungen Tab. 2
Saale-Holz- Thiiringen Bundes-lan- Ausland Gesamt*
land-Kreis der
1998 | Zuziige 578 1.098 1.845 2.276 5.798
Fortziige 1.246 1.808 1.898 896 5.848
Saldo - 668 -710 -53 +1.380 - 50
1999 | Zuziige 678 1.461 2.082 2.642 6.867
Fortziige 1.143 2.114 1.972 869 6.098
Saldo - 465 - 653 + 110 + 1.773 + 769
20002 | Zuziige 2.112 1.998 2.255 6.365
Fortziige 3.058 2.135 896 6.089
Saldo -946 - 137 + 1.359 + 276
Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik ANALYSE @
* inkl. ungeklarte Wanderungen KONZEPTE

Fir die Analyse des Wohnungsmarktes interessant waren auch innerstadtische Wanderungsdaten
auf Stadtteilebene, um so auf die Attraktivitat der einzelnen Gebiete Riickschliisse ziehen zu kon-
nen. Diese liegen derzeit leider jedoch nicht vor. Aus der Verdanderung der Altersstruktur in den

Stadtteilen kénnen jedoch indirekt einige Tendenzen abgeleitet werden:

= Familien mit Kindern ziehen in Gberproportionalem Umfang von Lobeda und Winzerla ins
Umland

= junge 1- und 2-Personenhaushalte von auBerhalb bevorzugen dagegen die zentralen
Stadtteile

Insgesamt betrachtet fiihren die beschriebenen demographischen Entwicklungen zu einer veran-
derten Altersstruktur sowohl in der Gesamtstadt als auch - unterschiedlich stark ausgepragt - in
den Stadtteilen.

Wie in Abb. 3 deutlich wird, nahm gegeniiber 1995 der Anteil der Senioren von 13,5 % auf
15,2 % zu, liegt damit aber noch unter dem Landesdurchschnitt von 16,9 %. Dies entspricht dem
bundesdeutschen Trend des Alterwerdens der Gesellschaft. Den gréBten Zuwachs gab es in Jena
jedoch in der Gruppe der 18- bis 27-Jahrigen, ihr Anteil stieg von 11,8 % auf 14,2 % an. Wesentli-
che Ursache hierflr ist der Zuzug von Studenten, Fachhochschiilern und Auszubildenden. Die
Gruppe der Jugendlichen hat hingegen den starksten Riickgang zu verzeichnen, ihr Anteil sank
von 15,9 % auf 11,8 % ab. Die Griinde hierfiir liegen in dem Fortzug von Familien ins Umland so-

wie vor allem in dem Erreichen des ,Wendeknicks®, d.h. dem massiven Einbruch der Geburtenrate

2

Die Angaben des TLS fiir das Jahr 2000 sind noch vorldufig, die Wanderungszahlen zwischen den Kreisen lagen
zum Zeitpunkt der Berichtslegung noch nicht vor, so dass die Zahlen fiir den Saale-Holzland-Kreis unter den Anga-
ben fiir Thiiringen erfasst sind.
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nach 1990, in dieser Altersgruppe. Die Zahl der Kinder bis 6 Jahre hat sich hingegen auf niedrigem
Niveau stabilisiert, die leicht steigenden Geburtenraten fithren noch nicht zu einer signifikanten

Veranderung der Altersstruktur.

Alterstruktur in Jena (1995 und 2000 im Vergleich) Abb. 3
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ANALYSE B8
Quelle: Statistikstelle Stadt Jena KONZEPTE

Auf Stadtteilebene betrachtet werden diese Verschiebungen der Altersstruktur noch deutlicher wie
ein Vergleich zwischen Winzerla, Lobeda und Lébstedt deutlich macht (vgl. Abb. 4). In erster Linie
sind diese Stadtteile durch den ,Durchalterungsprozess® gekennzeichnet, d.h. mit dem Errichten
der Siedlungen ist eine spezifische Altersgruppe eingezogen, die liberwiegend auch heute noch
dort wohnt und den Altersdurchschnitt wesentlich prégt. Entsprechend der Entstehungszeit der
GrofBsiedlungen weist Winzerla den jlngsten Alterdurchschnitt auf, Lobstedt hingegen den altes-
ten. Lobeda nimmt eine mittlere Position ein, wobei der Altersdurchschnitt im westlichen Teil et-

was hoéher liegt als im &stlichen.

Insbesondere in Lobeda werden aber auch die Folgen einer selektiven Wanderung deutlich (vgl.
Abb. 5). So ist mit Ausnahme der Senioren in allen Altersgruppen die Zahl der Einwohner zuriick-
gegangen. In ganz besonderem MaBe jedoch in den Altersgruppe 6 bis 18 Jahre und 27 bis 45
Jahre. Dies dirfte im wesentlichen auf den Fortzug von Familien mit Kindern unterschiedlichen Al-
ters zuriickzufiihren sein. Aber auch bei den Senioren und der Haushaltsgriindergruppe (18 bis 27
Jahre) kam es zu Abwanderungen, denn ihre Zahl misste, gemessen an der Gruppenstarke im
Jahr 1995, fiir 2000 deutlich héher liegen.

Alterstruktur in Winzerla, Lobeda und Lobstedt im Vergleich (2000) Abb. 4
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Zu einem ganz anderen Ergebnis haben die demographischen Prozesse in Jena-West gefiihrt (vgl.
Abb. 6). Hier hat die Einwohnerzahl allein in den letzten finf Jahren um 13 % zugenommen. Hier-
bei hat die selektive Zuwanderung vor allem zu einem Zuwachs der Altersgruppen zwischen 18
und 45 Jahren gefiihrt, also vor allem Studenten und junge Familien. Letzteres dokumentiert sich

auch in dem vergleichsweise starken Anstieg der Zahl der kleinen Kinder bis 6 Jahre.

Veranderung der Alterstruktur in Lobeda Abb. 5
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Veranderung der Alterstruktur in Jena-West Abb. 6
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2.2 Haushaltsentwicklung

Fir die Betrachtung des Wohnungsmarktes sind weniger die Bevolkerungszahlen, sondern vor al-
lem die Anzahl der Haushalte als die eigentlichen Nachfrager nach Wohnraum relevant. Entspre-
chend kommt den Veranderungen der Struktur und Entwicklung der Haushalte eine wesentliche

Bedeutung zu.

Allerdings liegen genaue Angaben (ber die Zahl und Struktur der Haushalte nicht vor, da es keine
aktuellen Zahlungen gibt. Es kdnnen daher nur ndherungsweise Angaben gemacht werden, wobei
eine der wichtigsten Quellen der Mikrozensus ist, eine regelmdBig durchgefiihrte bundesweite 1-
%-Stichprobe. Fiir Stadte der GroBenklasse Jenas sind die Ergebnisse des Mikrozensus allerdings
mit einer gewissen Fehlerbreite behaftet, zudem beziehen sie sich nur auf Haushaltsvorstdande mit

Hauptwohnsitz in Jena (vgl. Kap. 5.2).°

Basierend auf dem Mikrozensus werden vom TLS fiir 2000 rd. 45.350 Haushalte in Jena angege-
ben, was einer durchschnittlichen HaushaltsgroBe von 2,2 Personen entspricht.* Dieser Wert liegt
leicht unter dem Thiringer Durchschnitt von 2,25, welcher seit 1993 von 2,39 Personen um 0,14

gesunken ist. Wesentliche Ursachen fiir diese Entwicklung sind

= der Riickgang der Kinderzahl je Familie

= Verkleinerung der Haushalte durch Auszug von Kindern

Dariiber hinaus werden vom TLS auch erst seit 1997 Mikrozensusangaben auf Kreisebene veroffentlicht.

Diese im Rahmen der Haushaltsprognose vom TLS berechneten Zahlen (vgl. Kap. 4.2) weichen von denen im Mi-
krozensus ermittelten leicht ab. Laut Mikrozensus gab es in Jena 2000 47.470 Haushalte, was einer Durchschnitts-
grofe von 2,16 entspricht.
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= spateres Familiengriindungsalter

In Jena kommt noch ein Uberproportionaler Zuzug junger 1-Personenhaushalte hinzu, was dazu
fiihrt, dass ihr Anteil knapp 2 Prozentpunkte Gber dem Thiringer Durchschnitt liegt (vgl. Abb. 7).
Durch den Verkleinerungsprozess ist trotz des Bevolkerungsriickgangs die Zahl der Haushalte in

den letzten Jahren in etwa konstant geblieben.

HaushaltgréBenstruktur 2000 Thiiringen und Jena im Vergleich Abb. 7
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ANALYSE
Quelle: Mikrozensus, TLS KONZEPTE

2.3 Haushalte mit Marktzugangsproblemen

Fir eine ausgewogene Wohnungspolitik miissen auch diejenigen Haushalte besonders beriicksich-
tigt werden, die — vor allem aus finanziellen Griinden — Schwierigkeiten haben, sich am Woh-
nungsmarkt ausreichend zu versorgen. Eine besondere Gruppe stellen in Jena hierbei die Studen-

ten dar.

In den letzten Jahren ist die Zahl der Studenten stetig angestiegen auf mittlerweile tber 17.000
an der Friedrich-Schiller-Universitdt sowie weitere 3.800 an der Fachhochschule. Zur Zeit sind da-
bei die Erstsemesterzahlen in etwa konstant, da diese aber iber denen der Abgange (Exmatrikula-

tionen) liegen, steigt die Gesamtzahl noch an.

Die Studenten kommen zu 10 bis 12 % aus den alten Bundeslandern und zu 70 bis 75 % aus Thi-

ringen, wobei diejenigen, die aus einem Umkreis von 50 km stammen, (iberwiegend Pendler sind.

Da studentische Haushalte in der Regel sehr mobil sind und nur Uber eine relativ geringe Mietzah-

lungsfahigkeit verfiigen, ergeben sich einige Besonderheiten in der Wohnungsnachfrage. Entspre-
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chend einer Mietzahlungsobergrenze bei den meisten Studenten von ca. 140 bis 150 €/Monat,

flihrt dies dazu, dass

= auch unsanierte Wohnungen angemietet werden, zumeist aber nur kurzfristig
= die Anmietung teurer Wohnungen (Neubau, sanierter Altbau) ebenfalls haufig nur kurzfris-
tig erfolgt bzw. durch Griindung von Wohngemeinschaften die individuelle Belastung redu-

ziert wird.

Zudem stehen derzeit rund 3.100 Platze in Studentenwohnheimen zur Verfligung, wobei Wohnge-

meinschaften und Einzelappartements am starksten gefragt sind.

Insgesamt ist aktuell die Wohnsituation allerdings so entspannt, dass die Mietgesuche bereits am
Semesteranfang weitgehend befriedigt werden kénnen. Eng ist der Markt allerdings in der Kern-
stadt, da diese Wohnlage deutlich bevorzugt wird, wahrend die GroBsiedlung Lobeda nach Mdg-
lichkeit vermieden wird und nur Winzerla, vermutlich aufgrund der Nahe zum Campus Beutenberg,

eine groBere Nachfrage zu verzeichnen hat.

Wohngeldempfianger und Wohnberechtigungsscheine Tab. 3
1997 1998 1999 2000
Wohngeldempfanger 5.016 5.745 5.404 5.400
WBS k.a. 914 786 747
davon 1-Raum k.a. 518 471 467
ANALYSE
Quelle: Statistikstelle Stadt Jena KONZEPTE

Zahlreiche Haushalte kénnen sich am Wohnungsmarkt aus finanziellen Griinden nur recht schwer
versorgen und bendtigen vor allem preiswerten Wohnraum. Da es hierzu keine direkten Erhebun-

gen gibt, ist eine Abschatzung lber verschiedene Kennziffern notwendig. Hierzu gehoren:

» Die Zahl der Wohngeldempfanger ist in den zuriickliegenden Jahren mit ca. 5.400 relativ
konstant geblieben (vgl. Tab. 3), wobei ein Drittel von ihnen arbeitslos ist.

= Die Zahl der neu beantragten Wohnberechtigungsscheine ist mit 747 im Jahr 2000 gegen-
Uber den Vorjahren leicht riicklaufig, starkste Gruppe unter ihnen sind mit einem Antaeil
von knapp zwei Drittel die 1-Personenhaushalte.

= In Jena gibt es zur Zeit rd. 2.300 Sozialhilfeempfénger, was einem Anteil von 2,3 % aller
Einwohner entspricht.

= Auch aus der Gruppe der Alleinerziehenden - 95 % von ihnen sind Frauen — ist ein GroB-
teil auf preiswerten Wohnraum angewiesen. Dabei wohnten 2000 in 67 % der rd. 3.800

Alleinerziehenden-Haushalten ein Kind und in 24 % zwei Kinder.
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= Laut Mikrozensus verfligen ca. 28 % der Erwerbstatigen (iber Nettoeinkommen von weni-
ger als 900 €/Monat.

= Die Arbeitslosenquote lag in Jena im Jahresdurchschnitt 2000 bei 14,3 %, ein im ostdeut-
schen Vergleich ginstiger Wert. Als immer gréBer werdendes Problem erweist sich die
Zahl der Langzeitarbeitslosen, die gut ein Drittel aller Arbeitslosen ausmacht. Da viele von
ihnen Gber 50 sind, kdnnen sie nur vergleichsweise geringe Rentenanspriiche erwerben.
Dadurch besteht in den nachsten Jahren die Gefahr einer neuen Form von Altersarmut bei

diesem Personenkreis.

Aus den beschriebenen Eckwerten lasst sich in etwa abschatzen, dass rund 15 % des Wohnungs-
bestandes fiir einkommensschwache Haushalte als preiswertes Angebot vorgehalten werden miis-
sen. Derzeit besteht hierfiir gesamtstadtisch betrachtet allerdings kein Versorgungsproblem da
Uber 9.600 Wohnungen mit Belegungerechten (19 % des Gesamtwohnungsbestandes) vorhanden
sind. Zudem liegen die aktuellen Marktmieten tlw. unterhalb der vereinbarten Mietobergrenzen, so
dass auch hier die Haushalte unter keinem besonderen Marktdruck stehen und bei verschiedenen
Vermietern ein Angebot erhalten kdnnen. Allerdings sind die preiswerten Wohnungsbesténde re-
gional sehr unterschiedlich verteilt. Die Schwerpunkte liegen in den Stadtteilen Lobeda und Win-
zerla. In den zentralen Stadtteilen missen preiswerte Wohnungen hingegen als knapp bezeichnet

werden.
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3. Entwicklung des Wohnungsangebotes

3.1 Wohnungsbestand und Bautaitigkeit

Ende 2000 betrug in Jena die fortgeschriebene Zahl der Wohnungen 51.423, sie lag damit um
6,3 % oder 3.058 Wohnungen Uber dem Stand der Gebdaude- und Wohnungszahlung 1995 mit
48.365 Wohnungen. Davon befinden sich

* rd. 25 % im Eigentum der SWVG,
= 16 % der Wohnungsgenossenschaft Carl Zeiss

= sowie knapp 7 % im Eigentum der kleineren Genossenschaften.

Differenziert man den Wohnungsbestand hinsichtlich der WohnungsgréBenstruktur, so zeigt sich
folgendes Bild (vgl. Abb. 8):

= Es dominieren die Wohnungen mit 4- und mehr Rdumen, wobei ihre Zahl in den letzten 5
Jahren gleich geblieben ist trotz Einfamilienhausneubaus. Hier sind offensichtlich groBe
Wohnungen geteilt worden.

= Relativ und absolut zugenommen hat die Zahl der 2-Raumwohnungen, wobei dieses Seg-
ment im Vergleich zu anderen Stadten nach wie vor recht klein ist.

= Daflir muss der Anteil der 1-Raumwohnungen als iberdurchschnittlich bezeichnet werden,

der in Lobeda sogar bei 20 % liegt.

WohnungsgroBenstruktur 1995 und 2000 im Vergleich Abb. 8
2-R 2-R
18,1% 19,1%
1-R
1-R 13,9%
12,2%
3-R
37,0%
3-R
36,2%

4-u.m-R

32,7% 30,8%
1995 2000

ANALYSE
Quelle: Statistikstelle Stadt Jena KONZEPTE
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Auch bei einer Differenzierung nach dem Baualter ergibt sich eine charakteristische Struktur. So
betragt der Anteil der vor 1948 gebauten Wohnungen am Gesamtbestand 39,8 % (1995) und liegt
damit ahnlich hoch wie in Halle/Saale oder Erfurt. Im Unterschied zu diesen Stadten wurden je-
doch lediglich 7,3 % der Wohnungen vor 1900 errichtet, dagegen der betragt der Anteil der Zwi-

schenkriegsbestdnde liberdurchschnittliche 20,9 %.

Auf der anderen Seite betragt der Anteil des DDR-Wohnungsbaus 50,1 % des Gesamtbestandes.
Dieser Uberwiegend in Block- und Plattenbauweise errichtete Bestand befindet sich schwerpunkt-
maBig in den GroBsiedlungen Lobeda, Winzerla und Nord/Lébstedt, in den 80er Jahren kam auch
die Innenstadtbebauung hinzu. Damit hat Jena fast ebenso den Charakter einer Doppelstadt ange-
nommen wie vergleichsweise Halle — Halle-Neustadt, wodurch sich zwei Teilwohnungsmarkte er-

geben.

Der Anteil der seit 1990 errichteten Neubauten betragt mittlerweile knapp 12 %. Allein seit 1995
sind in Jena rd. 4.200 Wohnungen durch Neubau hinzugekommen, was einem Durchschnitt von
700 Wohnungen pro Jahr entspricht (vgl. Tab. 4). Durch MaBnahmen im Bestand kam es insbe-

sondere in den Sanierungsgebieten zu einem weiteren Zugang von 450 WE.

Bautdtigkeit (Angaben in WE) Tab. 4
1998 1999 2000

Neubau-WE 655 620 233

Neu im Bestand 680 1.263 929

Abgang durch Bau 536 1.246 985

Totalabgang 22 333 9

Saldo (bereinigt) + 760 + 402 + 172
ANALYSE B8

Quelle: Statistikstelle Stadt Jena KONZEPTE

Umgerechnet wurden damit im Durchschnitt der letzten drei Jahre 1,8 Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner errichtet (vgl. Tab. 4). Im Vergleich dazu waren es sowohl im Saale-Holzlandkreis als auch
im Weimarer Land 3,8 Wohnungen. Der Thiringer Durchschnitt liegt bei 2,6. Dadurch lasst sich
vermuten, dass derzeit ca. ein Drittel der Jenaer Wohnungsnachfrage im Umland befriedigt wird.
Die wesentliche Ursache hierfiir liegt in der groBen Nachfrage nach Einfamilienhdusern, fiir die of-
fensichtlich in den zuriickliegenden Jahren innerhalb Jenas kein ausreichendes Angebot geschaffen
werden konnte. Dies hat auch dazu gefiihrt, dass der Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
enhdusern gegenliber 1995 nur geringfiigig von 17,2 % auf 18,2 % oder 9.327 Wohnungen ge-

stiegen ist. Dies ist ein fiir ostdeutsche Stadte der GréBenordnung Jenas durchschnittlicher Wert.

Aktuell ist die Situation jedoch durch einen drastischen Riickgang der Bautatigkeit gekennzeichnet.

So entstanden 2000 im Mehrfamilienhausbau nur noch 67 Wohnungen und durch Zusammenle-
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gungen kam es im Bestand sogar zu einer Verringerung der Wohnungszahl. Lediglich im Einfamili-
enhausbereich war nur ein geringer Riickgang zu verzeichnen, so dass dieses Segment das Haupt-

bauvolumen im Wohnungsbau ausmacht.
3.2 Wohnbauflachenpotenzial

Wie aus den vorherigen Abschnitten bereits deutlich geworden ist, kommt der Méglichkeit des
Wohnungsneubaus und insbesondere des Einfamilienhausbaus fiir die zukiinftige Entwicklung Jen-
as ein besonderer Stellenwert zu. Aus diesem Grund hat A&K zusammen mit dem Planungsbiiro
Melzer auf Basis des Wohnbaukonzeptes 1999 der Stadt eine Bewertung des Wohnbauflachenpo-
tenzials vorgenommen (vgl. Tab. 5). Ziel war es festzustellen, inwieweit die aktuell ausgewiesenen
Flachen insbesondere fiir Ein- und Zweifamilienhduser tatsachlich angeboten werden und die
Nachfrage — auch qualitativ — befriedigt werden kann. Die Analyse erfolgte hinsichtlich der Verfiig-

barkeit, der Marktgéngigkeit und des Preissegmentes.

Wohnbauflachenpotenzial 1999 (Angaben in WE) Tab. 5
Ein- und Zweifamilien- Mehrfamilienhauser
hauser
in Realisierung 133 122
freie Standorte 707 3.335
kurzfristig erschlieBbar (bis 2005) 972 108
mittelfristig erschlieBbar (2005 bis 2010) 1.150 550
langfristig erschlieBbar (2010 bis 2015) 1.020 300
Gesamt 3.982 4.415
ANALYSE
Quelle: Stadtplanungsamt KONZEPTE

Von dem im Wohnbaukonzept 1999 dargestellten Flachenpotenzial fir 3.982 Ein- und Zweifamili-
enhauser steht nur ein Teil fiir zukiinftigen Neubau zur Verfligung. Dies gilt insbesondere fiir die
im Bestand verteilten Grundstiicke, die nach § 34 BauGB bebaut werden kénnen. Die Markterfah-
rungen von A&K aus zahlreichen Stadten zeigen, dass diese freien Grundstiicke und Bauliicken
sich nur sehr schwer fiir eine kurz- oder mittelfristige Bebauung mobilisieren lassen. Ursache hier-
fir sind z.B. Erbstreitigkeiten, Reservierungen fiir die Kinder oder finanzielle Probleme. Letzteres
gilt vor allem auch fiir der Finanzierung der ErschlieBungskosten in den Gebieten mit einem Bau-
recht aus den 30er Jahren. Insgesamt muss daher davon ausgegangen werden, dass diese im be-
bauten Zusammenhang stehenden Grundstiicke im Durchschnitt mittelfristig nur zu maximal 40 %

mobilisierbar sind. Bei Grundstiicken fiir Mehrfamilienhduser liegt der Anteil sogar noch darunter.
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Rechnet man diesen Anteil bei den in Realisierung befindlichen bzw. freien Standorten heraus und
berlicksichtigt die seit 1999 bebauten Grundstlicke, so stehen aktuell nur noch 210 Baugrund-

stlicke fiir Ein- und Zweifamilienhduser zur Verfligung.

Bei den kurz- und mittelfristig erschlieBbaren Flachen stehen ebenfalls eine Reihe von Standorten
de facto nicht zur Verfligung. Auch hier miissen Teile der § 34-Flachen (ca. — 120) und der alten
B-Plane (ca. — 140) herausgerechnet werden. Des weiteren ruhen einige B-Plan-Verfahren aus
verschiedenen Griinden, bei einigen Flachen gibt es erhebliche Probleme mit der ErschlieBung
durch die Eigentiimer. Insgesamt stehen damit von den in der Liste ausgewiesenen Flachen fiir rd.
2.120 Ein- und Zweifamilienhdauser tatsachlich nur Grundstiicke fiir 1.700 bis 1.900 Hauser zur
Verfligung. Dies wirde in etwa dem Flachenbedarf bis zum Jahr 2010 von 1.800 Wohnungen ent-

sprechen (zur Herleitung vgl. Kap. 4.3).

Neben dieser quantitativen Bewertung ist aber auch eine qualitative Einschatzung vor allem hin-
sichtlich der Preissegmente notwendig. Basierend auf Markt- und Grundstlckspreisrecherchen
(vgl. Kap. 3.3) wurden die Wohnbaupotenziale entweder dem niedrigpreisigen oder héherpreisigen
Segment zugeordnet. Die Grenze zwischen den Segmenten liegt in Jena bei etwa 50.000 € pro
Grundsttick.” Nach dem derzeitigen Stand konnen ca. 45 bis 50 % des Flachenpotenzials dem ho-
herpreisigen Segment zugerechnet werden. Der Schwerpunkt des Nachfragepotenzial liegt aber
mit einem Anteil von 60 bis 70 % im niedrigpreisigeren Segment, so dass hier ein Defizit an Fla-
chen von 300 bis 400 Wohnungen besteht.

3.3 Mieten und Preise

Fir die Beschreibung des Wohnungsmarktes sowie des Verhaltnisses von Angebot zu Nachfrage
ist die Analyse der Mieten und Preise notwendig. Damit lassen sich auch fiir die einzelnen Teil-

marktsegmente die Beziehungen untereinander sowie unterschiedliche Entwicklungen erfassen.

Entsprechend hat A&K im Sommer 2001 eine umfangreiche Mietpreisrecherche durchgefiihrt, de-
ren Ergebnisse in Abb. 9 dargestellt sind. Bei den Angaben handelt es grundsatzlich um Netto-
Kaltmieten. Da es sich hier um Neuvermietungsmieten handelt, kdnnen Abweichungen zum derzeit
gliltigen Mietspiegel auftreten, der vor allem durch die Bestandsmieten gepragt ist. Zudem ist zu
berticksichtigen, dass die angegeben Spannen um Extremwerte bereinigt wurden. Des weiteren
muss fiir besonders gefragte Lagen, kleine Wohnungen oder Wohnungen fiir Wohngemeinschaf-

ten mit einem Zuschlag von bis zu tiber 0,50 €/gm nettokalt gerechnet werden.

Dies entspricht ca. 100 €/qm bei einem 500 qm groflen Grundstiick. Es hat sich jedoch gezeigt, dass auch et-
was hohere qm-Preise akzeptiert werden, wenn das Grundstiick entsprechend kleiner ist. Umgekehrt werden im
Umland i.d.R. von vielen Haushalten groere Grundstiicke bevorzugt.
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Insgesamt betrachtet liegt das Mietpreisniveau in Jena im Vergleich zu anderen ostdeutschen
Stadten hoch und weist noch deutliche Preisdifferenzen zwischen den Marktsegmenten auf. Dabei

stehen aber derzeit die Spitzenmieten unter Druck, die Mittelwerte sind jedoch stabil.

So liegen nach wie vor die Mieten im Neubaubereich mit 5 bis 7 €/gm nettokalt am hdchsten.
Auch die Mieten fiir vollsanierten Altbau liegen in diesem Bereich, erreichen jedoch mit 6,25 €/gm
nicht die Spitzenwerte. Dieses relativ hohe Niveau ist auch Folge einer nach wie vor hohen Nach-
frage in den zentralen Stadtteilen, dem ein knappes Angebot gegeniibersteht. Damit wird auch
deutlich, dass diese beiden Marktsegmente in hohem MaBe in direkter Konkurrenz zueinander ste-

hen.

Mietspannen nach Marktsegmenten Abb. 9

€/gm nettokalt

6 1
5

N
2

unsanierter Altbau  sanierter Altbau unsanierte Platte  teilsanierte Platte  vollsanierte Platte Neubau

ANALYSE B8
Quelle: eigene Erhebungen KONZEPTE

Die rege Nachfrage nach Altbauten wirkt sich sogar auf das Segment der unsanierten Altbauten
aus. Hier kénnen fiir Wohnungen insbesondere mit Ofenheizung Mieten von 2 bis 3 €/gm erzielt

werden, allerdings nur im Bereich der Kernstadt.

Bei den Block- und Plattenbauten lassen sich im Gegensatz zu vielen anderen ostdeutschen Stad-
ten die unterschiedlichen Sanierungsstande noch preislich differenzieren auch wenn die Abstande
immer geringer werden. So entsprechen die Mieten der unsanierten Plattenbauten mit knapp 3 €/
gm nach wie vor dem Niveau der 2. Grundmietenverordnung. Die Mieten fiir teilsanierte Wohnun-
gen liegen bei 3,5 bis 4,25 €/gm, fir umfangreich komplexsanierte mittlerweile nur noch bei 4 bis
maximal 5 €/gm. Das bedeutet auch, dass das Mietniveau nicht mehr ausreicht, um Modernisie-

rungskosten auch vollstandig umlegen zu kdnnen.
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Neben den Mieten wurden auch die Grundstiicks- und Immobilienpreise mehrerer Immobilienan-

bieter analysiert sowie die Grundstlicksmarktberichte ausgewertet.

Der Markt fiir Wohnbauflachen zeigt sich in den letzten Jahren inkl. kleinerer Schwankungen rela-
tiv konstant (vgl. Tab. 6). Die Fldchenumsatze liegen zwischen 55.000 bis 90.000 gm, der Durch-
schnittspreis je gm betragt 120 bis 140 €. Die Preisspanne fir erschlieBungsbeitragsfreie Grund-
stlicke fur Einfamilien- und Reihenhduser reicht von 75 bis 250 €/gm, der haufigste Wert betragt
125 €/gm. Damit liegt Jena bei diesen Grundstiicken mit Erfurt und Dresden an der Spitze unter
den ostdeutschen GroBstadten. Die Ursachen hierfir sind im wesentlichen in dem knappen Ange-
bot zu suchen sowie in den topographisch bedingten tiw. sehr hohen ErschlieBungskosten. Insge-
samt stellt damit Jena einen attraktiven Grundstiicksmarkt dar, auf dem es in einigen Stadtteilen
sogar zu angespannten Nachfragesituationen kommt, allerdings nicht in dem MaBe, dass dadurch

die Preise ansteigen wiirden.

Marktiibersicht Wohnbaulandflachen (erschlieBungsbeitragsfrei) Tab. 6
1998 1999 2000
Anzahl 118 94 118
@ Flache in gm 640 584 785
@ Preis €/qm 142 122 137
ANALYSE
Quelle: Gutachterausschuss KONZEPTE

Fir die Stadt problematisch ist hierbei aber, dass die Grundstiickspreise damit im Durchschnitt 50
bis 75 €/gm (ber denen im Umland liegen. Diese Preisdifferenz fiihrt dazu, dass insbesondere
Schwellenhaushalte mit mittleren Einkommen — die derzeit gréBte Gruppe unter den Eigenheim-

kdufern — in erheblichem Umfang ins Umland abwandern (vgl. Kap. 2.1).

Fir diese Gruppe liegt die Obergrenze der Kosten fiir ein Eigenheim bei 175.000 bis 190.000 €, da
die Baukosten zwischen Stadt und Umland nicht differieren, findet die Preisbegrenzung Uber die
Verkleinerung der GrundstiickgroBe statt. Diese Strategie wird deutlich bei der Analyse des Mark-
tes fiir neu errichtete Einfamilien- und Reihenhduser. Hier liegen die Verkaufszahlen fiir Einfamili-
enhauser in den letzten drei Jahren bei knapp 50, wahrend sie fiir Doppel- und Reihenhaduser auf
Uber 100 Hauser im Jahr 2000 gestiegen sind. Die Marktanspannung in diesem Segment wird
auch dadurch deutlich, dass die Verkaufspreise fiir gebrauchte Immobilien in den letzten drei Jah-

ren um rund ein Viertel gestiegen sind - hier Ubersteigt die Nachfrage deutlich das Angebot.

Auch bei den Preisen fiir Eigentumswohnungen gehdrt Jena zur ostdeutschen Spitzengruppe. So
reicht bei Neubauten die Spanne von 1.800 bis 2.250 €/gm, der Durchschnittswert liegt bei ca.
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1.850 €, in unglinstigeren Wohnlagen sind allerdings mittlerweile nur noch ca. 1.500 €/gm erziel-

bar. Dies stellt gegeniiber den Vorjahren nur einen geringfiigigen Riickgang dar.

Deutlich zuriickgegangen ist jedoch die Zahl der verduBerten Eigentumswohnungen von 284 im
Jahr 1998 auf nur noch 119 im Jahr 2000. Ursache hierfiir ist, dass das Gros der Eigentumswoh-
nungen von Kapitalanlegern gekauft wird. Diese Wohnungen kommen insofern als Mietwohnungen
wieder auf den Markt. Die hier zurlickgehenden Spitzenmieten sowie der Fortfall der Sonderab-
schreibungen lassen den Erwerb von Eigentumswohnungen immer unwirtschaftlicher werden, was
zu einem Riickgang der Nachfrage in diesem Marktsegment fiihrte. Als weiterer Grund muss auch
die Verknappung umwandlungsfdhiger Altbauten gesehen werden, die bisher Uber die Halfte der

neu geschaffenen Eigentumswohnungen ausmachten.

Auf diesen Riickgang der Nachfrage wurde allerdings rasch reagiert, was zu dem in Kap. 3.1 be-
schriebenen drastischen Riickgang der Baufertigstellungen im Geschosswohnungsbau fiihrte. Dies
ist mit ein Grund dafiir, dass die Preise im Gegensatz zu vielen anderen Stddten relativ stabil ge-

halten werden konnten.
3.4 Wohnungsleerstand

Auf den ostdeutschen Wohnungsmarkten ist aufgrund der Angebotssteigerung und des gleichzeiti-
gen Nachfragertickgangs der Wohnungsleerstand in den letzen Jahren zu einem immer gravieren-
deren Problem geworden. Der Leerstand zeitigt auch erhebliche Auswirkungen auf das stadtebau-
liche Erscheinungsbild sowie insbesondere auf Eigenkapital und Liquiditat der Wohnungsunterneh-
men. Diese schwierige, in immer mehr Stadten sogar krisenhafte, Marktentwicklung ist auch der
Anlass fiir die Erstellung von Stadtentwicklungs- und Stadtumbaukonzepten. Die Konzepte wieder-
um sind Voraussetzung fiir die weitere Bewilligung von Fordermitteln. Damit soll sichergestellt
werden, dass die Forderung moglichst zielgenau und nachfragegerecht erfolgt und Fehlinvestitio-
nen vermieden werden. In diesem Zusammenhang kommt der Analyse des Leerstandes eine ent-
scheidende Bedeutung zu, wobei eine rein quantitative Leerstandsbetrachtung aktuell leerstehen-
der Wohnungen nicht ausreicht. Dariiber hinaus miissen ebenso qualitative Merkmale beriicksich-
tigt werden und die Leerstandsentwicklung sowohl in bezug auf das Volumen als auch auf die zu-

kinftig betroffenen Bestande mdglichst genau ermittelt werden.

In der Gebaude- und Wohnungszahlung von 1995 wurde fiir Jena ein Leerstand von rd. 2.750
Wohnungen ermittelt, was einem Anteil von 5,7 % am Gesamtwohnungsbestand entspricht. Hier-
von befanden sich 475 leere Wohnungen in Plattenbauten, 1.758 (64 % des Leerstandes) in Alt-
bauten sowie 141 Wohnungen in doérflicher Lage. Am starksten betroffen war die Stadtmitte. Hier
lagen fast die Halfte aller leerstehenden Wohnungen (1.231), was einer Leerstandsrate von 9,2%

entsprach.
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Eine aktuelle Leerstandszdhlung fiir den gesamten Bestand liegt nicht vor, insbesondere wegen
fehlender Angaben privater Eigentiimer. Nach Erhebungen von A&K auf Basis von Angaben aller
groBen Vermieter sowie einer Abschatzung im Altbaubereich kann der Leerstand auf rd. 3.000
Wohnungen (9/2001) geschatzt werden. Hierbei handelt es sich - wie bei allen folgenden Angaben
- um den sogenannten Stichtagsleerstand, der alle Wohnungen umfasst, die an einem bestimmten

Tag leer stehen, unabhéangig von den Leerstandsgriinden.®

Die Wohnungseigentiimer sind, wie in Tab. 7 dargestellt, jedoch recht unterschiedlich vom Leer-
stand betroffen. Am starksten betroffen ist die SWVG, bei ihr steht jede zehnte Wohnung leer. Da
sich jede vierte Wohnung in Jena im Eigentum der SWVG befindet, sind beim kommunalem Unter-
nehmen rd. 43 % aller Leerstdnde konzentriert. Dem gegeniiber liegt die Leerstandsrate bei den
privaten Eigentlimern bei 3 % und damit nur wenig ber der notwenigen Fluktuationsreserve, so

dass diese Eigentiimergruppe vom Leerstand nur in Einzelfdllen betroffen ist.

Leerstand* nach Eigentiimerstruktur Tab. 7
Zahl der WE Anteil in % Leestand in % | Anteil an Gesamt-
leerstand (%)

Kommunale 12.800 24,9 10,1 43
Gesellschaften**

Genossenschaften** | 11.650 22,7 7,7 30
Privateigentiimer 26.950 52,4 3,0 27
Gesamt 51.400 100 5,8 100

* Stichtagsleerstand ** nur eigener Bestand ANALYSE @
Quelle: eigene Erhebungen KONZEPTE

Seit 1995 hat es hinsichtlich der Struktur der Leerstande deutliche Verschiebungen gegeben. Be-
fanden sich urspriinglich zwei Drittel der Leerstédnde im Altbau — vor allem bauzustandsbedingt —

so sind sie jetzt zu zwei Dritteln in Plattenbauten zu finden.

Wie die bisherige Entwicklung in den Sanierungsgebieten gezeigt hat, sind die Altbauten (bis Bau-
jahr 1918) zum allergréBten Teil nach einer Sanierung wieder vermietbar. Ausnahmen sind Gebau-
de mit erheblichen, nicht wirtschaftlich zu beseitigenden Bauschaden sowie Gebaude in sehr un-
guinstigen Lagen insbesondere in industriellen Gemengelagen. Hier ist dementsprechend langfristig

mit einem Wohnungsabgang zu rechnen.

Die Bausubstanz der Zwischenkriegszeit in ihrer iberwiegend gartenstadtdhnlichen Anlage in at-
traktiven Wohnlagen erfreut sich einer groBen Nachfrage. Dies gilt auch fiir die genossenschaftli-
chen Siedlungen, in denen jedoch aktuell rd. 350 liberwiegend unsanierte Wohnungen mit Ofen-

heizung leer stehen. Nach einer Sanierung werden sie gréBtenteils gut vermietbar sein, wobei die

®  Hierbei ist eine Leerstandsrate bis zu 2 % als Fluktuationsreserve (Umziige, Renovierungen etc.) normal bzw. auch

notwendig, um das Funktionieren des Marktes zu gewihrleisten.



-21 -
ANALYSE
KONZEPTE

sehr hohen Kosten — vor allem bei den denkmalgeschiitzten Anlagen — nur bedingt durch die Mie-
ten refinanziert werden kdnnen. Ein weiteres Problem dieses Bestandes sind die, gemessen an der

WohnungsgréBe, ungilinstigen Grundrisse.

Die groBten Zuwachse an Leerstand hat es in den Gebduden der Plattenbauweise gegeben, sie
konzentrieren sich vor allem in Lobeda - hier stehen 11,5 % (rd. 1.500 Wohnungen) leer — und in
Winzerla. Dort betragt die Leerstandsquote 5 %. Allerdings verteilen sich die Leerstdnde innerhalb
der Plattenbauten ausgesprochen unterschiedlich. Differenziert man z.B. nach der Wohnungsgro-

Be, so ergeben sich folgende Schwerpunkte

= Die groBte Leerstandsrate ist bei den 4- und 5-Raumwohnungen zu verzeichnen (vor al-
lem bei Wohnungen mit einem gefangenen Zimmer).

= Der liberwiegende Teil der Wohnungen hat drei Zimmer, insofern ist in diesem Bestand
absolut gesehen der groBte Leerstand vorzufinden.

= 2-Raumwohnungen sind im Gegensatz dazu ein Mangel, ihr Anteil am Bestand ist deutlich
geringer als die Nachfrage.

= Bei den 1-Raumwohnungen kann der aktuelle Leerstand als moderat bezeichnet werden.
Viele von ihnen werden allerdings als Ausweich gemietet, da die 2-Raumwohnungen zu
knapp sind.

Deutliche Unterschiede gibt es auch bei einer Differenzierung nach der Ausstattung, dort zeigen

sich Vermietungsprobleme vor allem bei:

=  Wohnungen mit innenliegender Kiiche und Bad
= Wohnungen ohne Balkone

= unsanierte Wohnungen (trotz giinstiger Mieten)

Insgesamt lassen sich bestimmte Kombinationen von Ausstattungsmerkmalen aufgrund der Typi-

sierung im industriellen Wohnungsbau bestimmten Bautypen zuordnen und bewerten:

= Typ Magdeburg zeichnet sich durch eine vergleichsweise giinstige Raumstruktur aus (2-
Spanner ca. 60 gm 3-Raumwohnungen), Kiiche und Bad auBenliegend, jedoch schlauchar-
tig und klein. Entsprechend weist er eine stark unterdurchschnittliche Leerstandsquote
auf, in Lobeda z.B. nur 4 %.

= Der P2 als 9- oder 11-Geschosser stellt das gréBte Problem auf dem Jenaer Wohnungs-
markt dar. WohnungsgréBen und Grundrisse entsprechen nur noch teilweise den Nachfra-
gerwtinschen, innenliegende Kiiche und Bad, gefangenes Zimmer, die unglinstige Fahr-
stuhlerschlieBung sowie die massierte Zahl an Wohnungen fiihren zu hohen Leerstanden

auch im sanierten Bestand.
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= Der WBS 70 verfiigt gegeniiber dem P2 (ber einen besseren Wohnungsmix. Hier gibt es
mehr Wohnungen mit auBenliegenden Kiichen. Der 11-Geschosser hat eine glinstigere Er-
schlieBung, bei den 6-Geschossern erweist sich der fehlende Fahrstuhl jedoch als nachtei-

lig.

Neben den beschriebenen gebaude- und wohnungsspezifischen Merkmalen kommt im Vermie-
tungsprozess und damit auch der Leerstandentwicklung der kleinrdumigen Wohnlage eine immer
groBere Bedeutung zu. Wohnlage bezieht sich dabei zum einen auf die Qualitdt des ganzen Quar-
tiers, zum anderen auf das direkte Wohnumfeld.” So weisen z.B. in Lobeda die sogenannten Auto-
bahnbldcke aufgrund ihrer Lage und der damit verbunden Verldrmung Leerstandsraten von bis zu

12 % auf, obwohl sie saniert sind.

Anhand dieses Beispiels wird auch deutlich, dass eine Sanierung nicht automatisch zur Vermietung
flihrt, insbesondere wenn mit den MaBnahmen nicht die strukturellen Mangel der Gebdude besei-
tigt werden. Dabei steigt die Leerstandswahrscheinlichkeit, wenn mehrere ungiinstige Merkmale

zusammen kommen.

Diese derzeit feststellbaren Leestandsstrukturen werden sich auch zukiinftig weiter verfestigen,
hinzu kommen aber auch weitere /eerstandsgefdhrdete Bestande, die aktuell noch glinstig vermie-
tet sind. Diese werden aber bei einer weiter zuriickgehenden Nachfrage bzw. einem sich verdn-

dernden Nachfrageverhalten weniger nachgefragt werden:

= Sobald durch Sanierungen und Grundrissveranderungen das Angebot an 2-Raumwohnun-
gen zunimmt, werden 1-Raumwohnungen deutlich weniger gefragt sein. Dariiber hinaus
verandert sich auch die Nachfrage durch Senioren — ein wesentlicher Teil der derzeitigen
Mieter dieser Wohnungen — sowohl hinsichtlich der Wohnungsanspriiche als auch der
WohnungsgroBe, da es unter den Senioren immer mehr 2-Personenhaushalte geben wird.

= Aus diesem Grund werden sich mittelfristig fir die Mittelganghduser mit einem hohen An-
teil an 1-Raum-Wohnungen nur noch wenig neue Mieter finden lassen.

= Bei einem weiteren Anwachsen der Gesamtleerstande werden als nachst unglinstiger Bau-
typ die WBS-11-Geschosser starker betroffen sein.

= Dieses gilt auch fiir das oberste Stockwerk der 5- und 6-Geschosser, wenn sie nicht ber

einen Fahrstuhl verfiigen.

7 Zur Wohnlagenbewertung der einzelnen Stadtteile vgl. Kap. 5.
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4. Prognose der zukiinftigen Marktentwicklung

Die in den vorherigen Kapiteln dargelegten wohnungswirtschaftlichen Analysen stellen die aktuelle
Situation in Jena dar. Um zielgerichtete und effiziente stadtebauliche und wohnungswirtschaftliche
MaBnahmen zur Verbesserung des Wohnstandortes Jena durchzufiihren, missen jedoch die zu-
kinftigen Entwicklungen beriicksichtigt werden. Aus diesem Grund wird, aufbauend auf einer Be-

vOlkerungsprognose, die zukiinftige Wohnungsmarktentwicklung in Jena abgeschatzt.
4.1 Bevolkerungsprognose

Die Technischen Werke Jena und die Stadt Jena haben das Thiringer Landesamt fiir Statistik be-
auftragt, eine neue regionale Bevélkerungsprognose fiir Jena bis zum Jahr 2020 zu erstellen. Die
Annahmen fiir die Prognose wurden gemeinsam zwischen dem TLS, der Statistikstelle der Stadt
sowie A&K erarbeitet und festgelegt. Die Annahmen beziehen sich dabei auf den Verlauf der Ge-
burten- und Sterberaten sowie der Wanderungszahlen. Als Ausgangsbasis wurde auf den 2000er

Ist-Werten aufgesetzt.
Geburtenrate

Ausgehend von den aktuellen Geburtenraten wird bis 2005 von einer linearen Anpassung an den
bundesdeutschen Durchschnitt abziiglich 5% ausgegangen. Dies entspricht auch dem sonst von

dem TLS verwendeten regionalen Prognosemodell.
Sterberate

Auch wenn die Lebenserwartung weiterhin leicht steigen wird, werden die Sterbefélle deutlich zu-
nehmen, weil der Anteil der Senioren erheblich ansteigen wird. In der Prognose werden die Ster-

beraten analog zur Sterbefallentwicklung in Thiiringen angenommen.

Insgesamt fiihrt dies dazu, dass wahrend des gesamten Prognosezeitraums die Zahl der Sterbefal-
le Gber denen der Geburten liegen wird, ab 2007 wird dieses Defizit der natiirlichen Bevélkerungs-

entwicklung sogar deutlich ansteigen (vgl. Abb. 10).
Wanderungen

Den starksten Einfluss auf die Bevdlkerungsentwicklung haben die Wanderungen, zugleich ist ihre
Abschatzung mit den groBten Unsicherheiten behaftet, insbesondere hinsichtlich der Zuwanderung
aus dem Ausland. Dabei werden die Wanderungszahlen durch recht unterschiedlichen Prozesse

beeinflusst:
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Die liberwiegend wohnungsmarktinduzierte Abwanderung in das Umland wird zuriickge-
hen, vor allem aufgrund des demographischen Riickganges der Hauptnachfrager fiir Ei-
genheime sowie in geringerem Umfang durch eine aktive Baupolitik der Stadt. Trotzdem
wird wegen des starken Bodenpreisgefalles auch zukiinftig ein Teil der Jenaer im Umland
Eigentum erwerben. Somit wird das Wanderungsdefizit gegeniiber dem Umland von der-
zeit -350 Einwohner pro Jahr bis 2010 auf —200 zuriickgehen und verbleibt dann auf die-

sem Niveau.

Der bisherige Wanderungsgewinn gegeniiber dem tbrigen Thiringen — wenn die Asylbe-
werber unberiicksichtigt bleiben (vgl. Kap. 2.1) — resultiert vor allem aus dem starken Zu-
zug von Studenten und Starterhaushalten. Aufgrund des demographischen Riickgangs
dieser Jahrgange und insbesondere des Nach-Wende-Geburtenknicks wird die Zuwande-
rung deutlich zuriickgehen, und zwar von derzeit +950 Einwohner auf +800 in 2010 sowie
+400 in 2020.

Prognose der Bevélkerungssalden Abb. 10
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Der Wanderungsverlust gegeniiber den (ibrigen Bundeslandern entwickelt sich von derzeit
—-350 auf —1.400 in 2010 und dann wieder auf —350 in 2020. Die Griinde hierfir liegen
darin, dass ab 2008 die Studienanfangerzahlen schlagartig zuriickgehen diirften, Hoch-
schulabsolventen jedoch noch etwa 5 Jahre auf dem bisherigen Niveau abwandern. Erst
ab 2015 diirfte wieder ein stabiles Verhdltnis zwischen Zu- und Abgdngen an den Hoch-

schulen herrschen.
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= Bei den Wanderungen gegeniiber dem Ausland werden die Asylbewerber nicht in die
Schatzungen miteinbezogen, da sie sich nur voriibergehend in Jena aufhalten. Aber auch
ohne sie wird derzeit ein Wanderungsgewinn gegentiber dem Ausland von +300 Einwoh-
nern pro Jahr erzielt. Dieser Wert wird fiir den Prognosezeitraum konstant gesetzt, wohl
wissend, dass er aufgrund wechselnder politischer Rahmenbedingungen erheblich

schwanken kann. Diese Wechsel sind jedoch nicht prognostizierbar.

Insgesamt wird damit der Wanderungssaldo bis zum Jahr 2005 positiv sein, um danach zuneh-
mend negativere Werte bis 2010 anzunehmen. Danach wird er wiederum leicht ansteigen und ge-
gen 2018 positiv werden. (vgl. Abb. 10). Wegen des lberragenden Einflusses der Wanderungen

auf die Bevolkerungsentwicklung nimmt auch der Gesamtsaldo einen ahnlichen Verlauf.

Im Ergebnis wird damit die Zahl der Einwohner in den nachsten Jahren leicht auf 100.100 anstei-
gen, um dann ab 2004 leicht abzunehmen bis auf 97.200 im Jahr 2010. Danach wird der Riick-
gang stdrker und es wird 2020 eine Einwohnerzahl von 90.600 erreicht (vgl. Abb. 11 und Tab. 8).

Bevodlkerungsentwicklung nach Altersgruppen Abb. 11
Tausende
100
80 | [Ce5ua
[345-65
60 [ — — — — — |m25-45
m15-25
40 I I I I | (Em0-15
) :-:-:-:-I
0
2000 2005 2010 2015 2020
ANALYSE B
Quelle: TLS KONZEPTE

Gleichzeitig verschiebt sich durch die beschriebenen demographischen Entwicklungen die Alterss-

truktur der Bevdlkerung Jenas. Hierbei sind einige markante Verldufe feststellbar:

= Der Anteil der Senioren steigt von 14,8 % (2000) lber 20,1 % (2010) auf 23,0 % im Jahr
2020 an.

= Die Gruppe der 45- bis 65-Jahrigen bleibt mit knapp 27 % in etwa konstant und nimmt
erst ab 2010 starker auf 32,3 % im Jahr 2020 zu.
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= Umgekehrt nimmt die Gruppe der 25- bis 45-jéhrigen ab 2010 deutlich von 30,2 % auf
24,9 % (2020) ab.

= Die Zahl der Jugendlichen und jungen Erwachsenen halbiert sich von 15,2 % (2000) auf
7 % in 2015, um dann wieder leicht anzusteigen.

= Der Anteil der Kinder wird von 12,1 % bis 2015 leicht auf 13,5 % ansteigen, um dann fast

wieder auf den Ausgangswert zurlick zu gehen.

In der TLS-Prognose nicht beriicksichtigt ist die Zahl der Einwohner mit Nebenwohnsitz in Jena.
Da sie aber zu einem groBen Teil gleichfalls Wohnraum nachfragen, missen sie im Rahmen einer
Wohnungsmarktprognose mit erfasst werden, weswegen fiir sie eine gesonderte Schatzung not-
wendig ist. Unter der Annahme, dass von der Stadt weiterhin die Semestergebiihren fiir Studen-
ten, die sich mit Jena als Hauptwohnsitz neu anmelden, ibernommen werden und keine Zweit-
wohnsitzsteuer erhoben wird, ist von einem leichten Riickgang der Nebenwohnsitzler auszugehen.
ARK schatzt, dass die Zahl von derzeit rd. 12.500 Personen auf 10.000 im Jahr 2010 zuriickgehen
wird. Damit sinkt die Zahl der Wohnberechtigten in Jena von 112.313 (2000) auf 107.200 im Jahr
2010 (vgl. Tab. 8).

Einwohner und relevante Wohnberechtigte Tab. 8
2000 2005 2010

Einwohner Hauptwohnsitz 99.893 99.900 97.200
Einwohner Nebenwohnsitz 12.469 11.500 10.000
Wohnberechtigte 112.313 111.400 107.200
davon relevant 104.800 103.900 99.800

ANALYSE

Quelle: Statistikstelle Stadt Jena, TLS- gerundet, eigene Berechnungen KONZEPTE

Allerdings fragen nicht alle Wohnberechtigten eigenen Wohnraum nach, weswegen folgende nicht

wohnungsmarktrelevanten Gruppen von der Gesamtzahl abgezogen werden miissen:

= Nicht beriicksichtigt werden die rd. 4.000 Bewohner von Studenten-, Pflege- und Senio-
renwohnheimen, da die Wohnheimplatze nicht als Wohnungen zahlen.

= Unbericksichtigt bleiben auch die ca. 2.000 gemeldeten, aber nicht mehr in Jena wohn-
haften Asylbewerber (vgl. Kap.2.1).

= Des weiteren ist von einem Anteil von ca. 1.500 Nebenwohnsitzlern, die keinen eigenen

Wohnraum in Anspruch nehmen, auszugehen.

Somit ergibt sich eine wohnungsmarktrelevante Einwohnerzahl von 104.800 fir das Jahr 2000, die
bis 2010 um 4,8 % auf 99.800 absinken wird (vgl. Tab. 8).
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4.2 Schatzung der Haushaltsentwicklung

Wie in Kap. 2.2 bereits dargestellt, ist flr die Entwicklung der Nachfrage die Haushaltsentwicklung
die entscheidende Kategorie. Entsprechend bedarf es einer Abschatzung der zukiinftigen Haus-
haltsentwicklung. Das TLS hat mit der Bevdlkerungsprognose auch eine Prognose der Zahl der
Haushalte durchgefiihrt. Ihr zur Folge wiirde von derzeit 45.348 Haushalten die Zahl bis 2010 mit
rd. 45.000 fast konstant bleiben und danach bis 2020 auf 42.600 absinken. Allerdings sind in der

TLS-Prognose zwei entscheidende Spezifika des Wohnungsmarktes in Jena nicht beriicksichtigt:

= Zum einen wird nur von der Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz ausgegangen, so das
mehrere tausend Haushalte der Nebenwohnsitzler unberiicksichtigt bleiben.

= Zum anderen werden bei der Berechnung der durchschnittlichen GroBe der Haushalte die
zahlreichen Wohngemeinschaften nur unzureichend berlicksichtigt, da sie formal zumeist

mehrere Haushalte darstellen obwohl sie gemeinsam nur eine Wohnung nutzen.

Aus diesen Griinden hat A&K, um wohnungsmarktspezifische Aussagen treffen zu kénnen, eine ei-
gene Schétzung der Entwicklung der Haushaltszahlen und GréBenstruktur vorgenommen. Aus-
gangspunkt ist dabei die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Wohnberechtigten, Bezugsebene ist
die Wohnung, die mit einem Haushalt gleichgesetzt wird, unabhangig davon, ob dort formal meh-

rere Haushalte gemeldet sind. Diese werden als Wohnungshaushalte bezeichnet.

Entwicklung der Wohnungshaushalte Tab. 9
2000 2005 2010
relevante Wohnberechtigte 104.800 103.900 99.800
@ GroBe Wohnungshaushalte 2,17 2,1-2,14 2,04 - 2,08
Wohnungshaushalte 48.400 48.500-49.500 48.000-49.000
ANALYSE
Quelle: eigene Berechnungen KONZEPTE

Da fiir Jena keine exakten Zahlen lber die HaushaltsgréBen vorliegen, wurde die durchschnittliche
GroBe der Wohnungshaushalte in Anlehnung an Ergebnisse des Mikrozensus und der Haushalts-
prognosen der Bundesanstalt fiir Bauwesen und Raumordnung sowie des TLS geschatzt.® Dabei

wurde von folgenden Entwicklungen ausgegangen:

= der Prozess der Haushaltsverkleinerung setzt sich abgeschwacht fort
= die Zahl der 1-Personenhaushalte nimmt zu
= die Zahl der 2-Personenhaushalte steigt v.a. durch Auszug der Kinder

= die Gruppe der groBen Familien verringert sich

8 Vgl. hierzu auch Bucher,H./Schlomer, C.: Die Bevolkerung in den Regionen der Bundesrepublik Deutschland. Eine

Prognose des BBR bis zum Jahr 2015; in: Inf. z. Raumentwicklung H. 11/12.1999
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= die Zahl der Seniorenhaushalte mit 2 Personen nimmt zu

Im Ergebnis wird die durchschnittliche GréBe der Wohnungshaushalte fiir das Jahr 2000 auf 2,17
Personen je Haushalt geschatzt. Diese wird sich in den folgenden Jahren verringern bis auf ca.
2,05 im Jahr 2010 (vgl. Tab. 9). Damit wird die Zahl der Wohnraum nachfragenden Haushalte

trotz zuriickgehender Bevdlkerungszahl mit rd. 48.500 in etwa konstant bleiben.
4.3 Zukinftige Bautatigkeit

Aufbauend auf den in Kap. 3 getatigten Analysen zur bisherigen Bautdtigkeit soll im folgenden die
zukinftig zu erwartende Bautatigkeit abgeschatzt werden, um so quantitative Aussagen zum Woh-
nungsangebot tatigen zu kénnen. Hierbei muss differenziert werden nach neu errichteten Einfami-

lienhdusern, Mehrfamilienhdusern und Schaffung von Wohnraum im Bestand.

Der Einfamilienhausbau wird auch in den nachsten Jahren die tragende Saule des Neubaus sein,
allerdings ist mit einem Rickgang der Fertigstellungszahlen um ca. ein Viertel zu rechnen, weil
zum einen der Nachholbedarf weitgehend gedeckt ist und zum anderen demographisch bedingt

die Nachfrage etwas abnehmen wird.’

In Jena ist davon auszugehen, dass aufgrund der vergleichsweise hohen Grundstiickkosten
(s. Kap. 3.3) sowie der schwierigen Mobilisierbarkeit baureifer Flachen ein gut Teil der Nachfrage
nach Eigenheimen weiterhin im Umland befriedigt werden wird. Auch wenn durch eine aktivere
Baulandpolitik mehr preiswerte Bauflachen zur Verfligung stehen werden, steigen die Baufertig-
stellungszahlen in den nachsten Jahren nur leicht von derzeit 1,8 Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhdusern je 1.000 Einwohner auf 1,9 bis 2,1 Wohnungen je 1.000 Einwohner an, was absolut
betrachtet bis zum Jahr 2005 ca. 1.000 bis 1.200 Wohnungen entspricht. Gegeniiber bisher wiir-
den die Fertigstellungen damit aber immerhin im ostdeutschen Durchschnitt liegen. Fiir den Zeit-
raum danach ist bis 2010 - vor allem aus demographischen Griinden — wieder mit einem leichten

Riickgang auf ca. 1,8 bis 1,5 Wohnungen je 1.000 Einwohner (= 800 Wohnungen) zu rechnen.

Im Bereich des Geschosswohnungsneubaus werden sich die im Kap. 3 beschriebenen wirtschaftli-
chen und steuerlichen Rahmenbedingungen nicht grundlegend verandern, so dass hier die Bauta-
tigkeit auf einem insgesamt niedrigen Niveau verharren wird. Da in Jena in einigen Teilmarkten
aber nach wie vor eine ausreichende Nachfrage gegeben ist, wird Geschosswohnungsbau in guten
Lagen, durch LiickenschlieBungen im Zentrum sowie insbesondere auch in Nicht-Wohngebduden
weiter stattfinden. Entsprechend kann von einer Gber dem ostdeutschen Durchschnitt liegenden
Fertigstellungszahl von rd. 1 Wohnung je 1.000 Einwohner ausgegangen werden, was bis 2005 ca.

400 bis 600 Wohnungen entspricht. Bis 2010 ist ein weiterer Anstieg auf 800 Wohnungen mdglich.

9 Vgl. hierzu sowie zu den weiteren Abschétzungen auch: Klupp, M. u.a.: Perspektiven der Wohnungsbauinvestitionen in den

neuen Lindern. — Bonn 2001. = Forschungen BBR H. 104
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Konnten in den zuriickliegenden Jahren noch zahlreiche Wohnungen durch MaBnahmen im Be-
stand wie Sanierungen und Aufteilungen in Eigentumswohnungen geschaffen werden, so ist zu-
kiinftig sogar eher mit einer leichten Verringerung des Wohnungsangebotes durch BestandsmaB-
nahmen zu rechnen. Ursachen hierfiir sind der nur noch geringe Anteil an unsanierten Altbauten

sowie der deutliche Riickgang des Marktes flir Eigentumswohnungen.

Insgesamt kann geschatzt werden, dass die Zahl der Wohnungen von derzeit 51.400 {ber rd.
53.000 (2005) auf 54.500 ansteigen wird. Hierbei sind die fiir 2002 geplanten umfangreichen Ab-

risse in Lobeda noch nicht beriicksichtigt.

4.4 Abschitzung der Marktsituation und Leerstandsentwicklung

Aufbauend auf den Prognosen zur Haushaltsentwicklung und Bautatigkeit lasst sich die zukiinftige
Wohnungsmarktentwicklung abschatzen. Die Ergebnisse sind in der folgenden Tabelle 10 darge-

stellt und kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

= Die Zahl der nachfragenden Haushalte bleibt mehr oder weniger konstant, eine im Ver-
gleich zu fast allen anderen ostdeutschen Stadten sehr glinstige Entwicklung

= Die Zahl der Wohnungen steigt — ohne gezielten Abriss — um 6 % an.

= Damit wird der Leerstand bis zum Jahr 2010 auf 5.500 bis 6.500 Wohnungen (10 bis 12 %

des Wohnungsbestandes) anwachsen.

Die Leerstandsrate liegt im ostdeutschen Vergleich sehr glinstig, muss trotzdem fiir das Funktio-
nieren eine Marktes als zu hoch betrachtet werden und bringt v.a. aufgrund ihrer ungleichen Ver-

teilung flr einzelne Wohnungseigentiimer massive wirtschaftliche Schwierigkeiten mit sich.

Zukiinftige Entwicklung der Marktsituation Tab. 10
2000 2005 2010
Wohnungshaushalte 48.400 48.500 - 49.500 48.000 - 49.000
Wohnungen 51.400 53.000 54.500
Leerstand 3.000 3.500 - 4.500 5.500 - 6.500
ANALYSE B
Quelle: eigene Berechnungen KONZEPTE

Wie in der Leerstandsanalyse in Kap. 3.4 bereits ausfiihrlich dargelegt, entstehen differenzierte
Leerstandsstrukturen nach Lage und Wohnungstyp und Ausstattung. Dabei sind die hdchsten
Leerstandsraten bei einem Zusammentreffen der Merkmale ungiinstige Grundrisse, unsaniert und
einfache Wohnlage zu verzeichnen. Und dies trifft insbesondere auf die P2/11-Bestande in Lobe-
da-Mitte zu. Andere Lagen und Bestdnde in Lobeda kénnen hingegen auch langfristig als gut ver-

mietbar eingestuft werden (vgl. Kap. 5.9-11).
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Leerstandsentwicklung und Verteilung absolut (in WE) Tab. 11
Gesamt Lobeda Winzerla iibriges Stadtge-
Jahr biet
2000 3.000 1.500 300 1.200
2005 3.500 — 4.500 2.300 - 2.900 400 - 600 800 — 1.000
2010 5.500 - 6.500 3.700 — 4.200 900 - 1.200 900 - 1.100
ANALYSE
Quelle: eigene Berechnungen KONZEPTE

Starker vom Leerstand betroffen sein werden auch die Plattenbaubestande in Winzerla. Ursache
hierflr ist das weitere Durchaltern der Bevélkerung und der damit verbundene Auszug der Kinder.
Zusatzlich wird der weiterhin stattfindende Fortzug von Familien nur bedingt durch Zuziige ande-

rer Haushalte kompensiert werden kdnnen.

Gleichzeitig ist davon auszugehen, dass die Altbauleersténde v.a. der Genossenschaften nach ei-
ner nachfrage- und lagegerechten Sanierung aufgrund einer anhaltend hohen Nachfrage am Markt

gut platzierbar sind. In diesen Stadtteilen ist also mit einem weiteren Riickgang des Leerstandes

zu rechnen.
Leerstandsentwicklung und Verteilung in Prozent (gerundet) Tab. 12
Gesamt Lobeda Winzerla iibriges Stadtge-
Jahr biet
2000 6 11,5 5 3,7
2005 6,5 8,5 18 - 22 7-10 2-3
2010 10-12 29 - 33 15-20 3
ANALYSE B
Quelle: eigene Berechnungen KONZEPTE

Insgesamt wird sich damit der Leerstand in Lobeda und Winzerla konzentrieren und deutlich an-
wachsen, in Lobeda um ca. 2.200 bis 2.700 Wohnungen und in Winzerla um 600 bis 900 (vgl.
Tab. 11). Damit wird mittelfristig in Lobeda jede vierte bis dritte Wohnung leer stehen (vgl. Tab.
12). In Winzerla wird die Leerstandsrate bis 2005 erst langsam anwachsen, danach aber deutlich
auf 15 bis 20 % ansteigen. Im (ibrigen Stadtgebiet wird hingegen die ohnehin geringe Leerstands-
rate weiter auf 2 bis 3 % absinken und entspricht damit in etwa der Fluktuationsreserve. Hier

kann von einem ausgeglichenen und funktionierenden Wohnungsmarkt gesprochen werden.
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5. Starken-Schwachen-Profile der Stadtteile

In den folgenden Abschnitten werden die Starken und Schwachen der einzelnen Stadtteile als
Wohnstandort beschrieben und bewertet. Hierbei werden die unterschiedlichen Kriterien zu vier

Merkmalen zusammengefasst, und zwar®

= Attraktivitdt des Wohnungsbestandes wie z.B. Preisniveau, Bestandsstruktur, Geschossig-
keit, Grundrisse, aktuelle Nachfrage

= Infrastrukturausstattung (Bildung, Verkehr, 6ffentliche Einrichtungen/Kultur, Einzelhandel/
Zentren)

» Lage (Griinflachen, Parkpldtze, Bebauungsdichte, Image)

= Demographie (Bevélkerungsentwicklung, Alterstruktur)

Die zusammengefasste Bewertung erfolgt dabei jeweils in drei Kategorien, diese Ergebnisse sind
in der Tabelle 13 als Ubersicht dargestellt. Daraus abgleitet wird das Entwicklungspotenzial der
Stadtteile als Wohnstandort. Diese Bewertung dient als Grundlage fiir die stadtteilbezogenen

Handlungsempfehlungen in Kap. 6.

Fir das Stdarken-Schwachen-Profil sind strukturell ahnliche Stadtteile zusammengefasst bzw. auf-
grund von spezifischen Auspragungen Unterteilungen vorgenommen und mit eigenen Bezeichnun-
gen versehen worden (vgl. auch Karte 1). Basis der raumlichen Abgrenzungen sind die in der stad-

tischen Statistik verwendeten Bezirke und Kennzeichnungen. Die Zuordnung im Einzelnen:

Bezeichnung Statistische Bezirke, Stadtteile
Zentrum Jena-Zentrum

Kernstadt Jena-Sid, -West, -Nord

Norden Lobstedt, Zwatzen

Siidwesten Lichtenhain, Ammerbach

Winzerla Winzerla

Goschwitz Goschwitz

Wenigenjena Wj.-Kernberge, -Ort, -Schlegelsberg
Siidosten Ziegenhain, Lobeda-Altstadt, Burgau, Wollnitz
Lobeda-West Lobeda-West

Lobeda-Mitte Lobeda-Ost

Lobeda-Ost Teil Drackendorfer Flur

Dorfer Alle (ibrigen Ortsteile

0" Die stidtebaulich orientierten Beschreibungen und Bewertungen zur Infrastruktur und Wohnlage erfolgte durch das

Biiro Freiraum- und Stadtplanung Ellen Melzer, Gera.
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Karte 1: Ubersicht iiber die Stadtteile

Jena - Stadtentwicklungskonzept Wohnen

- DORFER

Zuordnung der Stadtteile

LOBEDA-OST

LOBEDA-MITTE

DORFER
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Starken-Schwachen-Profil der Stadtteile

Tab. 13

Stadtteile Wohnungsbestand Infrastruktur Lage Demographie Entwicklu_ngljs-poten-
zia
Zentrum mittel gut mittel dynamisch hoch
Kernstadt gut gut gut dynamisch mittel
Norden mittel mittel bis gut mittel unglinstig bis dynamisch mittel
Wenigenjena mittel bis gut mittel bis gut gut dynamisch hoch
Siidwesten mittel mittel mittel konstant niedrig bis mittel
GoOschwitz mittel mittel einfach bis mittel konstant niedrig bis mittel
Siidosten mittel bis gut einfach bis gut gut konstant bis dynamisch niedrig
Winzerla niedrig bis mittel mittel bis gut einfach bis mittel ungunstig niedrig bis mittel
Lobeda - West niedrig mittel bis gut einfach unglinstig bis konstant niedrig
Lobeda-Mitte niedrig mittel einfach ungunstig niedrig
Lobeda-Ost niedrig bis mittel mittel einfach bis mittel unglinstig bis konstant niedrig
Dorfer mittel bis gut einfach mittel bis gut konstant bis dynamisch niedrig bis hoch

ANALYSE
KONZEPTE

ANALYSE
KONZEPTE
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5.1 Zentrum

Die im Zentrum herrschende hohe Bebauungsdichte (Einzelhandel und Geschosswohnungsbau,
Universitdt etc.) wird durch Baullicken wie z.B. den Eichplatz durchbrochen. Die aktuellen oder in
Planung befindlichen Bebauungen fiir den Eichplatz, Inselplatz, LobderstraBe und ,Universitats-

hochhaus™ werden weitere Verdichtung nach sich ziehen.

Das Zentrum von Jena verfiigt in allen Bereichen Uber eine gute bis sehr gute Infrastruktur. Dies

gilt sowohl fiir Bildungseinrichtungen als auch fiir Kultur und Einzelhandel. Im Bereich Verkehr

= ist die OPNV-ErschlieBung sehr gut

= stellt der Individualverkehr jedoch insbesondere in den StoBzeiten eine hohe Belastung
dar

= wird sich der Mangel an PKW-Stellflachen im Zuge weiterer Verdichtungen noch mehr ver-

starken

Innerstadtische Griinflachen stehen zur Zeit in ausreichendem MaBe (Botanischer Garten, Jena-Pa-
radies) zur Verfiigung. Auch die Durchgriinung der StraBen und Platze ist — mit Ausnahme der

Neuplanungen am Holzmarkt - relativ gut (Markt, Teichgraben, Fiirstengraben).

Wohnqualitat und Image des Zentrums profitieren durch die Bevorzugung von FuBgangerverkehr

und OPNV, die sehr gute Infrastruktur und die Ndhe zu Griinflichen und Naturraum.

Nachteilig wirken sich jedoch die Larmbeldstigungen an HauptverkehrsstraBen und in Kneipenvier-
teln aus. Hinzu kommen in der Bauqualitdt, mangelhaftem Sanierungsstand oder durch die Ab-
wanderung von Versorgungseinrichtungen in ihrer Attraktivitdt beeintrachtigte Teilbereiche. Zu
nennen sind hier z.B. die Quartiere zwischen Eisenbahndamm und Lébdergraben, entlang der Un-
terlauengasse oder der Ballhaus- und Zwatzengasse. Insgesamt kann das Image daher nur mit

mittel bewertet werden.

Entsprechend der historischen Genese dominiert im Zentrum der Geschosswohnungsbau und,
trotz erheblicher Kriegszerstérungen, die historische Bausubstanz mit einem Anteil von 52 % (bis
Baujahr 1918). Allerdings befinden sich ca. 20 % der Wohnungen in Nichtwohngebauden, was die

hohe Mischnutzung in diesem Gebiet verdeutlicht.

Durch die Prozesse der Stadtreparatur und Zentrenbildung sowie der MaBnahmen im Sanierungs-
gebiet hat sich bisher das Wohnungsangebot deutlich vergroBert und verbessert. Diese Entwick-
lungen werden auch zukiinftig weitergehen. Damit werden sich aber auch die starken Mietpreisdif-
ferenzen, die vor allem aufgrund unterschiedlicher Sanierungsstande und Ausstattungsgrade zu

Stande kamen, auf htherem Niveau angleichen.
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Die Erhéhung des Wohnungsangebotes und der Wohnlagenqualitat hat auch zu einem Anstieg der
Bevolkerungszahlen im Zentrum gefihrt. Allein von 1995 bis 2000 stieg die Zahl um 17,4 % auf
3.297 Einwohner, hinzu kommen weiter 947 Einwohner mit Nebenwohnsitz. Auf der anderen Seite
verzeichnet das Zentrum mit 4,2 % den zweithdchsten Anteil an Sozialhilfeempfangern in der
Stadt.

Insgesamt verfiigt das Zentrum aufgrund der Angebotsmdglichkeiten sowie der konkreten Nach-

frage auch als Wohnstandort Uiber ein hohes Entwicklungspotenzial.

5.2 Kernstadt

Die Kernstadt umfasst die Stadtteile Jena-Nord, -West, und Jena-Siid. Sie weist eine hohe, in
Randbereichen mittlere Bebauungsdichte auf, die in Nord und West weitgehend von griinderzeitli-
cher Blockbebauung (Damenviertel, LutherstraBe, Magdelstieg) und Stadtvillen (Unterm Landgra-
fen und am Friedensberg) gepragt ist. Geschosswohnungsbau der 20er und 30er Jahre sowie der
Nachkriegs- und Nachwendezeit ergénzen die Quartiere (z.B. Jena-Nord, entlang der Dornburger
StraBe, Jena-Sid nérdlich der Tatzendpromenade). Des weiteren werden die Quartiere durch zahl-

reiche dezentrale Universitdtseinrichtungen gepragt.

Die Kernstadt verfligt Gber eine insgesamt gute Infrastrukturausstattung in allen Bereichen, die
durch die Nahe zum Zentrum erganzt und abgerundet wird. In technischer Hinsicht (Ausbau) gilt
dies fiir den offentlichen und — mit Einschrankungen — auch fiir den privaten Nahverkehr. Mangel
bestehen hier einerseits durch die Trennwirkung von Bahnlinie und Saale und andererseits durch
hohe Verkehrsbelastungen auf den Bundes- und DurchgangsstraBen. Parkpldtze sind in den Berei-
chen mit Blockbebauung Mangelware, jedoch erméglicht die gute Infrastruktur und die Wohnbe-

vOlkerung ohne PKW (v.a. Studenten) eine noch ausreichende Versorgung mit Stellpldtzen.

Samtliche Quartiere profitieren hinsichtlich ihrer Wohnqualitdt von der Nahe zum Naturraum. Zu-
satzlich bereichern Kleingarten an den Berghangen und die Freiflache am Friedensberg, der Lom-
merweg entlang der Leutra, der Botanische Garten, der Griesbachgarten, der Nord- und der Jo-
hannisfriedhof die insgesamt als gut zu bewertende Freiraumversorgung. Die Saaleaue und das
Ostbad (zu Nord) sind durch die Trennwirkung der Eisenbahn fiir viele jedoch nur tber relativ lan-
ge Wege erreichbar. Insgesamt nimmt die Durchgriinung durch die SchlieBung von - in Hangberei-
chen haufig bewaldeten - Baullicken ab. Im Bereich siidlich des Magdelstiegs ist die Durchgriinung

in Abhangigkeit von der Baustruktur gering.
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Das Image der Kernstadt ist gut, fallt jedoch entlang der HauptverkehrsstraBen ab, wahrend
Image und Wohnqualitat an den Hangen (z.B. unterm Landgrafen) und in geschlossenen Griinder-

zeitvierteln (z.B. Damenviertel) herausragend sind.
Das Wohnungsangebot in der Kernsstadt ist (iberwiegend attraktiv und gekennzeichnet durch

= Geschosswohnungsbau mit einem hohen Altbauanteil von rd. 38 % (bis 1918), der in ho-
hem MaBe modernisiert ist, insbesondere auch im Sanierungsgebiet

= Siedlungen der Zwischenkriegszeit, die 40 % des Jenaer Gesamtbestandes dieser Baual-
tersgruppe umfassen

= gehobene Villenviertel mit iberdurchschnittlichem Preisniveau

Problematisch sind lediglich unsanierte Bestande und einige stark verkehrsbelastete Lagen, die

Uberwiegend nur an Studenten vermietet werden kénnen.

Dieses stark differenzierte Wohnungsangebot trifft auf eine groBe Nachfrage, insbesondere fiir
studentisches, aber auch fiir gehobenes Wohnen. Auf der anderen Seite ist ein zunehmender Man-

gel an preiswertem Wohnraum feststellbar.

Diese Nachfragesituation kommt auch in der Bevolkerungsentwicklung zum Ausdruck, denn die
Zahl der Einwohner stieg von 1995 bis 2000 um 6,1 % auf 22.382 Einwohner. Hinzu kommen
4.196 Einwohner mit Nebenwohnsitz, das entspricht einem Drittel aller in Jena mit Nebenwohnsitz
gemeldeten Personen und verdeutlicht die Bedeutung der Kernstadt als Wohnstandort fiir Studen-

ten und Universitatsangehdrige.

Insgesamt muss das Entwicklungspotenzial trotz des Nachfragedrucks als mittel bezeichnet wer-
den, da auch im Sanierungsgebiet entwickelbare Bestande und Flachen zu knapp sind. Das Ange-
bot lieBe sich nur erweitern, wenn bisherige Universitdtsstandorte verlagert und die Flachen fiir
Wohnraum umgenutzt wiirden. Damit wiirden gleichzeitig die Belastungen durch diese Einrichtun-
gen (Verkehr, Ldrm) in den Quartieren reduziert werden kénnen und zu einer weiteren Steigerung

der Wohnattraktivitat beitragen.

5.3 Norden

Der Norden umfasst die Stadtteile Lobstedt und Zwatzen und wird zu knapp vier Flinftel gepragt
durch Nachkriegsbauten. Lobstedt wird dominiert von seinem groBen Anteil aus gut durchgriin-
tem, weitgehend saniertem Geschosswohnungsbau der Nachkriegszeit, der nur geringe Leerstan-

de aufweist. Dieser Teil wird durch Gewerbegebiete an der Camburger StraBe vom alten Ortskern



-37-
ANALYSE
KONZEPTE

getrennt. Ein groBziigiges, griines Wohnumfeld, Kleingdrten und der nahe Naturraum sorgen fiir
eine gute Freiflachenversorgung. Die Infrastrukturausstattung ist in Lébstedt weitgehend noch als

gut zu bezeichnen.

Das Image von Lobstedt ist insgesamt nur als mittel einzustufen, da der alte Ortskern unter dem
Verkehr der B88 und in deren Verlauf z.T. ungeordneter Strukturen leidet, wahrend dem Ge-
schosswohnungsbauquartier ein Identifikationspunkt fehlt. Fiir Lébstedt und Zwatzen gilt gleicher-
maBen, dass die Zuganglichkeit und Erholungseignung der Saaleaue durch Gewerbe, die Bahnlinie

sowie die B88 und die WiesenstraBe beeintrachtigt ist.

Zwatzen besteht aus dem alten Ortskern, dem Einfamilienhausstandort am ,Heiligen Berg", dem
Neubaugebiet ,Himmelreich" sowie Gewerbe- und Mischflachen in der Saaleaue. Der alte Ortskern
von Zwatzen sowie die Siedlung am ,Heiligen Berg" weist eine weitgehend intakte Struktur auf,
wahrend die Bebauung entlang der Naumburger StraBe (B88) ungeordnet wirkt. Das Freiflachen-
angebot ist durch den Naturraum, Garten und einen Bolzplatz gut. Besonders hervorzuheben sind

die Weinberge am Jagerberg.

Die Infrastrukturausstattung fallt in Zwatzen gegeniiber Lébstedt im Bereich 6ffentliche Einrichtun-
gen/Kultur und Bildung etwas ab. Dank der StraBenbahn ist die Verkehrsanbindung noch als gut
zu bezeichnen. Der Einzelhandel konzentriert sich fiir den kurz- und mittelfristigen Bedarf auf das
Einkaufszentrum zwischen Naumburger- und Erich-Kuithan-StraBe, ansonsten auf flachenintensive
Einrichtungen fir den langfristigen Bedarf (z.B. Autohaus). Diese einseitige Ausrichtung flhrt zur

I\\

Bewertung , mitte

Das Image von Zwatzen ist ebenfalls aufgrund der B88 und ihrer Begleiterscheinungen nur als

mittel einzustufen, obwohl der Ortskern und die Wohngebiete prinzipiell attraktiv sind.

Die Einwohnerzahl ist im Norden vor allem durch die Neubaugebiete und Neubauten auf den Kon-
versionsstandorten um 13 % auf 7.477 Einwohner (2000) gestiegen. Diese Standorte gehdren
Uberwiegend dem glinstigeren bis mittleren Preissegment an und treffen auf eine erhéhte Nach-

frage insbesondere von jiingeren Familien.

In Lobstedt sind allerdings 43 % der Einwohner 60 Jahre und alter (vgl. Kap. 2.1). Diese stellen
zwar insbesondere in der ,kleinen GroBsiedlung® eine stabile Mieterschaft dar, hier wird es aber
langfristig zu einem Generationsumbruch kommen und dann werden die Wohnungsgrundrisse der

Blockbauten (Typ Magdeburg) erhebliche Vermietungsprobleme verursachen.
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Das Entwicklungspotenzial im Norden als Wohnstandort besteht in den Neubaufldachen fiir Einfami-

lienhduser und kann deswegen insgesamt als mittel eingestuft werden.

5.4 Siidwesten

Mit Stidwesten werden die Stadtteile Lichtenhain und Ammerbach bezeichnet. Lichtenhain ist ein
kleines Dorf, das bereits mit Jena verwachsen ist und unmittelbar an das Zeiss-Gelédnde angrenzt.
Dem doérflichen Charakter steht die direkte Benachbarung von Zeiss in krassem Kontrast gegen-
Uber. Im Ortskern ist dieser Gegensatz jedoch kaum wahrnehmbar. Der westliche Auslaufer von
Lichtenhain wird z.T. von Plattenbauten und einigen neueren Einfamilienhdusern gebildet. Zwei
kleine Dorfplatze im Zentrum von Lichtenhain sorgen fiir innerdrtliche Freiraumqualitat. AuBerhalb

des Ortes schlieBen Kleingarten und Walder an.

Ammerbach ist ein (noch) idyllisch gelegener kleiner Ort mit intakter Dorfstruktur. Am Dorfrand
wurden in begrenztem Umfang Einfamilienhduser neu errichtet. Der noch verbliebene Rest einer
Griinzasur quer zum Ammerbach trennt den Ort von der Neubebauung ,Am Hange" und ,Jena-
Winzerla 3.BA stdlich® bzw. ,Im Hahnengrunde". Die Aufstellung der B-Pléne ,,Am Sparrenberge"
und ,Coppanzer Weg" ruht zur Zeit. Durch die Ausdehnung Jenas besteht die Gefahr, dass Am-

merbach mittelfristig aufgesogen wird.

Die Infrastruktur von Lichtenhain ist aufgrund der direkten Verkniipfung mit der Stadtmitte und
der erhalten gebliebenen Lebendigkeit des Ortes als gut einzustufen. Isoliert betrachtet verfligt
Lichtenhain zwar nur Uber eine Versorgung fiir den kurzfristigen Bedarf, doch wird dies durch die
Nahe zum Zentrum und zur Fachhochschule ausgeglichen. Die Verkehrsverhdltnisse sind dorfge-

maB beengt, jedoch verkehrt ein Bus.

Ammerbachs Infrastruktur ist ahnlich beschaffen wie die Lichtenhains, jedoch ist der Ort abgele-

gener vom Zentrum mit entsprechender Auswirkung auf die Versorgung.

Das Wohnungsangebot im Sidwesten besteht aufgrund der gemischten Strukturen zu rd. je einem
Drittel aus verstédterten Dorflagen, Siedlungsgebieten und verdichteteren Einfamilienhaus-Neu-
baustandorten. Insbesondere letztere fiihrten zu einem Anstieg der Einwohnerzahl um 8,5 % auf
4.699 Einwohner. Dadurch konnte sich auch die Altersstruktur etwas verjiingen und liegt nun im
Jenaer Durchschnitt, in Lichthain sogar darunter. Dort ist auch der Studentenanteil wesentlich ho-

her, was auch in der hohen Zahl von 1.559 Einwohner mit Nebenwohnsitz deutlich wird.

Insgesamt betrachtet ist der Siidwesten ein attraktiver Wohn- und Neubaustandort fiir Familien,

aber auch fiir Studenten aufgrund der Nahe zum Campus Beutenberg, durch die beschrankten
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Flachenmdglichkeiten ist das Entwicklungspotenzial aber lediglich niedrig (Lichtenhain) bis mittel

(Ammerbach).
5.5 Winzerla

Winzerla besteht aus vier verschiedenen Quartieren, namlich Teilen der Ernst-Abbe-Siedlung, Alt-
Winzerla sowie Neu-Winzerla mit zwei Teilen. Diese umfassen die Geschosswohnungssiedlungen
von Winzerla, und zwar sowohl den alteren Teil mit flinfgeschossigen Gebauden vom Typ Magde-
burg als auch die héher verdichtete GroBsiedlung der 80er Jahre mit iberwiegend 5- und 6-ge-
schossigen WBS 70-Typen, erganzt um einige Neubauten. In Randbereichen sind diese weitge-
hend saniert und verfligen (iber groBziigige Freiflachen; im Zentrum sind sie meist unsaniert und
starker verdichtet. Die Gestaltung des Zentrums wirkt unentschlossen, seine Attraktivitat bleibt da-
her trotz eines beeindruckenden Ausblicks in das Pennickental hinter den Mdglichkeiten zurtick.
Winzerla verfiigt westlich Gber einen direkten Anschluss an den Naturraum, wahrend &stlich die
Rudolstadter StraBe und die Bahnlinie den Weg in die Saaleaue erschweren. Die FuBgangerunter-
fihrung in der Max-Steenbeck-Str. reicht zur Verknlipfung mit dem Griinraum an der Saale nicht
aus, da Unterfiihrungen ,Angstrdume" sind. Die Parkplatzversorgung ist in den Randbereichen gut

bis mittel, im Kernbereich kommt es hingegen zu Engpdssen.

Alt-Winzerla ist in seinem Kern ein enges Haufendorf, das urspriinglich auf den Bereich westlich
der Rudolstadter StraBe begrenzt war. Inzwischen ist der Ort durch Ein- und Zweifamilienhduser
sowie Gewerbebauten entlang der Rudolstddter StraBe liber diese hinaus gewachsen. Entlang der
B88 wirkt die Bebauung ungeordnet. Fiir das Ortsbild nachteilig wirkt sich zusatzlich der Baublock
in der Hans-Eisler-StraBe und das fast nahtlose Angrenzen von Neu-Winzerla aus. Parkplatze sind
im engen Dorfkern Mangelware, in den Randbereichen jedoch gentigend vorhanden (privat). Die
Griunflachenversorgung ist durch die Randlage und angrenzende Kleingarten gut. Auch die zu Win-
zerla gehdrenden Teilbereiche der Ernst-Abbe-Siedlung kdnnen hinsichtlich ihrer Lagefaktoren als

gut bewertet werden.

Die zahlreichen Schulen in Neu-Winzerla stellen angesichts stark riicklaufiger Kinderzahlen eine
Uberversorgung dar, auch im Bereich der Sportstitten sowie Kindertagesstétten ist die Ausstat-
tung gut. Die Verkehrsanbindung ist durch Bus, StraBenbahn und Rudolstadter StraBe als gut zu
bezeichnen. Einzelhandel und Nahversorgung ist zwar ausreichend vorhanden, ein stabiles Zen-
trum hat sich aber nicht entwickelt. Ursachen hierfiir diirften in dem Riickgang der Einwohnerzah-
len, teilweise ungiinstiger Lagen der Geschafte sowie der Konkurrenz durch des Einkaufszentrums

»Burgau-Park" liegen.
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Durch seine Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zu Winzerla verfiigt Alt-Winzerla (iber eine gute
Versorgung mit Bildungseinrichtungen, Sportstatten, Kinderkrippen und guter Verkehrsanbindung
durch die StraBenbahn und die Rudolstadter StraBe. Dagegen beschrankt sich das Angebot an &f-
fentlichen/kulturellen Einrichtungen im wesentlichen auf Dorfkirche, Gaststdtte und Feuerwehr.
Der Einzelhandel ist mit einem Einkaufsmarkt und einigen weiteren Geschéften an der Rudolstad-
ter StraBe sowie durch die Nahe zum ,Burgau-Park® und Winzerla-Mitte noch als gut zu bezeich-

nen.
Baustruktur und Wohnungsangebot in Winzerla kénnen wie folgt bewertet werden:

= Die Einfamilienhausstandorte sind stark gefragt und quasi ,Selbstldufer".

= Die im alteren Teil von Neu-Winzerla befindlichen Gebdude des Typ Magdeburg werden
gut nachgefragt aufgrund ihrer relativ glinstigen Raumstruktur (u.a. kleine, aber auBenlie-
gende Bader), der umfassenden Modernisierung und der geringen Bebauungsdichte.

= Die im mittleren Teil der GroBsiedlung (Hugo-Schrade-Str.) befindlichen Typen der
WBS-70-Ratiostufe weisen recht ungiinstige Grundrisse auf und sind (iberwiegend unsa-
niert.

= Der jlingste Teil aus den 80er Jahren umfasst unsanierte, aber preiswerte WBS-70 Bestan-
de.

= Dariber hinaus gibt es mehrere sanierte Eigentumswohnungsanlagen mit entsprechend

stabiler Bewohnerschaft.

Diesem Wohnungsangebot steht eine zurlickgehende Bevélkerungszahl gegeniiber und zwar seit
1995 um 14,3 % von 14.234 auf 12.197 Einwohner (2000). Auch wenn dabei die Zahl der Bewoh-
ner in der Altersgruppe 27 bis 45 Jahre um 1.360 abnahm, ist diese Gruppe mit einem Anteil von
knapp 29 % immer noch leicht liberdurchschnittlich vertreten. Der Schwerpunkt der Altersstruktur
liegt somit bei Familien mit Kindern im Schulalter. Allerdings sind gerade aus dieser Gruppe in den
letzten finf Jahren zahlreiche Haushalte fortgezogen. Dieser Prozess sowie die Ausziige der Kinder

aus dem elterlichen Haushalt wird zukiinftig zu

= einer weiteren Verkleinerung der HaushaltsgréBe,
= einer Uberalterung der Bewohnerstruktur,

= sowie einer Verringerung der Haushaltszahlen fihren.

Damit werden zukiinftig weniger Wohnungen in Neu-Winzerla nachgefragt werden, und zwar ins-

besondere die gréBeren, diejenigen der Ratio-Stufe sowie in den oberen Geschossen.

Positiv zu verzeichnen ist, dass zahlreiche Haushaltsgriinder offensichtlich in Winzerla bleiben und

anhand des Anwachsens der Zahl der Einwohner mit Nebenwohnsitz kann eine gewisse Entlas-
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tungsfunktion Winzerlas fiir den studentischen Wohnungsmarkt abgeleitet werden. Die Starke bei-
der Gruppen wird in einigen Jahren jedoch deutlich abnehmen, so dass dann die Zahl der Haus-

halte starker zuriickgehen wird.

Insgesamt muss daher das Entwicklungspotenzial Winzerlas als Wohnstandort als niedrig bis mittel

bezeichnet werden.

5.6 Goschwitz

Goschwitz, dessen Einwohnerzahl in den letzten Jahren in etwa konstant geblieben ist, besteht aus
einem sehr kleinen alten Ortskern mit Dorfplatz. Diesem sind westlich und siidlich an den Hangen
Erweiterungsflachen aus Geschosswohnungsbau sowie Ein- und Zweifamilienhdusern angelagert.
Am Bahnhof herrschen liickige und ungeordnet wirkende Blockbebauung sowie Gewerbegebiete
vor. Durch die Rudolstédter StraBe und die A4 ist der Ort in Teilbereichen mit Verkehrslarm belas-
tet und zerschnitten. Die Griinflachenversorgung ist lagebedingt gut, jedoch sind die Freiflachen in

siidlicher Richtung durch die A4 verlarmt.

Goschwitz verfligt Uber eine geringe Versorgung mit 6ffentlichen oder kulturellen Einrichtungen
und Einzelhandel. Als Zentrum kann nur der alte Dorfplatz angesehen werden. Geschafte oder
Nahversorgung mit Lebensmitteln gibt es auBer am Bahnhof nicht. Dank Bahnhof und Rudolstad-

ter StraBe kann zumindest die Verkehrsanbindung als gut bezeichnet werden.

Insgesamt kann die Wohnlage im unteren Bereich (6stl. der Rudolstddter Str.) als einfach und im
Bereich der Dorflage als mittel eingestuft werden, das gleiche gilt fiir das Entwicklungspotenzial:

im unteren Bereich niedrig und in der Dorflage mittel.

5.7 Wenigenjena

Unter Wenigenjena werden die drei Stadtteile Wenigenjena-Kernberge, Wenigenjena-Ort und We-
nigenjena-Schlegelsberg (Fuchsldcher) zusammengefasst. Entsprechend vielféltig ist die Struktur.
Sie reicht vom Dorfkern um die Schillerkirche, griinderzeitlicher Blockbebauung an der Karl-Lieb-
knecht-StraBe, Geschosswohnungsbau im Timplingviertel, tlw. sanierungsbediirftiger Zwischen-
kriegbebauung, Einfamilienhaussiedlungen am Fuchsturmhang, attraktiven Stadtvillen im Kern-

bergviertel bis zum modernen Geschosswohnungsbau der 90er Jahre ,In den Fuchsléchern®.
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Seine Qualitat bezieht Wenigenjena aus seiner Lage am Rande eines reizvollen Naturraumes zwi-
schen Saale, Kernbergen und Jenzig, einem breiten Saum aus Garten und gleichzeitiger Zentrums-
nahe. Eine im wesentlichen gute Infrastruktur und gute Verkehrsanbindung Uber die StraBenbahn
und die B7 kommen hinzu. Die innerstadtische Anbindung hat sich durch den Bau der Wiesen-
briicke erheblich verbessert. Offentliche Einrichtungen, Kultur und Einzelhandel konzentrieren sich
auf Wenigenjena-Ort. Hier kann das Angebot zwar insgesamt noch als gut bezeichnet werden, in
jungster Zeit haben aber einige Einzelhdndler geschlossen, so dass die Stabilitdt dieses Subzen-

trums gefdhrdet erscheint.

Insgesamt ist Wenigenjena - mit Ausnahme entlang der Karl-Liebknecht-StraBe - ein bevorzugter
Wohnstandort mit mittleren bis sehr guter Wohnlagen. Bisher z.T. ungeordnete Flachen werden
bereits mit den in Aufstellung befindlichen B-Plénen ,Karl-Liebknecht-Strae™ und ,,Am Marstall*

stadtebaulich aufgewertet.

Entsprechend dieser Attraktivitat stieg die Einwohnerzahl in Wenigenjena in den letzten finf Jah-
ren um 10,4 % auf 12.075 Einwohner, wobei die Altersstruktur in etwa dem Jenaer Durchschnitt
entspricht. Diesem Ergebnis liegen allerdings gegenlaufige Tendenzen in den einzelnen Teilrdumen
zu Grunde. So fand der Zuzug vor allem in den Neubaugebieten in Schlegelsberg statt — insbeson-
dere durch Familien — sowie im Sanierungsgebiet in Wenigenjena-Ort, iberwiegend durch junge
Haushalte. Die Ubrigen Gebiete sind hingegen starker von Durchalterungs- und Haushaltsverklei-
nerungsprozessen gekennzeichnet. Aufgrund dieser dynamischen Pole und zahlreicher Verdich-
tungs- und Aufwertungspotenziale sowie des guten Images dieser Stadtteile kann das Entwick-

lungspotenzial als hoch bezeichnet werden.

5.8 Siidosten

Der Siidosten umfasst die Stadtteile Ziegenhain, Wdllnitz, Burgau und Lobeda-Altstadt mit 5.539
Einwohnern, was einem Zuwachs seit 1995 von 8,5 % entspricht. Schwerpunkt der Haushaltss-

truktur sind (dltere) Familien.

Die einzelnen Siedlungskerne weisen attraktive Altbausubstanz auf und sind in der Zwischen-
kriegszeit in iberdurchschnittlichem Umfang um mehrere Siedlungen erweitert worden, welche al-
lerdings noch teilweise erhebliche Sanierungsriicksténde aufweisen. Dominant sind jedoch die Ein-

und Zweifamilienhduser mit einem Anteil von rund 61 % aller Wohnungen.

Bei einer Betrachtung der einzelnen Stadtteile kann Ziegenhain durch seine idyllische und dennoch

stadtnahe Lage mit Siidwest-Ausrichtung sowie die romantische Ausstrahlung des Dorfes als be-
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vorzugte Wohnlage bewertet werden. Die wenigen neueren Einfamilienhduser und relativ gut ein-

gepasste Geschosswohnungsbauten triiben den harmonischen Eindruck kaum.

Wollnitz hat einen zweigeteilten Ortskern, wobei das Unterdorf larmbelastet ist. Die Dorfstruktur
mit Dorfteich im Oberdorf ist jedoch qualitdtsvoll und der StraBenlarm beeintrachtigt hier kaum.
Dem Oberdorf sind dem engen Pennicketal folgend Einfamilienhduser angelagert, die den Eindruck
einer bevorzugten Wohnlage vermitteln. Der umgebende Naturraum ist bei Ziegenhain und Wéll-

nitz auBerordentlich reizvoll.

Burgau wirkt von auBen betrachtet eingeengt zwischen Rudolstédter StraBe, Bahnlinie, dem Ge-
werbegebiet Géschwitz und dem Einkaufszentrum ,Burgau-Park®. Das kleine Dorf konnte sich
durch diese Lage kaum ausdehnen, so dass die urspriingliche Dorfstruktur fast unverandert erhal-
ten geblieben ist. Neubauten fehlen nahezu ganzlich. Das Dorf wirkt wie ein Freilichtmuseum und
kann mit ungeahnten Attraktionen, wie einem phantastischen Ausblick tiber das Saalewehr an der
Mihle bzw. der in Restaurierung befindlichen alten Briicke aufwarten. Die Wohnqualitat ist entge-
gen dem duBeren Anschein gut. Die Freiraumversorgung kann nach Wiederherstellung der Saale-

briicke mit Anschluss an die Aue als mittel bis gut bezeichnet werden.

Gute Infrastrukturausstattung bei bewahrter Identitdt und Lebendigkeit des Ortskernes machen
Lobeda-Altstadt ebenfalls zu einer begehrten Wohnlage. An den Ortskern mit Rathaus, Kirche und
Hoéfen lagern sich Einfamilienhausgebiete an sowie im Siidosten fast {ibergangslos die Plattenbau-
ten Lobedas. Mit Johannisberg und Spitzberg im Osten und der Saaleaue mit vielen Sporteinrich-

tungen im Westen ist auch die Freiraumversorgung sehr gut.

Hinsichtlich der Infrastrukturausstattung verfiigen weder Ziegenhain noch Wéllnitz abgesehen von
Gaststatten und Kirche Uber eigene &ffentliche und kulturelle Einrichtungen oder Einzelhandel mit
Grundversorgung. Die Verkehrsanbindung ist in beiden Orten einfach, da nur ein Bus in Ziegen-
hain verkehrt und nur eine schmale StraBe den Ort erschlieBt, wahrend WoélInitz zwar zusatzlich

StraBenbahnanschluss hat, jedoch ein weiter Weg zur Haltestelle zuriickzulegen ist.

Burgau und Lobeda-Altstadt bieten durch bessere Grundversorgung und verkehrsglinstigere Lagen
ein anderes Bild. Lobeda-Altstadt verfligt Gber eine eigene, lebendige Grundversorgung im Orts-
kern. Burgaus Versorgung findet vor allem durch die Ndhe zum Einkaufszentrum ,Burgau-Park"
statt. Beide Orte profitieren von der StraBenbahn und guter Anbindung an (berortliche StraBen.
Offentliche und kulturelle Einrichtungen sind nicht zahlreich, jedoch verfiigt Alt-Lobeda durch die

Nahe zu Lobeda Uber eine gute Versorgung mit Bildungseinrichtungen und Sportstatten.
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Insgesamt verfiigen die Stadtteile im Slidosten (ber ausgepragte Wohnlagen, die allerdings nur

geringfligig erweitert oder verdichtet werden kénnen, so dass das Entwicklungspotenzial als nied-

rig zu bezeichnen ist.

5.9 Lobeda-West

Da mit dem Rahmenplan Lobeda in Kiirze eine umfangreiche Bestandsaufnahme und Bewertung

der stadtebaulichen Situation Lobedas vorliegen wird bzw. zur sozialen Situation bereits eine Sozi-

alplanung erstellt worden ist, sollen im folgenden nur kurz die wichtigsten Charakteristika be-

schrieben werden:

Die massive Bebauung mit 9- und 11-geschossigen Plattenbauten sowie 5-geschossigen
Bauten im Inneren fiihren zu einer kompakten Siedlungsstruktur.

Die hohe Bebauungsdichte bewirkt trotz ausreichender Flachen Parkraumprobleme hin-
sichtlich einer vertraglichen Einordnung der Parkfldchen in das Umfeld.

Offentliche Griinfldchen sind durch die unmittelbare Nachbarschaft zur Saaleaue und die
dortigen Sportanlagen in ausreichendem MaBe vorhanden, im Innenbereich fehlen sie je-
doch. Das Wohnumfeld ist in vielen Bereichen schon sehr aufgewertet worden. Die Griin-
flachen nordwestlich der A4 sind prinzipiell attraktiv ausgestattet, jedoch verldrmt. Ge-
meinschaftliche Grinflachen im Bereich der mittigen 5-Geschosser sind gut angenommen.
Private Griinbereiche fehlen. In vielen Fallen wird dies noch heute durch die Bewirtschaf-
tung von Kleingarten in anderen Stadtteilen kompensiert.

Die Infrastruktur in Lobeda-West ist in den Bereichen Bildung, Sportstdtten, Verkehr, Ein-
zelhandel/Zentren insgesamt gut ausgebaut. Im Bereich Schulen bestehen z.Z. Uberkapa-
zitaten™.

Mit der Errichtung des Kaufland-Centers sowie weiterer Einzelhandelseinrichtungen ist hier
ein funktionierendes Subzentrum entstanden.

Die Verkehrsanbindung zur Innenstadt ist durch die StraBenbahn, die Stadtrodaer StraBe
und den Saale-Radweg sehr gut. Jedoch gibt es stadtebauliche Mangel im Bereich Einzel-
handel/Zentren. Hier mangelt es an Attraktivitdt hinsichtlich des Raumgefiiges als auch
der Angebotspalette. Offentliche und kulturelle Einrichtungen sind im Verhéltnis zur Ein-
wohnerzahl unterreprasentiert.

Im Vergleich zu den anderen Stadtteilen hat Lobeda bei denjenigen, die dort nicht woh-

nen, ein schlechtes Image.

vgl. Schulentwicklungsplan 2000 — 2004 der Stadt Jena, S. 13
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Durch Fortzug der Familien und Auszug der Kinder hat sich in Lobeda-West allein von 1995 bis
2000 die Zahl der Einwohner um 2.053 oder 18,2 % auf 9.240 Einwohner verringert. Damit ver-
schob sich auch die Altersstruktur, z.B. nahm die Gruppe der (ber 60-Jahrigen um 44,7 % (=724)
zu (vgl. Kap. 2.1).

Zudem wuchs der Leerstand an. Davon besonders betroffen sind die unsanierten 9-geschossigen
P2 und in etwas geringerem Umfang, aber trotz Sanierung, die Autobahnblécke. Deutlich besser
vermietet sind die 5-geschossigen Gebdude vom Typ Magdeburg sowohl im Zentrum als auch im
Bereich Theobald-Renner-Str. (vgl. auch Kap. 4.4).

5.10 Lobeda-Mitte

Lobeda-Mitte umfasst den Bereich zwischen Stadtrodaer Str. und Erlanger Allee und Bonhoeffer-
Str. Lobeda-Mitte besteht aus 9- bis 11-geschossigen, teilweise sanierten Plattenbauten, die zu ei-
ner hohen Bebauungsdichte fihren und haufig sehr verldarmt sind (,,bewohnte Larmschutzwande™).
In Teilbereichen bestehen Parkraumprobleme, 6ffentliche und gemeinschaftliche Griinflachen sind
bisher groBtenteils unattraktiv und/oder verlarmt. Durch bereits erfolgte Abrisse (Bereich Kastani-
enstraBe) hat sich die Situation etwas entscharft. Die Anschliisse zum Naturraum sind abgeschnit-

ten.

In Lobeda-Mitte ist die Versorgung insgesamt weniger gut ausgepragt als in West. Die Einzelhan-
dels-/Zentrensituation ist problematisch, das Wohngebietszentrum am Salvador-Allende-Platz in
seiner Existenz gefihrdet. Offentliche Einrichtungen bestehen mit Ausnahme von Kindergérten
und Bolzpldtzen nur in Form des angrenzenden Geldandes des Universitatsklinikums. Die Verkehrs-

anbindung ist durch StraBenbahn, Erlanger Allee und den nahen Saaleradweg als gut einzustufen.

Insgesamt muss jedoch die Wohnlage in Lobeda-Mitte als einfach bezeichnet werden und stellt
mit Ausnahme des Bereichs Bonhoeffer-Str./Paul-Schneider-Str. die ungiinstigste Wohnlage inner-
halb Lobedas dar.

Dies wurde offensichtlich auch von vielen Bewohnern so bewertet, denn die Zahl der Einwohner
sank von 1995 bis 2000 um 4.037 auf 6.592 Einwohner. Das entspricht einem Bevdlkerungsriick-
gang von 38 % - einem Wert, wie er in kaum einer anderen ostdeutschen GroBsiedlung erreicht

wird. Aktuell setzt sich der Riickgang aber nur noch abgeschwacht fort.

Hinzu kommt, dass die Abwanderung selektiv verlief, so hat sich z.B. durch Auszug die Gruppe der
27- bis 45-Jahrigen - also Uberwiegend Familien - quasi halbiert. Offensichtlich konnte auch ein

gut Teil derjenigen Kinder, die einen Haushalt griinden wollten, nicht in Lobeda-Mitte gehalten
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werden. Auf der anderen Seite weist Lobeda-Mitte mit 13 % zusammen mit Lobeda-West die

hochste Arbeitslosenquote® in Jena auf.

Entsprechend dieser Abwanderungen entfallen rund 60 % des Leerstandes in Lobeda auf den Be-
reich Mitte, obwohl der Anteil am Bestand nur 35 % betragt. Schwerpunkt des Leerstandes ist der
P2/11 sowie einige PHH, wobei Leerstande auch in sanierten Bestanden vorkommen, hier vor al-

lem dann, wenn die Wohnung (iber keinen Balkon verfiigt.

Trotz des bereits erfolgten Abrisses in der Kastanienstr. miissen zahlreiche Besténde als akut leer-

standsgefahrdet bezeichnet werden.

5.11 Lobeda-Ost

Die Bebauung ist gepragt durch 5-geschossigen Wohnungsbau in Plattenbauweise (WBS 70). Im
Unterschied zu West und Mitte sind nicht nur die H6hen und damit auch die Dichten reduziert, es
kommt auch zu einem Formenwandel im Sinne z.T. gerundeter, dem StraBenverlauf folgender
Blocklinien. Das Wohnumfeld ist jedoch noch verbesserungswiirdig. Parkflachenknappheit und der
Wunsch nach reservierten Stellplatzen hat zur zusatzlichen Herstellung von Parkplatzen in Randbe-
reichen gefiihrt. Offentliche Griinflichen und Sportstitten bestehen in ausreichendem MaBe, je-
doch nicht in dem gleichen Ausstattungsgrad wie in Lobeda-West. Die Griinfldchen am Siidrand
sind durch die A4 verldarmt und es gibt nur eine direkte Wegeverbindung zur Aue an der Roda.
Durch die Nahe zum norddstlich angrenzenden Naturraum werden diese Mangel kompensiert. Ge-
meinschaftliche, dem jeweiligen Baublock zugeordnete Griinflachen sind in ausreichendem MaBe
vorhanden. Fiir die Infrastruktur gilt Ahnliches wie fiir Lobeda-West, sie ist insgesamt gut. Im Be-

reich Schule/Bildung sind die Verhdltnisse mit Lobeda-Mitte gekoppelt.

Der Bevolkerungsriickgang betrug in Lobeda-Ost 13,3 % (=1.072 Einwohner), so dass die Zahl
der Einwohner 6.993 (2000) betragt. Insgesamt hat sich der Riickgang abgeschwacht, die Welle
der Haushaltsgriinder ist weitgehend abgeebbt, gleichfalls der Fortzug von Familien, so dass das
wesentliche Charakteristikum der Durchalterungsprozess ist, denn innerhalb von fiinf Jahren ist
der Anteil der 45- bis 60-Jahrigen auf fast 28 % gestiegen (1995: 22 %).

Der Wohnungsbestand ist in Ost vergleichsweise glinstig, da er iberwiegend aus WBS 70 mit au-
Benliegender Kiiche besteht, tlw. allerdings auch als 6-Geschosser ohne Fahrstuhl. Schwierig diirf-

te mittelfristig die Vermarktung der bisher gut vermieteten Mittelganghduser sein, da sie trotz

2" Hier berechnet als Zahl der arbeitslos gemeldeten bezogen auf alle Erwerbsfiahigen zwischen 16 und 65 Jahren.

Diese Zahl liegt damit also deutlich unter der Arbeitslosenquote des Arbeitsamtes, die aber nicht auf Stadtteilebene
vorliegt.
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Fahrstuhl nur (iber sehr kleine WohnungsgréBen verfiigen und fiir zukiinftige Senioren weniger at-

traktiv sind.

Da derzeit auch unsanierte Gebédude in hohem MaBe vermietet sind - trotz starker Konkurrenz an
saniertem Wohnraum -, deutet dies auf eine innerhalb Lobedas derzeit starker nachgefragte
Wohnlage bzw. auf das attraktivere Wohnungsangebot hin. Die deutlich glinstigere Vermietungs-
situation als in den anderen Teilen Lobedas ist aber auch auf den hohen Anteil an Eigentums-

wohnanlagen zuriickzufiihren.

Bei einem weiteren Anwachsen der Gesamtleersténde dirften in Lobeda-Ost disperse Leerstdnde
insbesondere im flinften Stock oder ungiinstigen Wohnungszuschnitten entstehen. Da diese nicht

Gebaudeweise konzentrierbar sind, ergibt sich nur ein geringes Abrisspotenzial.

5.12 Dorfer

Die Bezeichnung Dorfer umfasst alle tbrigen 16 Dorflagen in Jena, in denen insgesamt 5.978 Ein-
wohner leben, davon 20 % in Cospeda, was gegeniiber 1995 einem Zuwachs von 38 % ent-
spricht. Ursache hierfiir sind neben der Wohnraumschaffung durch Sanierung vor allem die neu

ausgewiesenen Einfamilienhausstandorte.

Die Dorfer verfligen meist noch (iber einen intakten Ortskern. Hofstrukturen sind noch haufig an-
zutreffen, Kirche, Friedhof und Dorfplatz bzw. Anger gehéren zum Ortsbild. Isserstedt, Cospeda,
Minchenroda, Kunitz, Ilmnitz, Drackendorf und Wogau verfiigen lber ausgedehnte Neubaugebie-
te mit Ein- und Zweifamilienhdusern. Somit befinden sich insgesamt in den Doérfern 75 % aller

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern.

Die Infrastruktur ist im allgemeinen einfach. Hiervon abweichend verfligen vor allem Isserstedt
und Drackendorf, nachrangig auch JenaprieBnitz und Wogau, Kunitz und Maua lber eine mittlere
Versorgung in den Bereichen Einzelhandel/Zentren und Verkehr. Im Bereich Bildung, &ffentliche
Einrichtungen/Kultur verhdlt sich das Verhaltnis &hnlich, ist jedoch noch weiter in Richtung ,ein-

fach™ verschoben.

Im Falle von Isserstedt und Cospeda ist auch Geschosswohnungsbau hinzugekommen. Diese Orte
wirken schlecht strukturiert, die GréBe der Neubaugebiete und rasterférmige ErschlieBungen ste-
hen in keinem Verhaltnis zum Ortskern. In Cospeda ist zusatzlich die Versorgung fiir den kurzfristi-
gen Bedarf nicht gesichert, wahrend in Isserstedt die Ortsstruktur besonders stark in Mitleiden-

schaft gezogen ist.
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Minchenroda, IImnitz und Wogau sind mehr oder weniger vollstandig getrennt von ihren Neubau-
gebieten. Besonders im Falle von Miinchenroda konnte dadurch eine Stérung des Ortsbildes weit-
gehend vermieden werden, jedoch wird die Integration der neuen Mitbewohner erschwert. Es

handelt sich im Grunde um zwei ,Dorfer".

In Kunitz und Drackendorf ist der Anschluss der Neubaugebiete vergleichsweise gut gelungen. Bei-
de Orte verfligen noch (iber einen lebendigen Kern, der in seiner Gestalt nicht oder kaum von den
neuen Strukturen beeintrachtigt wird. Dennoch ist es gelungen, die Neubaugebiete mit der Altsub-

stanz zu verzahnen.

Die Grinflachenversorgung ist dorfgemaB gut. Es besteht direkter Anschluss an die Landschaft, je-
der Ort verfligt liber einen mehr oder weniger gut gestalteten Dorfplatz und es stehen gentigend

Garten zur Verfiigung.

Uber ein besonders gutes Image verfiigen Drackendorf, JenaprieBnitz und Kunitz, die iibrigen Dor-
fer sind eher als mittel bis einfach einzustufen. Das Entwicklungspotenzial als Wohnstandort ist in
den Doérfern ausgesprochen unterschiedlich je nach Struktur und Fléachenpotenzial und reicht da-

her von niedrig bis mittel.
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6. Handlungsempfehlungen

6.1 Ziele und MaBBnahmen

Aus der Darstellung der Marktanalyse wurde deutlich, dass der Wohnungsmarkt in Jena sich
weiter ausdifferenziert, wobei die einzelnen Marktsegmente hinsichtlich ihrer Nachfrage ge-
genlaufige Trends entwickeln. Damit gibt es in Jena — trotz vergleichsweise guter Rahmenbe-
dingungen — eine wachsende Leerstandsproblematik, allerdings fast ausschlieBlich im Platten-
baubestand wahrend in den zentralen Stadtteilen der Markt als eher ausgeglichen bezeichnet
werden kann. Vor diesem Hintergrund lassen sich folgende grundlegende wohnungswirt-

schaftliche Handlungsziele der Stadtentwicklung in Jena formulieren:

= Die Attraktivitat des Wohnstandortes Jena muss weiter gesteigert werden

= Es sollte eine starkere Ausdifferenzierung und Aufwertung der einzelnen Wohnquartiere
erfolgen

= Kernstadt und Zentrum sollten starker als Wohnstandort entwickelt werden

= Es ist eine weitere qualitative und nachfragegerechte Verbesserung des Wohnungsange-
botes notwendig

= Die Nachfrage Jenaer Birger nach einem Eigenheim sollte weitgehend im Stadtgebiet be-
friedigt werden kénnen

= Fir einkommensschwdchere Haushalte miissen ausreichend viele preiswerte Wohnungen
an mehreren Standorten gesichert werden

= Der Wohnungsmarkt in den GroBsiedlungen muss stabilisiert werden

= Hierzu gehort auch die Reduzierung des nicht mehr dauerhaft nachgefragten Wohnungs-
bestandes

= Nicht mehr benétigte Wohnstandorte sollten soweit méglich durch Aufwertung und Wei-

terentwicklung umgenutzt werden

Im folgenden werden zur Erreichung dieser Ziele konkrete MaBBnahmen dargestellt und auf die
jeweils betroffenen Stadtteile bezogen (vgl. Karte 2). Dabei lassen sich die Handlungsempfeh-

lungen unter vier Leitzielen zusammenfassen:
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Karte 2: Stadtteile nach Handlungszielen

Jena - Stadtentwicklungskonzept Wohnen

Handlungsziel: Begleiten

- Sicherung der Struktur

- Weitersntwicklung begleiten

- einzelne erganzende Neubauten

- nur nach geringsr Sanierungshedart

Norden, Siidwesten, Siidosten

Handlungsziel:
Begleiten und entwickeln

- Weiterentwicklung begleiten
- EFH-Neubaustandorte, Mietreihenhaussr
- Erweiterung integrierter Standorie
- [agegarechte Teil- und Vollmadsrnisierung
des Altbaus {inkl. Grundrissanderungen)
- Umnutzung gewerblicher Flachen
far Wohnzwecke

Kernstadt, Dorfer, Géschwitz

Handlungszigl: Entwickein

- Farffihrung Sanisrungsgehists

- lagegarechte Teil- und Vollmadarnisierung
des Altbaus (inkl. Grundrissanderungen)

- Geschosswohnungsneubau

- Eigentumsmalinahmen

- Abriss/Ruckbau nur aus stadtebaulichen
oder Bauzustandsgriinden

Zentrum, Wenigenjena

Handlungsziele

Handlungsziele
Begleiten
Begleiten und Entwickaln

Entwickeln

- StabilisierenUmstrukturieren

ANALYSE
KONZEPTE
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Leitziel: Begleiten

Die Handlungsempfehlungen zum Leitziel ,Begleiten" beziehen sich auf die Bereiche Norden, Siid-
westen und Sidosten. Diese Stadtteile sind durch einen auch mittelfristig stabilen Wohnungsmarkt
gekennzeichnet, mit einer ausreichenden Nachfrage und einem Angebot mit nur noch geringem
Sanierungsbedarf.’®* Von Seiten der Stadt besteht kein prioritdrer Handlungsbedarf, so dass die
Weiterentwicklung dieser Wohnstandorte im Rahmen der normalen Stadtplanung begleitet werden

und sich auf folgende MaBnahmen konzentrieren kdnnen:

= Im Vordergrund steht die Sicherung der stadtebaulichen Struktur und des Wohnungsange-
botes.

= Hinsichtlich der Errichtung von Geschosswohnungsneubauten kénnen einzelne, marktseg-
menterganzende Projekte sinnvoll sein (z.B. altengerecht), nicht jedoch umfangreicher
normaler Mietwohnungsneubau.

= Die Erweiterung bzw. Neuausweisung von Einfamilienhausstandorten muss differenziert
betrachtet werden. Wichtig ist eine Angebotserweiterung preiswerter Grundstiicke, um so
das Defizit im niedrigpreisigen Segment von 300 bis 400 Wohnungen auszugleichen. Hier-
flr bietet der Norden gute Voraussetzungen, wahrend der Siidwesten und Stidosten eher
das Flachenpotenzial fir das héherpreisige Segment darstellen. Hier sind tber die bisheri-

gen Planungen hinausgehende Erweiterungen derzeit nicht erforderlich.

Leitziel: Begleiten und Entwickeln

Das Leitziel ,Begleiten und Entwickeln™ bezieht sich mit der Kernstadt, den Dérfern und Géschwitz,
auf die Stadtteile, deren Wohnlagen iberwiegend stark nachgefragt werden. Auch wenn fir einige
kleinere Quartiere in der Kernstadt die gleichen Anforderungen an eine begleitende Weiterentwick-
lung gelten wie beim Leitziel ,Begleiten", besteht fiir den gréBeren Teil auf der einen Seite ein h6-
heres Entwicklungspotenzial und auf der anderen Seite ein groBer Handlungsbedarf bei der Ver-

besserung des Wohnungsangebotes. Notwendig sind daher folgende MaBnahmen:

= Die noch unsanierten Altbauten insbesondere der Zwischenkriegszeit konnen durch Mo-
dernisierungen gut vermarktet und die derzeitigen Leerstande reduziert werden. Notwen-

dig ist aufgrund des Mietpreisniveaus aber eine nach Wohnlagequalitaten differenzierte

13 Langfristig wird allerdings in den Nachkriegsgeschosswohnungen aufgrund des dann stattfindenden Generationen-

wechsels ein neuer Handlungsbedarf, z.B. Grundrissdnderungen, entstehen.
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Sanierungsstrategie, die sowohl Teil- und Vollmodernisierungen sowie auch Grundrissan-
derungen umfasst.

= Sinnvoll ist die Erganzung mit Geschosswohnungsneubauten, Stadthdusern oder Reihen-
hausern in guten Wohnlagen.

= Im Sanierungsgebiet SophienstraBe haben die umfangreichen MaBnahmen zu einer Stabi-
lisierung beigetragen, so dass hier nur noch ein geringer Férderbedarf besteht.

= Ein erhebliches Entwicklungspotenzial bieten bisher gewerblich und vor allem universitar
genutzte Flachen. Durch eine Verlagerung dieser Einrichtungen und einer
Umnutzung/Neubebauung fiir Wohnzwecke kann eine deutliche Attraktivitatssteigerung
und Weiterentwicklung des Wohnstandortes Kernstadt erreicht werden. Dies ware auch
stadtebaulich wiinschenswert, da es sich um integrierte Standorte handelt. Aus woh-
nungs-wirtschaftlicher Sicht sollte die Entwicklung so konzeptioniert sein, dass durch den
Neubau das vorhandene Wohnungsangebot ausdifferenziert und erweitert wird.

= Goschwitz und einige der Dorfer bieten das Entwicklungspotenzial, um das derzeit beste-
hende Angebot von Ein- und Zweifamilienhdusern des niedrigpreisigeren Segmentes im
notwendigen MaBe zu erhéhen. Hierfiir ist eine aktive Baulandpolitik notwendig, um eine

weitere wohnungsmarktbedingte Abwanderung in das Umland zu reduzieren.

Leitziel: Entwickeln

Das Zentrum und Wenigenjena sind die Bereiche fiir das Leitziel ,Entwickeln". Sie unterscheiden
sich von den Stadtteilen der Leitziele ,Begleiten™ und ,Begleiten und Entwickeln" vor allem da-

durch, dass sie nur wenige Quartiere enthalten, die nur begleitet werden missen.

=  Wichtigstes Instrument fir die Weiterentwicklung dieser Gebiete als Wohnstandort ist die
Beibehaltung des Status als Sanierungsgebiet. Ohne die damit verbundenen finanziellen
Forderungsmdglichkeiten fiir die Wohnungseigentiimer lieBen sich die notwendigen Alt-
bausanierungen nicht wirtschaftlich darstellen.

= Die Finanzierung erganzenden Neubaus z.B. als LiickenschlieBung stellt sich gleichfalls
problematisch dar. Hier missen stadtebauliche Konzepte u.U. auch dahingehend geandert
werden, dass Zwischennutzungen oder veranderte, nicht auf historischen Grundrissen ba-

sierende Raumstrukturen moglich werden.
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e Einen hoheren Stellenwert kann insbesondere im Zentrum die Errichtung von Wohnungen in
Nichtwohngebduden einnehmen. Zum einen kénnen durch die Mischnutzung marktgdngige
Wohnungsmieten angeboten werden, zum anderen stellen sie i.d.R. die am besten vermarkt-
bare Nutzung der oberen Geschosse dar. Dieser Prozess kann durch eine entsprechende Bau-
leitplanung unterstitzt werden.
= Notwendig sind stadtebauliche MaBnahmen zur Aufwertung der Stadtstruktur und zur

Starkung der zentralen Funktionen wie Verbesserungen des Wohnumfeldes, der Infra-
struktur etc.
= Im Wenigenjena und hier insbesondere im Bereich Fuchslécher wiirde die Weiterentwick-

lung von Einfamilienhausstandorten auf eine ausreichende Nachfrage stoBen.

Das Zentrum mit einigen angrenzenden Quartieren stellt damit einen Schwerpunkt des Stadtum-
baus dar. Die regionale Abgrenzung des vorrangig zu férdernden Gebietes befindet sich in der
Karte 3.

Leitziel: Stabilisieren und Umstrukturieren

Lobeda und Winzerla sind diejenigen Stadteile, auf die sich das Leitziel ,Stabilisieren und Umstruk-
turieren®™ bezieht. Durch einen massiven Riickgang der Nachfrage ist hier der Wohnungsmarkt aus
dem Gleichgewicht geraten und stellt die Eigentiimer vor erhebliche wirtschaftliche Probleme. Es
sind daher eine Vielzahl wohnungswirtschaftlicher und stddtebaulicher MaBnahmen erforderlich,
um dauerhaft marktgéangige Wohnungsangebote und Wohnstandorte in ihrer Entwicklung zu stabi-
lisieren bzw. die nicht mehr marktgangigen Bereiche umzustrukturieren. Lobeda und Winzerla sind
damit die Schwerpunktgebiete des Stadtumbaus, deren raumliche Abgrenzung in den Karten 4

und 5 dargestellt ist.

Oberstes Ziel in der Weiterentwicklung der GroBsiedlungen muss eine konsequente Ausrichtung
auf den Markt und die Nachfragerwiinsche sein. Damit einher geht eine Ausdifferenzierung des
derzeit relativ homogenen Wohnungsangebotes und der Wohnlagenqualitaten, wobei die GroB-
siedlungen insgesamt trotz des Nachfrageriickgangs eine wichtige Versorgungsfunktion im niedri-
gen bis mittleren Preissegment (ibernehmen. Im Ergebnis dieses Prozesses zerfallen jedoch Win-

zerla und Lobeda in mehrere unterschiedliche Quartiere.

Die Stabilisierung der Quartiere bzw. die Aufwertung ihrer Potenziale erfordern umfangreiche, auf-

einander abgestimmte MaBnahmen:
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Karte 4: Fordergebiet Winzerla
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= Von zentraler Bedeutung ist die qualitative Verbesserung des Wohnungsangebotes. Dabei
muss allerdings die unterschiedliche Mietzahlungsbereitschaft bzw. -fahigkeit der (potenti-
ellen) Nachfrager beriicksichtigt werden, so dass es darauf ankommt, Modernisierungen in
einem unterschiedlichen Grad (Sanierungsstandards) durchzufiihren. Des weiteren sollte
auch die Wohnungsausstattung stdrker an die Nachfrage angepasst werden. Dies betrifft
insbesondere Wohnungsgrundrisse, groBere Balkone oder mittelfristig die VergréBerung
der 1-Raumwohnungen in den Mittelganghdusern. Vollmodernisierungen werden jedoch
aufgrund der hohen Kosten nur an ausgewahlten Standorten mdglich sein.

= Erganzend zur Wohnungsmodernisierung sollte eine Verbesserung des Wohnumfeldes so-
wohl der Grundstiickseigentiimer als auch im &ffentlichen Raum angestrebt werden. Hier-
zu gehoren eine Aufwertung der Griin- und Gemeinschaftsflachen ebenso wie die nachhal-
tige Pflege. Entscheidend ist jedoch, dass diese AufwertungsmaBnahmen zwischen 6&ffent-
licher und privater Hand so abgestimmt sind, dass ein einheitliches Erscheinungsbild ent-
steht, welches zum Modernisierungsniveau der Gebdude passt.

= Dadurch werden eindeutige Adressen geschaffen und Wohnlagen differenziert. Diese Stra-
tegie ist vor allem fiir die Wohnungsunternehmen notwendig, um die héherwertigen und
mietertragsreicheren Bestdnde zu stabilisieren. Nur so lasst sich eine betriebsnotwendige
Mietpreisdifferenzierung durchsetzen.

= Ein weiteres Instrument zur Verbesserung kleinrdumiger Wohnlagen ist ein punktueller
Abriss oder Riickbau von Gebauden, um so eine Aufwertung fiir den angrenzenden Be-
stand zu erreichen (mehr Platz, mehr Griin, mehr Licht).

= Fir die Stabilisierung von Lobeda und Winzerla ist es wichtig, die GroBsiedlungen teilrau-
mig zu differenzieren und die einzelnen Quartiere entsprechend ihres Potenzials unter-
schiedlich zu entwickeln. Dies setzt eine hochgradige Abstimmung zwischen Stadt, Woh-
nungseigentimern und anderen betroffene Akteuren voraus. Wichtiges Instrument hierfiir
sind Rahmenpléne, in denen die wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen ausrei-
chend beriicksichtigt werden.

= Aufgrund der voranschreitenden sozialen Segregation miissen zur Stabilisierung der Quar-
tiere begleitend soziale MaBnahmen erfolgen. Dies umfasst sowohl soziale Intervention als

auch die Schaffung ausreichender altersgruppenspezifischer sozialer Angebote.

Trotz aller Stabilisierungs- und AufwertungsmaBnahmen wird sich aber ein Teil der Wohnungen
dauerhaft nicht vermieten lassen und leer stehen, weil die Nachfrage hierfiir fehlt. Entsprechend
ist aus betriebswirtschaftlichen und stadtebaulichen Griinden eine Verringerung des Wohnungsbe-
standes von 3.000 bis 4.000 Wohnungen bis zum Jahr 2010 erforderlich.
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6.2 Umgang mit dem Wohnungsleerstand

Die konkrete Leerstandsbeseitigung stellt eine besondere stadtebauliche Herausforderung dar,
weil in eine vorhandene raumliche Struktur dauerhafte Liicken gerissen werden. Darum sollen im
folgenden wichtige Aspekte im Umgang mit dem Leerstand benannt und konkrete Konsequenzen

flir Winzerla und Lobeda aufgezeigt werden.
Grundsatzlich kann die Reduzierung des Wohnungsleerstandes erfolgen durch

= Zusammenlegen von Wohnungen; da in Jena allerdings vor allem groBe Wohnungen leer
stehen, kann dies nur eine Einzellésung darstellen. Eine Ausnahme ist das Auflésen der 1-
Raumwohnungen.

= Umnutzen fir kleine Biiros, Abstellflachen fiir Mieter etc. Diese MaBnahmen lassen sich re-
lativ rasch nach Bedarf im Bestand realisieren und kdnnen auch zu einer Attraktivitatsstei-
gerung der angrenzenden Wohnungen fiihren.

= Rickbau/Umbau; Riickbau - also die teilweise Reduzierung eines Gebaudes — ist die teu-
erste Variante und sollte nur dann vorgenommen werden, wenn dies stadtebaulich drin-
gend notwendig erscheint oder wenn es mit der Schaffung eines besonderen Wohnungs-
angebotes in guter Lage verbunden ist.

=  Abriss

Von dem zu erwartenden Leerstand von 5.500 bis 6.500 Wohnungen im Jahr 2010 werden vor-
aussichtlich 3.700 bis 4.000 auf Lobeda und 900 bis 1.200 auf Winzerla fallen (vgl. Tab. 11 in Kap.
4.4). Dieser dauerhafte Leerstand wird aber nicht vollstandig zu beseitigen sein, denn neben der
notwendigen Fluktuationsreserve (ca. 2 %) wird es einen dispersen Leerstand geben. Er entsteht
dadurch, dass aus dem Wohnungsmix eines Gebdudes nur ganz spezifische Wohnungen (z.B. 1-
Raumwohnungen, 6. Geschoss) nicht gemietet werden, weswegen sie sich nicht in einem Gebau-

de konzentrieren lassen.

Verteilung der Wohnungsreduzierung Tab.14
bis 2005 bis 2010 Gesamt

Lobeda

Umnutzung/Zusammenlegung 100 200 300

Abriss 1.200 -1.700 800 - 1.100 2.000 - 2.800

Winzerla

Umnutzung/Zusammenlegung 100 200 300

Abriss 100 300 - 500 400 — 600

Gesamt 1.500 — 2.000 1.500 - 2.000 3.000 — 4.000

ANALYSE B8
Quelle: Eigene Schatzung KONZEPTE
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Aufbauend auf der Bestands- sowie Leerstandsanalyse schatzt A&K, dass durch Abriss und Umnut-
zung bis 2010 etwa 3.000 bis 4.000 Wohnungen aus dem Markt genommen werden kénnen. In
Tab. 14 ist dargelegt, wie sich die Bestandsreduzierung nach Art, Stadtteil und Zeitraum realisie-

ren lassen konnte.

= In Lobeda ist das Volumen zur Umnutzung von Wohnungen relativ gering wegen des ho-
hen Anteils an 11-Geschossern sowie der Mdglichkeit der starken Konzentration der Leer-
stande. Eine Ausnahme bildet hier Lobeda-Ost mit seinen 5- und 6-Geschossern, dort wird
auch ein hoher disperser Leerstand verbleiben.

= Aufgrund der bereits hohen Leerstande in Lobeda sollte hier rasch mit der Reduzierung
begonnen werden, in Winzerla hat die Leerstandsrate hingegen noch nicht die GréBenord-
nung erreicht, dass die Leerstande sich wirtschaftlich konzentrieren und dann abreiBen lie-
Ben. Hier wird der Abriss etwas spater einsetzen missen, zudem wird dort wegen der 6-
Geschosser die Umnutzung eine gréBere Rolle spielen kénnen.

= Insgesamt wirde sich durch die Reduzierung in Lobeda die Leerstandsrate auf ca. 10 %

senken lassen, in Winzerla sogar auf unter 5 %.

Neben dem Abriss einzelner nicht marktgangiger Gebdude oder dem aufwertungsbedingten Ein-
zelabriss wird auch groBflachiger Abriss notwendig sein. Dies bedeutet eine massive Umstrukturie-
rung des bisherigen Wohnstandortes. Damit sollte allerdings immer eine Nachnutzung der Flachen
erfolgen, um keine Brachen entstehen zu lassen, die einen starken negativen Einfluss auf die Gbri-
ge GroBsiedlung ausiiben. Da Wohnungsneubau an diesen Standorten in Lobeda und Winzerla
quantitativ nicht bendtigt wird und er auch betriebswirtschaftlich aufgrund des niedrigen Miet-
preisniveaus nicht darstellbar ist, miissen andere Nutzungen wie etwa Griinflachen oder gewerbli-
che Flachen erfolgen. Diese flachenhaften Abrisse bieten allerdings auch die Chance, den Stadtteil

so umzustrukturieren, dass neue stadtebauliche Qualitdten entstehen.

Raumlich betrachtet leiten sich aus den genannten Handlungsempfehlungen fiir Winzerla und Lo-
beda die in den Karten 6 und 7 dargestellten Umstrukturierungsflachen und teilrdumigen Differen-

zierungen ab.

In Winzerla lassen sich neben den Standorten der Eigentumswohnungsanlagen drei Quartiere bil-

den:

= Der alteste Teil von Neu-Winzerla kann als stabile Wohnlage bezeichnet werden aufgrund
des Uberwiegend sanierten Bestandes (Typ Magdeburg) sowie einer stabilen Nachfrager-
und Mieterstruktur. Erforderlich sind stadtebauliche MaBnahmen, insbesondere die Anlage

von Griinziigen, um das Quartier als eigene Wohnlage erlebbar zu machen.
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Der mittlere Teil Winzerlas wird dominiert durch die WBS 70-Ratiostufe, weswegen um-
fangreichere Sanierungen notwendig sind. Zugleich ist das Quartier Schwerpunktgebiet
des Abrisses, um durch Auflockerung der Zeilen und Dichte vorhandene Lagequalitdten
aufzuwerten. Dies muss durch eine umfangreiche Wohnumfeldgestaltung erganzt werden.
Der nordliche und jlngste Teil Winzerlas umfasst einen WBS 70-Bestand, der nach einer
Grundsanierung einen vermietbaren preiswerten Bestand darstellt. Eine umfangreichere
Aufwertung ist aufgrund der Wohnlagenqualitat und Bebauungsdichte und -struktur nicht
sinnvoll. Denkbar sind jedoch punktuelle Abrisse zur Verbesserung der stadtebaulichen
Struktur.

In der Karte 7 sind die Bereiche Lobedas gekennzeichnet, in denen vorrangig der Abriss erfolgen

sollte. Hier befinden sich iber 3.500 Wohnungen, wodurch deutlich wird, dass hier nicht alle, son-

dern nur rd. zwei Drittel der Gebdude in diesem Bereich abgerissen werden sollen! Diese Bestdnde

sind aus Sicht des Wohnungsmarktes in etwa gleich zu bewerten, objektkonkrete Aussagen kén-

nen jedoch erst nach einem Abgleich mit den betriebswirtschaftlichen Strategien der einzelnen Ei-

gentimer sowie unter Beriicksichtigung stadtebaulicher Aspekte getroffen werden. Letztere erfol-

gen im Zuge der Rahmenplanerstellung. Folgende Schwerpunktsetzungen sind jedoch sinnvoll:

In Lobeda-West werden die Wohnungen der un- bzw. teilsanierten 9-Geschosser im ange-
botenen Umfang nicht mehr nachgefragt und missen reduziert werden. Ihr Teil-Abriss
stellt aber zugleich ein Aufwertungspotenzial fiir den (ibrigen Bestand dar.

In Lobeda-Ost sollten nur einzelne nicht marktgangige Gebdude — die nicht in der Karte
dargestellt sind — abgerissen werden. Stattdessen sind hier eher Umnutzungen und Zu-
sammenlegungen sinnvoll.

Der Schwerpunkt des Abrisses liegt in Lobeda-Mitte, weil hier ungiinstige Wohnlagen mit
unguinstigen Bestdnden zusammenkommen und im groBen Umfang dauerhaft nicht mehr

nachgefragt werden.™

Dem entsprechend gehért in der zeitlichen Abfolge die Mitte zu Phase 1 (bis ca. 2005), wahrend

die Bestande in den Gebieten der Phase 2 derzeit zwar als leerstandsgefdhrdet bezeichnet werden

miussen, die tatsachliche Leestandentwicklung sollte hier aber in den nachsten Jahren weiter ana-

lysiert und entsprechend flexibel darauf reagiert werden.

14

Die Paul-Schneider-Straf3e ist bereits weitgehend leergezogen und soll in diesem Jahr abgerissen werden.
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Der groBflachige Abriss in Mitte erfolgt auch vor dem Hintergrund einer méglichen Umnutzung der
Flachen fiir klinikumsorientiertes Gewerbe und Dienstleistungen, da dieser Standort hierfiir hervor-
ragende Lagequalitdten aufweist. Hierdurch kénnte eine ,Neue Mitte Lobeda™ entstehen, die einen
positiven Impuls fiir die Entwicklung und das Image des gesamten Stadtteils auslésen kann. Fir
die Realisierung dieser ,Neuen Mitte Lobeda" sollte im weiteren Stadtumbauprozess eine Arbeits-
gemeinschaft mit den betroffen Akteuren gebildet werden, in der die konkreten Schritte des Abris-

ses, der Umnutzung und der Neubebauung vorbereitet und abgestimmt werden.

Grobkosten Stadtumbau Tab.15
Lobeda Phase I (bis 2005) | Phase II (bis 2010)
Zahl der WE Abriss 1.400 1.100
Wfl.Abriss 77.000 60.500
Freizugskosten 60 €/gm 4.620.000 3.630.000
Abrisskosten 50 €/gm 3.850.000 3.025.000
Griinflache einfach 20 €/gm 900.000 360.000
Griinflache mittel 35 €/gm 1.820.000 910.000
Griinflache hochwertig 60 €/gm 1.005.000 105.000
WE Umnutzung 100 200
Wfl. Umnutzung 5.500 11.000
Umbaukosten Umnutzung 125 €/gm 687.500 1.375.000
Altschulden 6.327.750 5.484.050
Gesamt Lobeda € 19.210.250 14.889.050
Winzerla

Zahl der WE Abriss 100 400
Wfl.Abriss 6000 24000
Freizugskosten 60 €/gm 360.000 1.440.000
Abrisskosten 45 €/gm 270.000 1.080.000
Griinflache einfach 20 €/gm 270.000 600.000
Griinflache mittel 35 €/gm 1.050.000 1.785.000
Griinflache hochwertig 60 €/gm 360.000 840.000
WE Umnutzung 100 200
Wfl. Umnutzung 6000 12000
Umbaukosten Umnutzung 125 €/gm 750.000 1.500.000
Altschulden 467.870 1.856.140
Gesamt Winzerla € 3.173.870 8.285.140
Quelle: Eigene Schatzung ﬁ%ﬁlﬁfﬁ

Fir die in Winzerla und Lobeda vorgesehenen Abrisse, Umnutzungen und Aufwertungen wurde
eine grobe Kostenschatzung vorgenommen, um eine erste GréBenordnung der Stadtumbaukosten
zu erhalten (vgl. Tab. 15). Dabei wird deutlich, dass die reinen Abrisskosten nur ein geringen Teil

der Gesamtkosten ausmachen, die Herstellung als Griinflache® sowie die Freizugskosten (inkl. der

 Die Schitzung der Griinflichen beruht auf einer planimetrischen Fliachenschétzung abzgl. Verkehrsflichen. In Win-

zerla liegen die Kosten gemessen an der reduzierten Wohnflidche sehr hoch; weil hier noch grofflichige Aufwertun-
gen fiir den gesamten Bestand notwendig sind.



Erstattung von Mietereinbauten) jedoch den gréBeren Teil. Darliber hinaus verbleiben die Altschul-

den der abgerissenen Wohnungen weiter bei den Unternehmen.

Derzeit nicht bezifferbar ist der weitere Modernisierungsaufwand sowie die Kosten fiir den Rick-
bau der Infrastruktur. Die Hohe der anfallenden Kosten zeigt auch, dass die Inanspruchnahme der
Fordermittel des Programms Stadtumbau Ost notwendig ist und das darliber hinaus die Stadt die

Eigenanteile fiir die Férderung der WohnumfeldmaBnahmen bereitstellen muss.






ANALYSE

KONZEPTE
Tabellenverzeichnis
Seite
Tab. 1Bevolkerungsentwicklung nach ausgewahlten Stadtteilen...........ccoeeeviieiiiiiiineeeenn, 3
Tab. 2Uberregionale WanderUNGEN..........cccueeieiiireeieesreesseeessesseesssesssssssesssesssessssssssessasnans 6
Tab. 3Wohngeldempfanger und Wohnberechtigungsscheing........ccccovvivviiiiiiiiiciceeiccecene, 11
Tab. 4BautatiGKEIT.....ccvuui i e 14
Tab. 5Wohnbauflachenpotenzial 1999........ccciiiiiiiiiiiiiii e 15
Tab. 6Marktiibersicht WohnbaulandflaChen...........eeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiie e 18
Tab. 7Leerstand nach Eigentlimerstruktur...........ooeeeiiieiiiceeeeeeeeeeeeeeeeeee e e 20
Tab. 8Einwohner und relevante Wohnberechtigte...........ooovviiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee e 26
Tab. 9Entwicklung der Wohnungshaushalte............cooiiiiiiiiiii e 27
Tab. 10Zukiinftige Entwicklung der MarktSituation.........ccceeviviivie i e 29
Tab. 11Leerstandsentwicklung und Verteilung absolut...........ccceeiiiiiiiiiiiiiiieee 30
Tab. 12Leerstandsentwicklung und Verteilung in Prozent............coiieiiiiiiii e 30
Tab. 13Starken-Schwachen-Profil der Stadtteile...........ooooo i 33
Tab. 14Verteilung der WohnuUNGSredUZIEIUNG.........eeureeeeeeeeeeeeeeeeeeeennrneneennnnsnrnnnnseeeesnaeeeees 58

Tab. 15GrobKosteNn StadtUMDAU.......ivuiieiiieiiiii e e e e e e s s e r s e s s s s s s s enssnensen 63



ANALYSE

KONZEPTE
Tabellenverzeichnis
Seite
Tab. 1Bevolkerungsentwicklung nach ausgewahlten Stadtteilen...........ccoeeeviieiiiiiiineeeenn, 3
Tab. 2Uberregionale WanderUNGEN..........cccueeieiiireeieesreesseeessesseesssesssssssesssesssessssssssessasnans 6
Tab. 3Wohngeldempfanger und Wohnberechtigungsscheing........ccccovvivviiiiiiiiiciceeiccecene, 11
Tab. 4BautatiGKEIT.....ccvuui i e 14
Tab. 5Wohnbauflachenpotenzial 1999........ccciiiiiiiiiiiiiii e 15
Tab. 6Marktiibersicht WohnbaulandflaChen...........eeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiie e 18
Tab. 7Leerstand nach Eigentlimerstruktur...........ooeeeiiieiiiceeeeeeeeeeeeeeeeeee e e 20
Tab. 8Einwohner und relevante Wohnberechtigte...........ooovviiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee e 26
Tab. 9Entwicklung der Wohnungshaushalte............cooiiiiiiiiiii e 27
Tab. 10Zukiinftige Entwicklung der MarktSituation.........ccceeviviivie i e 29
Tab. 11Leerstandsentwicklung und Verteilung absolut...........ccceeiiiiiiiiiiiiiiieee 30
Tab. 12Leerstandsentwicklung und Verteilung in Prozent............coiieiiiiiiii e 30
Tab. 13Starken-Schwachen-Profil der Stadtteile...........ooooo i 33
Tab. 14Verteilung der WohnuUNGSredUZIEIUNG.........eeureeeeeeeeeeeeeeeeeeeennrneneennnnsnrnnnnseeeesnaeeeees 58

Tab. 15GrobKosteNn StadtUMDAU.......ivuiieiiieiiiii e e e e e e s s e r s e s s s s s s s enssnensen 63



