BRAUCHT JENA NOCH MEHR WOHNUNGEN?
AUSGEWAHLTE ERGEBNISSE DER WOHNUNGSMARKTBEOBACHTUNG

Die Einwohnerzahl in Jena schrumpft. 2025
lag sie mit 107.658 erstmals wieder unter
dem Niveau von 2016. Die naheliegende
Schlussfolgerung ware: Wenn weniger Men-
schen in der Stadt leben, wird auch weniger
Wohnraum gebraucht. Fiir die Betrachtung
des Wohnungsmarktes ist die Bevolkerungs-
zahl jedoch von geringerer Bedeutung als die
Zahl der Haushalte, denn die Haushalte sind
die eigentlichen Nachfrager nach Wohnraum,
nicht die einzelnen Personen.

Trotz sinkender Einwohnerzahl ist die Zahl
der Wohnhaushalte in Jena seit 2020 um
rund 1.300 gestiegen. Ursache ist vor allem
die Zunahme von Ein-Personen-Haushalten,
besonders unter dlteren Menschen.

Jena ist bekannt als Stadt mit hohen Mie-
ten. Das liegt vor allem daran, dass der
Wohnungsmarkt sehr angespannt ist: 2025
standen nur rund 2,1 % der Wohnungen
leer. Dabei sind es gerade freie Wohnungen,
die Mieten ddmpfen, weil Mietende dann

zwischen mehreren Angeboten wahlen kdn-
nen. Baut Jena weiterhin wenig, bleibt der
Markt angespannt und die Mieten hoch. Laut
Wohnbauflachenkonzeption sollen bis 2035
rund 3.250 neue Wohnungen entstehen. Bis-
lang sind davon rund 1.550 gebaut; fiir eine
spiirbare Entspannung wdren mindestens
1.500 weitere notig. Ein Schwerpunkt liegt
dabei auf der Aktivierung des Bestands: In
Lobeda wird derzeit viel saniert, gleichzeitig
entstehen dort aber auch neue Wohnungen.

Hinzu kommt eine kleinraumige Verlagerung
der Nachfrage: Wohnen in den Jenaer Stadt-
teilen West/Zentrum oder Ost wird teurer;
die Nachfrage verschiebt sich deshalb auf
preiswertere Bestande, vor allem in Lobeda
und Winzerla. Auch, wenn die Gesamtstadt
schrumpft, kann der Bedarf an Wohnraum in
Lobeda durch diesen Effekt steigen.

Ob und wie viel weiterer Wohnungsbau no-
tig ist, l@sst sich also nicht allein aus der
Bevolkerungsentwicklung ableiten. Entschei-
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dend sind vielmehr Haushaltsgrof3en, Preis-
segmente und die raumliche Verteilung der
Nachfrage.

Wohnungsmarkt in Jena
Verdanderung 2020 bis 2025 in Jena
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Einwohner Haushalte
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Wohnungen

Sinah Schilling ist Sozialarbeiterin im Team
Streetwork Lobeda der Stadtverwaltung Jena.
Mit Rundgéngen durch den Stadtteil ist das Team
aufsuchend unterwegs und im Gesprdch mit Ju-
gendlichen und jungen Erwachsenen zwischen
14 und 27 Jahren, um herauszufinden, was im
Stadtteil gebraucht wird. Ergéinzt wird dies durch
ein offenes Beratungsangebot, bei dem junge
Menschen von sich aus auf das Team zukommen
kdnnen. Die Themen bringen sie selbst mit. Sie
reichen von Ausbildungs-, Job- und Wohnungs-
suche (iber Konflikte mit Familie oder Freunden
bis zur Bearbeitung von Dokumenten.

Welche Orte funktionieren in Lobeda beson-
ders gut als Treffpunkte fiir Jugendliche?

Der Skatepark in Lobeda-West wird zunehmend
wieder angenommen. Mit Skate-S.0.F.A. (Soziale
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Arbeit offen fiir Alle) sind wir jeden Montag vor
Ort: Gemeinsam mit erfahrenen Skatern organi-
sieren wir ein Angebot, bei dem junge Menschen
sich Boards ausleihen und Hilfestellung bei den
ersten Fahrversuchen bekommen kdnnen. Auch
das Jugendzentrum Westside ist mit seinen offe-
nen Angeboten ein wichtiger Anlaufpunkt.

Im benachbarten Kultur- und Bildungszentrum
KuBuS finden Kultur- und Sportkurse statt, dazu
ein Selbstbehauptungskurs fiir Madchen und
queere Jugendliche. Im Klex, dem Kinder- und
Jugendtreff, gibt es neben dem offenen Treff Fe-
rienprogramme. Das ist aber nur die eine Seite.
Genauso brauchen Jugendliche Orte ohne festes
Programm, an denen sie einfach sie selbst sein
diirfen. Diese Bediirfnisse nehmen wir auf und
tragen sie in die Planung. Wir verstehen uns da
auch als Sprachrohr.

Wo sehen Sie noch Potenzial bei Begegnungs-
orten im 6ffentlichen Raum?

Solche Angebote gibt es bislang vor allem in
Lobeda-West. Fiir Lobeda-Ost wiinsche ich mir
mehr davon. Beide Bereiche werden oft als ein
Raum wahrgenommen. Im Alltag trennt sie die
HauptstraBe aber spiirbar, und Jugendliche aus
Lobeda-0st kommen fiir Angebote in West haufig

nicht heriiber. Am Salvador-Allende-Platz zeigt
sich das gut: Weil es in Lobeda-Ost zu wenige
Orte gibt, teilen sich dort zu viele Gruppen einen
zu kleinen Platz. Mit mehr Sitzmdglichkeiten
konnte das schon deutlich besser funktionieren.
Generell fehlen dort Platze zum Treffen wie zum
Zuriickziehen, und Orte, an denen sich Generati-
onen und Kulturen wirklich begegnen.

Gibt es Initiativen, die diese Liicke schlie-
Ren?

Ein schones Beispiel ist der BolzplatzCup, den
das Team Streetwork gemeinsam mit KoKont
Jena (Koordinierungs- und Kontaktstelle im
Jenaer Stadtprogramm gegen Fremdenfeindlich-
keit, Rechtsextremismus, Antisemitismus und
Intoleranz) und dem Fanprojekt Jena ins Leben
gerufen hat.

Das Turnier (duft im fiinften Jahr, mit Vorrun-
den auf Bolzplatzen in mehreren Stadtteilen und
einem Finale, bei dem Fair Play und demokra-
tische Werte im Mittelpunkt stehen. Auch die
SpielstraBe, die das Klex jedes Jahr organisiert
und bei der unser Team mitwirkt, bringt Gene-
rationen zusammen, von Kindern bis zu alteren
Nachbarinnen und Nachbarn.
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PERSPEKTIVEN FUR JENA

JENAS ERSTE ADRESSE:
LOBEDA

Haben Sie mitbekommen, wie stark sich Lo-
beda in den letzten Jahren verandert hat?
Wissen Sie wer heute hierherzieht und wa-
rum? Fiir Jena ist der Stadtteil in besonde-
rer Weise wichtig: Fiir viele, die neu in die
Stadt ziehen, ist er der erste Wohnort und
damit die erste Adresse in Jena. Das gilt fiir
ganz unterschiedliche Gruppen: etwa fiir
Studierende, die in einem der drei Wohn-
heime oder in einer der preisgiinstigen Be-
standswohnungen ihre erste eigene Woh-
nung finden. Deutlich zeigt sich diese Rolle
als erste Adresse bei den Neuankommenden
aus dem Ausland: Fast jede dritte Person in
Lobeda hat eine Migrationsgeschichte. Das
ist der hochste Anteil aller Planungsrdume
in Jena. 37 % aller Menschen mit Migrationshintergrund in Jena
leben in Lobeda, bei den Ukrainerinnen und Ukrainern sind es mehr
als die Halfte. Der Stadtteil tragt damit einen wesentlichen Teil
zur Integration fiir die Gesamtstadt bei, was in der 6ffentlichen
Wahrnehmung nicht immer mit der entsprechenden Wertschatzung
bedacht wird.

Wahrend Lobeda seit Jahren eine entscheidende Rolle fiir die Migra-
tion spielt, andert sich jenseits davon die Dimension des Stadtteils.
Die Bevdlkerungsprognosen fiir Lobeda unterstellten iiber Jahre ei-
nen Riickgang, tatsachlich entwickelten sich die Zahlen jedoch bes-
ser als erwartet: Bei den innerstadtischen Umziigen gehort Lobeda
inzwischen regelmaRig zu den Gewinnern, nicht mehr nur zur klas-
sischen Durchgangsstation fiir Studierende auf dem Weg in andere
Viertel. Ein Grund liegt im gesamtstadtischen Wohnungsmarkt: Weil
dieser in Jena insgesamt angespannt ist und Wohnen in anderen
Planungsraumen zunehmend teurer wird, wachst die Bedeutung des
vergleichsweise giinstigen Bestandes in Lobeda fiir die Versorgung
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Stadtteilzentrum LISA - Werner-Seelenbinder-StralRe 28A - 07747 Jena

Wir laden Sie herzlich zum Biirgerdialog ein. In diesem Jahr steht Lobeda im Fokus: Wie verdndert sich
der Stadtteil, wer zieht dort hin, und wie gelingt das Miteinander zwischen so vielen unterschiedlichen
Menschen? Freuen Sie sich auf einen kurzweiligen Abend mit kleinem Catering und einer spannenden
Podiumsdiskussion zur Entwicklung von und zum nachbarschaftlichen Miteinander in Lobeda, moderiert
von Thorsten Biiker, Leiter der Lokalredaktion fiir Jena und den Saale-Holzland-Kreis bei der FUNKE
Medien Thiiringen GmbH. Wir freuen uns auf einen regen Austausch mit Ihnen und auf viele Gaste aus

Lobeda und ganz Jena!
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Sportschwimmbhalle, Lobeda, Quele: Stadt Jena

der Stadt insbesondere fiir kleinere Haushalte, fiir Altere, fiir Studie-
rende, fiir Familien oder fiir Menschen mit geringerem Einkommen.

Eine GroBwohnsiedlung, die iiberzeugt?

In Lobeda hat sich in den vergangenen Jahren einiges getan, allen
voran bei der Versorgung: Direkt neben dem bestehenden Stadtteil-
zentrum aus den 1990er-Jahren mit Supermarkt, Apotheke, Optiker
und Backerei ist ein Neubau fiir weitere Geschafte entstanden. Mit
dem umgestalteten Salvador-Allende-Platz verbindet heute ein
barrierefreier Weg Lobeda-Ost und -West. Dazu kommen das Jugend-
zentrum Westside an der Karl-Marx-Allee, die neue Sportschwimm-
halle sowie das wachsende Universitatsklinikum, das mit einem wei-
teren Bauabschnitt Lobeda als Gesundheitsstandort starkt. Auch die
Griinflachen sind umgestaltet worden, um die Aufenthaltsqualitdt zu
steigern. Bei den Wegen dazwischen besteht jedoch noch Ausbau-
potenzial. Verbessert hat sich zudem der Wohnungsbestand. Sowohl
bei privaten Eigentiimern als auch bei den Genossenschaften ist er
weitgehend saniert und modernisiert.
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BEGEGNUNGSORTE UND SOZIALES MITEINANDER

WIE GELINGT NACHBARSCHAFT IN LOBEDA?

Trotz dieser sichtbaren Fortschritte bleibt
der Stadtteil das, was GroBwohnsiedlun-
gen oft sind: ein Satellit vor den Toren
der Stadt, mit eigener Dynamik und ei-
nem Image, das der Qualitdt des Viertels
nicht immer gerecht wird. So liegt die
Wohngebietszufriedenheit laut einer Be-
volkerungsbefragung aus 2022 mit 65 %
unter dem stddtischen Durchschnitt von
rund 80 %. In derselben Umfrage gaben
auch weniger Lobedaer an, ihren Stadtteil
weiterempfehlen zu kénnen als das in den
anderen Quartieren der Stadt der Fall war.

Dahinter steht auch die Sozialstruktur: Die
Arbeitslosenquote liegt mit 9,0 % fast dop-
pelt so hoch wie im stddtischen Schnitt,
der Anteil der Bedarfsgemeinschaften ist
mit 10,2 % der hdchste aller Planungs-
raume. Gleichzeitig verandert sich Lobeda
demographisch: Es kommen Menschen un-
terschiedlichster Herkunft und Lebenslage
zusammen. Getragen wird dieser Prozess
von einer aktiven Stadtteilarbeit, etwa
durch den Ortsteilrat, der jahrlich zum
Herbstfest auf den Salvador-Allende-Platz
einladt, das verstetigte Stadtteilbiiro und
das KuBuS (Zentrum fiir Kultur, Begegnung
und Sport).

So unterschiedlich und doch gemeinsam
- Wie gelingt das Miteinander?

In Lobeda kommen inzwischen sehr ver-
schiedene Menschen zusammen, éltere
Bewohnende, Studierende, Zugezogene aus
dem Ausland, Familien. Sie leben oft nach
eigenen Rhythmen und Gewohnheiten ne-
beneinander her, aber wird daraus auch ein
echtes Miteinander?

LOBEDA IN ZAHLEN

Bevdlkerungsentwicklung:

Ny 23.472 EW; nach dem Hochststand
2018 (24.353 EW) schwankend, seit 2024
nur noch leicht riicklaufig

Natiirliche Bevolkerungsentwicklung:
y Sterbeiiberschuss von 161, leicht gerin-
ger als 2024

Altersstruktur:

27,1 % Senioren iiber 65 Jahre; nicht mehr
der alteste Planungsraum Jenas, diese
Position hat inzwischen Winzerla {ibernom-
men (28,8 %)

Parkanlage Drackendorf, Quelle: Stadt Jena

Die Forschung zu Begegnung im offentli-
chen Raum zeigt seit einigen Jahren: Ein
Platz allein sorgt noch nicht fiir Verstan-
digung zwischen unterschiedlichen Grup-
pen. Erst wenn Begegnungen eine gewisse
Qualitdt haben, etwa durch eine freund-
liche Geste, unverhoffte Hilfe oder eine
gemeinsame Aktivitat, kann daraus echter
Kontakt werden. Das gelingt eher an Orten
wie Sportvereinen, Garten oder Nachbar-
schaftstreffs, wo Begegnung verbindlicher
ist als zufélliges aneinander Vorbeigehen
auf einem offentlichen Platz.

Fiir Lobeda heiBt das: Auf denselben
Wegen unterwegs zu sein und im Alltag
miteinander auszukommen, ist schon ein
Anfang. Ob daraus aber echter Austausch
wird, hangt davon ab, ob es dafiir auch die
passenden Orte gibt, etwa das Stadtteil-
biiro Lobeda, offene Nachbarschaftstreffs,
Spielplatze, auf denen sich mehrere Gene-

Jugendquotient®:

=>29,5 % (Jena: 29 %): nahezu auf
stadtischem Durchschnitt, in den letzten
Jahren stabil

Wanderung:
ﬂ +69 Personen; seit 2022 durchgehend
positive innerstadtische Wanderungssalden

Wohnungsbestand:
=>rd. 13.700 Wohnungen, seit 2018
stabil; Leerstand rd. 4,0 %

Der Jugendquotient gibt an, wie viele unter 18-Jahrige auf 100 Personen im Alter von 18 bis unter 65 Jahren kommen.

rationen wohlfiihlen, und niedrigschwel-
lige Angebote der aufsuchenden Sozi-
alarbeit. Ebenso wichtig sind einladend
gestaltete Platze zum Bewegen und Ver-
weilen. Wo es in Lobeda noch an solchen
Orten fehlt, schildert Frau Schilling vom
Streetwork Lobeda im Interview auf Seite 4.

Am Ende bleiben offene Fragen: Hat Lo-
beda schon die richtigen Einrichtungen
fiir dieses Miteinander, und was miisste
noch entstehen? Wo genau trifft man sich
im offentlichen Raum? Gibt es dort genug
Banke und Aufenthaltsqualitdt, damit man
auch wirklich bleibt? Einfache Antworten
darauf gibt es nicht. Der Stadtteil zeigt
aber, wie eng Infrastruktur, soziale Arbeit
und Stadtplanung dabei zusammenwirken
miissen. Genau diesen Fragen widmet sich
auch der Biirgerdialog am 3. November
(siehe Einladung auf Seite 1).

Sozialstruktur:

' Arbeitslosenquote 9,0 % (Jena: 5,3 %),
zuletzt wie gesamtstadtisch wieder
leicht steigend; Bedarfsgemeinschaften
10,2 % (Jena: 5,4 %), hochster Wert aller
Planungsraume

Migration:

f Migrantenanteil 32,2 %, deutlicher
Anstieg gegeniiber 2014 (17,6 %); 37 %
aller Migranten Jenas leben in Lobeda, 55 %
aller Ukrainerinnen und Ukrainer Jenas

LOBEDA: STADTTEIL MIT WACHSENDER ROLLE
PERSPEKTIVEN FUR DEN STADTTEIL

Luftbild Jena-Lobeda, Quelle: Stadt Jena

Alt-Lobeda, der historische Ortskern, ist
schon Jahrhunderte alt. Gepragt wird der
heutige Stadtteil aber von der GrofRwohn-
siedlung, die seit den 1960er-Jahren in
industrieller Bauweise errichtet wurde. Sie
gliedert sich in drei Teile: das dicht bebaute
Lobeda-West, Lobeda-Mitte mit dem Klini-
kum als Zentrum und das niedriger bebaute,
landschaftsnahe Lobeda-Ost.

Die Verkehrsanbindung ist in Lobeda ins-
gesamt durchschnittlich bis gut; besonders
kurz sind die Wege in Lobeda-West. Das Ein-
kaufszentrum in Lobeda-Mitte und der wach-

sende Klinikstandort machen den Stadtteil
zunehmend wichtiger fiir ganz Jena. Auch
die Griinrdume profitieren. Der sanierte Dra-
ckendorfer Park ladt zu jeder Jahreszeit zum
Spazierengehen ein, und die Anbindung an
die Saaleaue hat sich merklich verbessert.
Schwieriger bleibt dagegen die Verbindung
zwischen den einzelnen Griinflachen: Wege-
und Radverbindungen fehlen vielerorts oder
werden durch stark befahrene StraBen unter-
brochen.

Aktuell leben 23.472 Menschen mit Haupt-
wohnsitz in Lobeda. Der jahrzehntelange

AUSGEZEICHNETES LOBEDA

Im Vergleich zu anderen GroRwohnsiedlungen in Deutschland ist Lobeda gut aufgestellt: 2026 wurde das Smarte Quartier Jena-Lobeda mit
dem DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft ausgezeichnet, einer bundesweiten Auszeichnung des Fachmagazins ,Die Wohnungswirt-

schaft” fiir innovative Projekte der Branche.

Einwohnerriickgang ist spiirbar abgebremst
und die Einwohnerentwicklung verlauft, ge-
tragen auch durch die Zuwanderung Gefliich-
teter aus der Ukraine ab 2022, deutlich sta-
biler, als friihere Prognosen erwarten lie3en.
Bei Umziigen innerhalb Jenas gehort Lobeda
inzwischen regelmdfig zu den Gewinnern.
Mit einem Migrantenanteil von 32,2 % ist er
zugleich der diverseste Stadtteil in Jena.

Beim Wohnen gehoren die Mieten in Lobe-
da zu den niedrigsten in Jena, auch wenn
der Bestand selbst eine spiirbare Bandbrei-
te von einfacher bis gehobener Qualitat
und Ausstattung zeigt: 2025 lag die durch-
schnittliche Bestandsmiete in Lobeda-
West und Lobeda-0st mit rund 5,93 bis 5,94
€/m2 netto deutlich unter dem stddtischen
Mittelwert von 6,44 €/mz.

Das verschafft dem Stadtteil angesichts der
angespannten Lage auf dem iibrigen Woh-
nungsmarkt eine wachsende Bedeutung. Das
Profil der drei Teilbereiche West, Mitte und
Ost wird bereits heute sichtbar gescharft,
etwa durch den neu gestalteten Salvador-Al-
lende-Platz, das Jugendzentrum Westside
und die neue Sportschwimmbhalle.

Diesen Weg will die Stadtplanung fortsetzen,
mit mehr sozialen Angeboten und einem
Wohnumfeld, das den Bediirfnissen unter-
schiedlicher Generationen gerecht wird.

Pramiert wurde die Sanierung von 250 Wohnungen in drei Wohnbldcken, verbunden mit digitaler Technik und neuen Gesundheitsangeboten.
Trotz umfassender Modernisierung bleibt die Halfte der Wohnungen mietpreisgebunden und somit giinstig.




