FLUCHTLINGE IN JENA -

ERNSTNEHMEN, NICHT DRAMATISIEREN

In jlingster Zeit sind auch in Jena vermehrt
Fliichtlinge angekommen. Wichtige kommu-
nalpolitische Fragen stellen sich: Wie viele
Fliichtlinge kommen in die Stadt? Wie lange
werden sie bleiben? Und schlielich - eng
damit verbunden - wie viel zusatzlicher
Wohnraum wird bendtigt?

Zu unterscheiden sind Asylbewerber, iiber
deren Asylantrag noch entschieden werden
muss, von bereits anerkannten Fliichtlingen
mit Aufenthaltsgenehmigung. Letztere diir-
fen ihren Wohnort frei wahlen, sie kdnnen
innerhalb von Jena umziehen oder auch die
Stadt wieder verlassen. AulRerdem kdnnen
Menschen mit gleichem Status zuziehen.

Zum Stichtag 16. Februar 2016 waren 979
Asylbewerber in Jena gemeldet, iiber deren
Antrag noch zu entscheiden ist. Der GroR-
teil ist aus einem Kriegsgebiet gefliichtet,

was einen positiven Entscheid wahrschein-
lich macht - voraussichtlich diirften rund
230 Fliichtlinge einen negativen und 750
einen positiven Bescheid erhalten.
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Wer hat das Infoblatt zu welchem Zweck in
Auftrag geben?

Das war die AG Wohnungswirtschaft mit
dem Wunsch, ihre Arbeit bekannter zu ma-
chen. Unter anderem soll das Infoblatt die
Ergebnisse unseres jahrlichen Monitorings
ins Licht riicken. Von der Offentlichkeit wird
oft nicht gesehen, was in der letzten Zeit
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Am gleichen Tag waren in Jena aulRerdem
666 Fliichtlinge gemeldet, die bereits eine
Aufenthaltsgenehmigung besitzen. Davon
lebten 464 noch in einer Fliichtlingsun-
terkunft; sie werden in absehbarer Zeit in
den Wohnungsmarkt eintreten. Zusammen
mit den 750 Fliichtlingen, fiir die ein posi-
tiver Entscheid angenommen wird, werden
2016 also rund 1.215 Personen eine Woh-
nung suchen. Bei einer durchschnittlichen
Haushaltsgro3e von 2,5 Personen ergibt
sich eine voraussichtliche Nachfrage nach
490 Wohnungen. Allerdings ist diese Pro-
gnose mit vielen Unwagbarkeiten behaf-
tet, der Bedarf kann erheblich abweichen.
Verschiedene Szenarien errechnen eine Zu-
satznachfrage von 365 bis 640 Wohnungen,
was in etwa der derzeitigen Neubaurate
entspricht.

Bisher blieben in Jena anerkannte Fliicht-
linge groRtenteils in der Stadt. Bedeutung
als privater Wohnstandort erlangte vor al-
lem Lobeda, gefolgt von Winzerla. In den
beiden Planungsrdaumen finden sich die

auf dem Wohnungsmarkt geschehen ist. Die
Lage ist inzwischen sehr viel entspannter.

Wer oder was ist die AG Wohnungswirtschaft?

Das ist eine Arbeitsgruppe, die sich zwei-
mal pro Jahr trifft und sich intensiv mit
dem Wohnen in Jena beschiftigt. Darin
vertreten sind die groRen Wohnungsan-
bieter der Stadt - neben der jenawohnen
GmbH alle Wohnungsgenossenschaften mit
mehr als 500 Wohnungen im Bestand. Von
stadtischer Seite wirken das Dezernat fiir
Stadtentwicklung und Umwelt, das Dezer-
nat fiir Familie, Bildung und Soziales sowie
das Team Statistik des Fachdienstes Finan-
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Anteil anerkannter Fliichtlinge
an der Bevdlkerung im Planungsraum

hochsten Anteile preiswerter Wohnungen
- wichtig fiir anerkannte Asylbewerber, die
zum {iberwiegenden Teil SGB II-Empfanger
sind. Ein betrdchtlicher Teil der anerkann-
ten Fliichtlinge hat sich auch in West nie-
dergelassen, moglicherweise aufgrund der
urbaneren Stadtstruktur.

Sicherlich sind die Fliichtlinge fiir den Woh-
nungsmarkt eine nicht zu vernachldssigen-
de GroRe. Ihre Nachfrage wird sich weiter
auf das preiswerte Segment konzentrieren,
vor allem auf Lobeda und Winzerla. Die
Bautatigkeit hat jedoch in den vergange-
nen Jahren stark angezogen; setzt sich der
Trend fort, kann Jena ausreichende Kapazi-
taten bilden. Die Integration von Fliichtlin-
gen in den Jenaer Wohnungsmarkt ist eine
Herausforderung, aber eine loshare!

zen mit. Nicht zuletzt sind weitere, mit
dem Thema Wohnen befasste Institutionen
an Bord: die Stadtwerke, der Mieterverein,
das Jenaer Biindnis fiir Familie sowie das
Studierendenwerk Thiiringen.

Warum gibt es eine solche Arbeitsgruppe?

Die AG hat sich 2003 gegriindet, als in Jena
mancherorts noch ein Wohnungsleerstand
von bis zu zehn Prozent herrschte. Mit der
AG Wohnungswirtschaft wollten wir ein Fo-
rum fiir das Thema Wohnen schaffen, um
den Wohnungsmarkt der jeweiligen Nachfra-
ge entsprechend strategisch weiterzuentwi-
ckeln, was sich bis heute bewahrt hat.
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PERSPEKTIVEN FUR JENA

TRENDS UND FAKTEN ZUM WOHNUNGSMARKT

DIE DYNAMISCHE
STADT

Jena wachst - sowohl im Hinblick auf die
Bevolkerung als auch auf die Wirtschaft.
Das beeinflusst auch den Wohnungsmarkt:
Hatte die Stadt Anfang der 2000er Jahre
noch mit Abwanderung und Wohnungsleer-
stand zu tun, reduzierte sich in der Zwi-
schenzeit der Leerstand erfreulich, einzelne
Knappheiten traten auf. In jiingster Zeit ist
der Wohnungsengpass jedoch riickldufig,
der Markt entspannt sich allmahlich.

Tatsdchlich wird in Jena so viel gebaut wie
lange nicht, im regionalen Vergleich ist
die Bautdtigkeit tiberdurchschnittlich. Zum
Jahresende 2015 gab es stadtweit 58.200
Wohnungen - rd. 2.800 mehr als fiinf Jahre
zuvor. Vorgenommen hatte sich die Stadt
fiir diesen Zeitraum eine Steigerung um
1.500 Wohneinheiten. Allein 2015 kamen
522 Wohnungen hinzu, 313 davon im Ge-
schosswohnungsbau. Ungefdhr zur Halfte
vollzieht sich der Neubau in der Innen-
stadt, vor allem durch das SchlieRen von
Bauliicken. ,Die Verluste durch Riickbau-
ten konnten mit Neubau und Sanierungen
mehr als kompensiert werden, freut sich
Denis Peisker, Dezernent fiir Stadtentwick-
lung und Umwelt. In der Tat ist im Zeitraum
seit 2011 die Zahl der Haushalte ,nur” um
1.800 gestiegen. Das Defizit an Wohnungen
konnte also abgebaut werden.

Wirtschaftlich ist Jena im Aufwind: Die
Zahl der Beschaftigten stieg von 2003 bis
2015 stark an, die Arbeitslosenquote hal-
bierte sich fast auf 6,7 %. Der giinstige Ar-
beitsmarkt sorgt fiir stetige Zuwanderung.
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AuBerdem werden - landesweit einmalig -
mehr Kinder geboren als Menschen sterben.
Prognostiziert wird ein Bevdlkerungswachs-
tum von knapp 3.000 Personen bis 2030.
Gewinner der Entwicklung sind vor allem
die Kernstadt und die l@ndlichen Ortsteile.

So bleibt die Nachfrage in allen Markt-
segmenten hoch, weiterer Neubau ist
erforderlich. Mit dem Beschluss ,Wohn-
bauflachenentwicklung Jena 2030“ sollen
Wohnbauflachen erschlossen und mobili-
siert werden. Bis 2022 sollen 1.300-1.400
neue Wohneinheiten errichtet werden, wei-
tere 1.200-1.300 kdnnten bis 2030 folgen.
Prioritat haben Flachen in Jena-Nord und
Zwatzen oder im BachstraRRenviertel.

Auch beim geforderten Wohnungsbau sucht
die Stadt aktiv nach Investoren. Schon
2011 hatte der Stadtrat beschlossen, dass
jahrlich etwa 50 Sozialwohnungen gebaut
werden sollen. Investoren fanden sich
jedoch kaum - unter anderem, weil die
Forderrichtlinie Thiiringens vor allem zins-
glinstige Kredite versprach. In der Niedrig-

zinszeit zog dies nicht. Eine neue Richtlinie
setzt nun auf Zuschiisse. Wie erfolgreich
dies sein wird, wird sich herausstellen.

An mehreren Wohnbaugebieten wird gleich-
zeitig gearbeitet, etwa in den Friedensberg-
Terrassen der jenawohnen GmbH in West,
den Nordlichtern II der Wohnungsgenos-
senschaft Carl Zeiss eG in Nord sowie am
privat finanzierten Hausberggebiet in Ost.
Preisgiinstige, staatlich geforderte Woh-
nungen konnten in Ost nordlich der Karl-
Liebknecht-Stral3e entstehen.

~Der Wohnungsmarkt hat sich in letzter
Zeit gut entwickelt”, so Denis Peisker. Dafiir
spricht paradoxerweise auch die derzeitige
Leerstandsquote: Lag sie 2009 bei nur ei-
nem Prozent, stieg sie - trotz positiver Be-
volkerungsentwicklung - wieder leicht auf
zuletzt zwei Prozent. Das ist ein Erfolg der
Bautdtigkeit und gut fiir die Dynamik auf
dem Wohnungsmarkt. Denn jahrlich gibt
es mehr als 8.000 Um- und Zuziige, fiir die
voriibergehend leere Wohnungen wichtig
sind.



IM BLICKPUNKT: MIETEN IN JENA

Die zusatzliche, in diesem Umfang uner-
wartete Wohnungsnachfrage der letzten
Jahre fiihrte in Jena zu Engpdssen und
Preissteigerungen in einigen Segmenten
und Teilrdumen. So ist das Preisniveau
hoher und der Markt angespannter als in
anderen ostdeutschen Stadten.

Der Jenaer Wohnungsmarkt ist differen-
ziert, die Mietpreisspanne weit, die Dy-
namik hoch. Einzelne Marktsegmente wie
z. B. Griinderzeitaltbau oder industrieller
Wohnungsbau der 1960er bis 1980er Jah-
re lassen sich bestimmten Preiskategorien
zuordnen (siehe Grafik). Preishestimmend
ist die Wohnlage in Kombination mit Ge-
baudetyp, Sanierungsgrad und Ausstat-
tung.

BESTANDSMIETEN
IM FOKUS

Die durchschnittlichen Bestandsmieten im
industriellen Wohnungsbau liegen bei 5,04
€/m2, in Wohnbldcken der Nachkriegszeit
bei 5,95 €/m2. Fiir Zwischenkriegszeitbe-
stande sind Durchschnittsmieten von 6,18
€/m2, in Griinderzeitaltbauten von 6,47
€/m2 zu zahlen. Am hdochsten liegen die
Nettokaltmieten mit 7,92 €/m2 bei Neu-
bauten ab 1991. Der mittlere jahrliche
Mietpreisanstieg seit 2010 entspricht bei
Neuvertrdgen 2,0 %; bei laufenden Vertra-
gen 2,5 %. Am groRten ist die Preisdyna-
mik im Neubausegment und im saniertem
Altbau.

Giinstige und mittelpreisige Wohnungen
finden sich hauptsachlich bei der orga-
nisierten Wohnungswirtschaft, die rd.
25.000 Wohnungen im Bestand hat. Der
GroRteil der Mieten liegt dort zwischen
4,50 €/m2 bis 5,50 €/m2. Allerdings sinkt
dieser Anteil im Zuge von Sanierung und
Modernisierung. Preiswerter Wohnraum
wird knapper. Die Prioritdt lautet daher,
die preiswerten Bestdnde zu erhalten.
Weitere Bautdtigkeit soll den Druck auf
diesen Markt mildern.

Bestandsmieten nach Baualter und -typ (bezogen auf 2- bis 4-Raumwohnungen)
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WAS SIND EIGENTLICH...

Bestandsmieten
In bestehenden Mietverhdltnissen
erzielte Mieten

Neuvertragsmieten

Als Teilbereich der Bestandsmieten
sind dies Mieten, die im letzten Jahr
neu vereinbart worden sind

DAS INSERIERTE ANGEBOT

Wahrend in Thiiringen 2015 Wohnungen
fiir durchschnittlich 5,51 €/m2 angeboten
wurden, lagen die Angebotsmieten mit
8,05 € in Jena deutlich dariiber, sie sind
damit landesweit Spitzenreiter. Dennoch ist
dieses Bild verzerrt: Im Internet und in der
Zeitung offerieren vor allem private Eigen-
tiimer sanierte Altbauwohnungen (Baujahr
vor 1919) sowie neuere Wohnungen (Bau-
jahr ab 1991). Der industrielle Wohnungs-
bau der Wohnungswirtschaft wird seltener
inseriert, vermietet wird meist nach einer
Direktanfrage bei den Unternehmen. Daher
sind in den Inseraten die Planungsrdaume
Lobeda und Winzerla unterreprdsentiert.

Blockbau der
Nachkriegszeit
(1950-1990)

Industrieller Neubau
Wohnungsbau

(1960-1990) (ab 1991)

Quelle: Daten der Wohnungsunternehmen zum 31.12.2015

Angebotsmieten
Mietpreise, zu denen Wohnungen aktuell

per Inserat angeboten werden

Ortsiibliche Vergleichsmieten
Sie werden im qualifizierten Mietspiegel
der Stadt Jena dargestellt und sind
differenziert nach einfachen, mittleren
und guten Wohnlagen

BAUGRUNDSTUCKE IN JENA

Das Bauen ist in Jena teurer als anderswo
in Thiiringen: 2011 waren baureife Grund-
stiicke mit durchschnittlich 200 €/m?2 lan-
desweit am teuersten. Charakteristisch ist
eine weite Preisspanne, die je nach Wohn-
lage von 70 €/m2 bis 400 €/m?2 reicht. Da-
bei liegt der Schwerpunkt bei mittleren bis
guten Wohnlagen bis zu einem Preis von
300 €/m2, Grundstiicke bis etwa 120 €/m?2
sind rar. Die hohen Grundstiickspreise sind
in der Attraktivitdt des Standorts und in
der aufwandigen ErschlieRung begriindet.

Der Jenaer Norden erfreut sich wachsender
Beliebtheit. Der Planungsraum Nord, beste-
hend aus den statistischen Bezirken Jena-
Nord, Lobstedt Ort, Nord II sowie Zwatzen,
schlie3t ans Zentrum an und folgt dem Lauf
der Saale bis zur Stadtgrenze. Die gute Ver-
kehrsanbindung sowie eine landschaftlich
reizvolle Lage ziehen immer mehr Menschen
an, auch junge Familien.

Nord steht fiir solide und gute Qualitdt mit
einem vielfdltigen Wohnungsangebot auf
mittlerem Niveau fiir breite Bevdlkerungs-
schichten. Um den Planungsraum fiir alle
Generationen attraktiv zu gestalten, will
man hier den Wohnungsbestand, das Woh-
numfeld und die Versorgungsinfrastruktur
anpassen und entwickeln.

SOZIAL UND BAULICH
DURCHMISCHT

Die Gebdudestruktur ist vielfaltig: Neben
Griinderzeitbauten und Mehrgeschossern aus
den 1960er Jahren existieren kleinteilige
Wohngebiete. Im innenstadtnahen Bereich
steht das kompakte, urbane Nord im Vor-
dergrund. Hier konzentrieren sich zentrale
Funktionen fiir den Einkauf, Bildung und
Freizeit. Nordlich davon dominieren kleintei-
lige, punktuell verdichtete dorfliche Struktu-
ren und Siedlungen. In den innenstadtfer-

neren Gebieten besteht noch Bedarf, die
Infrastruktur fiir Einkauf, Verkehr, Bildung
und Freizeit auszubauen.

Im Norden der Stadt werden Wohnbaufla-
chen zur Nachverdichtung, fiir ergdnzenden
Neubau, aber auch fiir Ersatzneubau entwi-
ckelt. Das vorhandene Flachenpotenzial hat

gesamtstddtische Bedeutung fiir Wohnen
und Gewerbe.

Im Planungsraum Nord laufen strategisch
wichtige Wohnbauvorhaben und -projekte. So
baut die Wohnungsgenossenschaft Carl Zeiss
auf einem ehemaligen Militdrgeldnde derzeit
die ,Nordlichter II mit 78 Wohnungen, fiir
die ,Nordlichter III” mit 138 Wohnungen
liegt bereits die Baugenehmigung vor. Das
~Wohngebiet beim Mdnchenberge” soll auf
dem Areal der einstigen Studentenbaracken
Wohnraum fiir rund 1.000 Menschen schaf-
fen. In Zwdtzen errichtet die jenawohnen
GmbH in Kooperation mit dem Sozialverein
4Ein Dach fiir Alle” 45 Sozialwohnungen.
Ebenfalls in Zwdtzen, unterhalb des Himmel-
reichs, wird das Wohngebiet ,Neues Wohnen
in Jena-Zwdtzen” geplant. Das Gebiet bietet
Platz fiir 500 Wohnungen in einer Mischung
aus Miet- und Eigentumswohnungen sowie
individuellen Stadthdusern.

DER PLANUNGSRAUM NORD IN ZAHLEN

Einwohnerentwicklung:
1t 2006: 19.175 EW; 2015: 20.499 EW

Struktur der statistischen
Privathaushalte:

53 % Einpersonenhaushalte, 12 % Paare
mit Kindern, 31 % Sonstige und 4 %
Alleinerziehende (entspricht etwa dem

Jenaer Durchschnitt)

Anzahl Wohnungen:
1 steigend von 10.360 im Jahr 2013
auf 10.568 im Jahr 2015

Natiirliche Bevdlkerungsentwicklung:
4 2013 waren Geburten und Sterbefal-
le nahezu ausgeglichen, 2015 gab es
einen Sterbeiiberschuss (203 Geburten,
222 Sterbefalle)

Arbeitslosigkeit:

4 sinkend von 5,4 % im Jahr 2013 auf
4,9 % im Jahr 2015, besonders erfreu-

lich: die geringe Jugendarbeitslosigkeit
von 1,2 %

Altersstruktur:

von 2005 bis 2015 leichte Abnahme
der Seniorenbevdlkerung von 25,5 %
auf 23,9 %, gestiegen ist allerdings
der Anteil der iiber 80-Jdhrigen alteren
Senioren

Wanderungen:

1 bis 2013 jahrlich innerstadtische
Wanderungsverluste von 50 bis 60 Per-
sonen, seit 2014 Wanderungsgewinne
vor allem aus West/Zentrum und Lobeda




