C MARKTSEGMENTE UND ZIELGRUPPEN

0 EINLEITUNG

Basierend auf den im Teil A gesammelten Eck-
werten und qualitativen Aussagen zum Ge-
samtwohnungsmarkt Jena und den im Teil B
prognostizierten zukinftigen quantitativen und
qualitativen Trends der Wohnungsnachfrage
werden im Teil C die einzelnen Zielgruppen
und Marktsegmente auf dem Jenaer Woh-
nungsmarkt abgegrenzt und naher beschrie-
ben sowie die zentralen Handlungsbedarfe be-
nannt.

Als eines der wachsenden Marktsegmente mit
besonderem Handlungsbedarf wird das Senio-
ren-Wohnen (Kapitel C 1.1) analysiert:

«  aktuelle Entwicklung der Seniorenzahlen

*  Einschatzungen zur zukUinftigen Entwicklung

« raumliche Verteilung und innerstadtische
Wanderungsbewegungen der Senioren

«  Pflegebedarf

* Anforderungen an das Wohnen und alters-
gerechte Wohnformen.

Als Universitats- und Hochschulstadt hat in
Jena das Studentische Wohnen eine zentrale
Bedeutung. Im Kapitel C 1.2 werden folgende
Aspekte dargestellt:

*  Entwicklung der Studierendenzahlen

e Struktur nach Herkunft

¢ Annahmen zur zuklnftigen Entwicklung

*  Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

*  Wohnsituation, wirtschaftliche Lage und
Wohnanspruche der Jenaer Studierenden

Angesichts der Wohnungsmarktanspannung
der vergangenen Jahre kommt der Versorgung
einkommensschwacher Haushalte mit preis-
wertem Wohnraum eine wachsende Bedeu-
tung zu. Deswegen werden in Kapitel C 1.3 fol-
gende Fragen erortert:

* Was ist eine Sozialwohnung?

« Wer braucht eine Sozialwohnung?

* Wie viele Sozialwohnungen gibt es in Jena?
* Gibt es besondere Betroffenheiten?

* Welche Handlungsansatze gibt es?

Ein ebenfalls wichtiges Marktsegment in Jena

ist das Familien-Wohnen, das im Kapitel C 1.4
mit folgenden Schwerpunkten behandelt wird:

¢ Abgrenzung und Typen von Familienhaus-
halten

« Wohnsituation der Jenaer Familien

*  Familiengerechtes Wohnen und Umfeld.

Weitere kleinere Nachfragegruppen mit erschwer-
tem Marktzugang werden im Kapitel C 1.5 Men-
schen mit speziellen Wohnbeddrfnissen naher
betrachtet. Dazu gehoren:

*  Menschen mit Behinderungen
*  Wohnungslose
*  Menschen mit Migrationshintergrund.

Kapitel C 1.6 hat zum Ziel, das Wohnungsange-
bot fur in Jena typische Marktsegmente zusam-
menzufassen. Zugleich lassen sich modellhaft
die Wohnungsmarktsegmente den unter-
schiedlichen Zielgruppen der Wohnungsnach-
frage zuordnen.

Im Kapitel C 1.7 wird das Wohnbauflachenan-
gebot quantitativ und qualitativ nach folgen-
den Kriterien bewertet:

*  planungsrechtlicher Status und Verfigbar-
keit

«  Baullckenerfassung und Mobilisierung

*  Flachennutzungspotenzial bis 2035

Hinzu kommt ein Anhang mit einer Tabellendber-
sicht der Wohnbauflachen.

Wie im Teil A, werden auch hier als zentrale
Quellen die Daten des Teams Controlling und
Statistik, des Dezernates fur Familie, Bildung
und Soziales, des Dezernats Stadtentwicklung
und Umwelt, des Thuringer Landesamtes fur
Statistik (TLS), Bestandsdaten der Jenaer Woh-
nungsunternehmen, Mietpreise des Immobili-
enScout24 (bis 2018) oder der IDN ImmoDaten
GmbH (ab 2019) sowie die Ergebnisse der Be-
wohnerbefragungen 2017 und 2022 der Stadt
Jena herangezogen. Weitere Quellen werden
an entsprechenden Stellen (Grafiken, FuRno-
ten) gekennzeichnet.
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1.1 SENIOREN-WOHNEN

Der bundesweite Trend einer zunehmenden Zahl
alterer Menschen gilt auch fur Jena. Aus Sicht des
Wohnungsmarktes stellen die Senioren eine wich-
tige Nachfragergruppe mit spezifischen Anforde-
rungen an das Wohnen dar. Die Nachfragestruktur
unterliegt dabei derzeit einer grolRen Dynamik so-

1.1.1  SENIOREN IN JENA

Seit 2000 stieg die Zahl der Uber 65-Jahrigen in
Jena um rd. 9.760 Menschen (d. h. um ca. 66 %) an.
2025 waren 24.539 Menschen im Alter von 65 Jah-
ren und dlter in Jena mit Hauptwohnsitz gemeldet,
was einem Anteil von 22,8 % an der Gesamtbevol-
kerung Jenas entspricht. 2000 waren es noch

15,2 % der Bevolkerung. Allerdings liegt der Senio-
renanteil in Jena damit immer noch unter dem
Thuringer Durchschnitt von rd. 28,7 % (2025).

Der Anstieg hat sich in Jena allerdings zunehmend
abgeflacht und 2025 ist erstmalig die Zahl der Se-
nioren Uber 65 Jahre fast konstant geblieben. In-
nerhalb der Gruppe der Senioren zeigt sich eine ty-
pische demographische Welle (»siehe Abbildung 1):

wohlin quantitativer als auch in qualitativer Hin-
sicht. Zudem stellen Senioren keine homogene
Gruppe dar, sondern weisen sehr unterschiedliche
Wohnvorstellungen und -ansprtche auf, nicht zu-

letzt auch in Abhangigkeit von ihrer Einkommenssi-

tuation und Pflegebedurftigkeit.

+ Die Altersgruppe der 45- bis 64-Jahrigen - die
zukunftigen Senioren - zeigte zwischen
2014 und 2021 eine rucklaufige Entwicklung.
Seitdem nimmt die Zahl sowohl absolut als
auch relativ wieder etwas zu und erreicht 2025
24.347 (22,6 %).

* Absolut gesehen ist zwischen den Jahren 2000
und 2017 vor allem die Zahl der jingeren Se-
nioren zwischen 65 und 80 Jahren um

rd. 5.800 (+ 52,0 %) massiv angestiegen und hat

2017 mit 16.882 65- bis 79-Jahrigen ihren
Hochststand erreicht. 2025 stieg die Zahl mit
15.192 wieder leicht an, ihr Anteil an der Bevol-
kerung Jenas liegt bei 14,1 %.

NACHFRAGE NACH SENIORENGERECHTEM WOHNRAUM WIRD WEITER STEIGEN

Mit 22,6 % stellen Senioren eine grolRe Nachfra-
gergruppe in Jena dar, bei der auch zukinftig Zu-
wdchse zu erwarten sind. Da bei den Senioren zu
95 % 1- und 2-Personen-Haushalte Uberwiegen, ist
der Anteil der Seniorenhaushalte mit 27 % noch
deutlich hoher als deren Anteil an den Einwoh-
nern.

Gebietsspezifisch sind die hochsten Seniorenan-
teile mit 29 % bzw. 27 % in den Planungsraumen
Winzerla und Lobeda zu finden, was auf den
Durchalterungsprozess vor allem der Erstbe-
zugsgenerationen in den Grolwohnsiedlungen
und bei Winzerla auch weniger Zuzlgen junger
Menschen von auRerhalb zurickzufihren ist.

Mit voranschreitender Alterung bei gleichzeitig stei-
gender Lebenserwartung nimmt vor allem die Al-
tersgruppe der Hochaltrigen Gber 80 Jahre noch

weiter zu. Daraus resultieren sowohl ein wachsen-
der Pflegebedarf als auch veranderte Ansprii-
che an Wohnen und Betreuung. Entsprechend
sind sowohl eine starkere Ausdifferenzierung des
Angebotes an altersgerechtem Wohnraum als
auch eine angemessene Pflegeversorgung erfor-
derlich.

AuBerdem ist die Einkommenssituation der Se-
niorenhaushalte zu beachten: Laut der Ergebnisse
der Haushaltsbefragung 2022 sind ca. 36 % der
Rentnerhaushalte in Jena einkommensschwach.
Bis 2035 ist eine weitere Zunahme um bis zu 40 %
moglich. Insbesondere alleinstehende Senioren
mit geringeren Renten gehoéren zu den einkom-
mensschwacheren Haushalten in Jena. Einige von
ihnen erhalten Grundsicherung im Alter und zah-
len somit zu den Bedarfsgemeinschaften.
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Kapitel C 1.1

ABB. 1

Einwohner mit Hauptwohnsitz
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ENTWICKLUNG AUSGEWAHLTER ALTERSGRUPPEN IN JENA 2000 bis 2025
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen und Darstellung: Timourou

+ Der Ruckgang der jungeren Senioren geht ein-
her mit der zunehmenden Zahl der alteren
Senioren ab 80 Jahren. Hierbei handelt es sich
um die der geburtenstarken Jahrgange der
1930er-Jahre. Ihre Zahl hat sich zwischen 2000
und 2024 sogar um 157 % (rd. + 5.750 Perso-
nen) auf 9.420 erhoht. 2025 geht die Zahl der
alteren Senioren erstmalig wieder auf 9.350
leicht zurdick, was an den geburtenschwache-
ren 1940er-Jahrgangen liegt. Ihr Anteil an der
Gesamtbevolkerung erreicht immer noch
8,7 %. Die Gruppe der alteren Senioren ist von
besonderer Bedeutung, da in dieser Gruppe
der Pflegebedarf deutlich zunimmt.

Der Alterungsprozess ist in Jena als Universitats-
stadtim Gegensatz zu vielen anderen ostdeut-
schen Stadten nicht so stark ausgepragt und wird
auch in Zukunft zwar prinzipiell ahnlich, jedoch ge-
dampfter verlaufen. Diese Annahme wurde auch in
der aktuellen Bevolkerungsprognose 2019 getrof-
fen (Psiene Kapitel B 1). Tatsachlich verlief die bishe-
rige Entwicklung ziemlich genau wie bei dem Real
Case Szenario prognostiziert (®siehe Abbildung 2). Ins-
gesamt wird bis 2035 die Zahl der Senioren noch

etwas ansteigen, was vor allem auf die Gruppe der
jungeren Senioren zurtckzufihren ist. Die Gruppe
der alteren Senioren wird erst ab 2030 langsam
wieder wachsen, was an den geburtenstarkeren
Jahrgangen der 1950er-Jahre liegt. Insofern durfte
es kurzfristig nicht mehr zu einem nennenswerten
und mittelfristig zu einem leichten Anstieg der Pfle-
gebedurftigen kommen (Psiehe Kapitel C.1.1.6).

In ungefahr 27 % aller privaten Haushalte ist der
sogenannte Haushaltsvorstand alter als 65 Jahre
(2025). 50 % der Haushalte mit Senioren sind
1-Personen-Haushalte, dieser Anteil liegt bei den
Uber 80-Jahrigen sogar bei 55 %. Dies ist vorrangig
auf die hohere Lebenserwartung der Frauen zu-
rdckzufuhren. Hinzu kommen noch die Bewohner
von Seniorenheimen, die dort Uberwiegend als Sin-
gle wohnen." In 4,5 % der Haushalte mit Senioren
wohnen drei und mehr Personen. Hierbei handelt
es sich vor allem um Mehrgenerationen-Haushalte,
in denen Senioren mit ihren Kindern zusammen-
wohnen. Nur in wenigen Féllen handelt es sich um
Wohngemeinschaften.
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gesondert betrachtet werden.

Die ermittelten Haushaltszahlen beziehen sich auf private Wohnungen, Heimbewohner zéhlen nicht dazu und mussen
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ABB.2 PROGNOSTIZIERTE ENTWICKLUNG DER ANZAHL AN SENIOREN IN JENA (REAL CASE)
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen und Darstellung: Timourou

In der Haushaltsprognose von 2019 wird ange-
nommen, dass aufgrund von zwei divergierenden
Prozessen die durchschnittliche GrofRe der Senio-
ren-Haushalte in etwa konstant bleibt: Da es keine
kriegsbedingten Licken in den Manner-jJahrgangen

1.1.2

Gemessen am gesamtstadtischen Durchschnitt
von 22,8 % ist der Anteil der Uber 65-Jahrigen an
der Bevolkerung in den einzelnen Stadtteilen un-
terschiedlich hoch. Mittlerweile weist Winzerla mit
28,8 % den hochsten Anteil in Jena auf vor Lobeda
mit 27,1 % (®siehe Abbildung 3). Es folgen die Ort-
schaften, die mit 26,8 % bereits langst den gesamt-
stadtischen Durchschnitt Uberschritten und nun
auch die Planungsraume Ost und Nord mit 22,9 %
bzw. 22,7 % Uberholt haben. Den mit Abstand ge-
ringsten Seniorenanteil hat mit 13,7 % West/Zent-
rum zu verzeichnen.

Betrachtet man nur die alteren Senioren ab 80 Jah-
ren, liegen die Anteile in den Planungsraumen
Nord, Lobeda, Winzerla und Ost Uber dem gesamt-
stadtischen Durchschnitt von 8,7 %. Aus der Abbil-
dung 3 wird zudem deutlich, dass die Dynamik der
Bevolkerungsalterung raumlich sehr unterschied-
lich verlauft.

mehr gibt, steigt der Anteil der 2-Personen-Haus-
halte bei den Senioren zwar an, gleichzeitig bewirkt
die hohere Lebenserwartung der Seniorinnen ei-
nen steigenden Anteil der 1-Personen-Haushalte
bei den &lteren Senioren (Psiehe Kapitel B 1.2.2).

RAUMLICHE VERTEILUNG DER SENIOREN IN JENA NACH PLANUNGSRAUMEN?

* Sostieg zum Beispiel in Lobeda und Winzerla
der Anteil der jingeren Senioren noch bis
2017/2018 stark an, was den Durchalterungs-
prozess der GrofRsiedlungen verdeutlicht, das
heif3t vor allem die Erstbezugsgeneration wird
alter.

* Im Planungsraum Ost steigt der Anteil der jiun-
geren Senioren nicht mehr, nur der Anteil der
alteren Senioren.

* Nord - der "Spitzenreiter" der 2010er-Jahre -
zeichnete sich bereits seit 2005 durch eine
starke Alterung aus, dort geht der Seniorenan-
teil insgesamt bereits leicht zurtck, der Alters-
schwerpunkt verschiebt sich jedoch mehr zu-
gunsten der dlteren Senioren. Insgesamt befin-
det sich der Planungsraum in einem fortge-
schrittenen Generationswechsel. Gleichzeitig
wird der Anteil der Uber-80-Jahrigen aufgrund
der dort zahlreich vertretenen Altersheime
hoch bleiben.

2

In Kapitel A 1.6 sind noch weitere kleinrdumigere Analysen zur Verteilung der Senioren enthalten.



Kapitel C 1.1
* Der Seniorenanteil in West/Zentrum verharrt
auf dem im gesamtstadtischen Vergleich sehr
geringen Niveau.

Der Entwicklungstrend in den Ortschaften
entsprach in den vergangenen Jahren meist
dem gesamtstadtischen Durchschnitt, ist aktu-
ell aber insgesamt Uberdurchschnittlich, wobei
der Anteil der alteren Senioren immer noch
deutlich geringer ist. Hier machen sich die Zu-
zlge in die Einfamilienhausgebiete der 1990er-
Jahre bemerkbar, die nun zunehmend ins Ren-
tenalter kommen.

Diese demographischen Wellen werden sich auch
zukUnftig fortsetzen. So betrifft der prognostizierte
Anstieg der Seniorenzahl bis 2035 insbesondere
die Planungsraume Ortschaften, West/Zentrum
und Nord. Wahrend in West/Zentrum und Nord
vor allem die Anzahl der jingeren Senioren zuneh-
men wird, sind es in den Ortschaften die dlteren
Senioren, insbesondere Winzerla wird dabei zu-
kUnftig von einer (weiteren) Alterung vergleichs-
weise gering betroffen sein. Dort kommt es zuneh-
mend zu einem Generationswechsel, in dem sich
derzeit auch Lobeda befindet.

ABB. 3
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Daruber hinaus sind sowohl bei der Altersstruktur
der Einwohner als auch bei den Wanderungspro-
zessen spezielle Einrichtungen wie Pflegeheime
oder Betreutes Wohnen in den Planungsraumen
zu bericksichtigen (Wsiehe auch Abbildung 6). So ist bei-
spielsweise im Planungsraum Lobeda - vor allem
nach dem Umzug des Pflegeheims aus Nord 2018
- die Anzahl der Pflegeplatze mit 350 in zwei Pfle-
geheimen absolut gesehen am hochsten, auch
wenn die Zahl der Platze in den letzten 2 Jahren
um ca. 100 zurdckgegangen ist. Es folgt Nord, wo
2022 durch die Neuerdffnung der Pflegeeinrich-
tung Katharinenhof 82 Platze hinzugekommen sind
und insgesamt 334 Pflegeplatze in vier Pflegehei-
men zur Verfugung stehen. Auch der vergleichs-
weise hohe Anteil der alteren Senioren in dem
sonst durch eine junge Einwohnerstruktur geprag-
ten Planungsraum West/Zentrum ist zum groRen
Teil auf drei Pflegeheime mit einer Gesamtkapazi-
tat von 282 Platzen zurdckzufiuhren. In diesem Pla-
nungsraum ist die Versorgungsquote der Senioren
mit ca. 84 Platzen je 1.000 Einwohner der Uber 65-
Jahrigen am hochsten. Es folgen Nord mit 71 %
und Lobeda mit 55 %.

VERANDERUNG DER SENIORENANTEILE IN DEN PLANUNGSRAUMEN

X
(9,,5\":\10 \,g,(‘& 6"2}@(
@ 2 EMIN
Planungsraum 2025 2005 2025 2005 2025
West/Zentrum 13,7% 8,6% 8,6% 3,7% 51%
Nord 22,7% 20,5% 11,8% 4,9% 10,8%
Ost 19,9% 22,9% 15.3% 13,9% 4,6% 9,0%
Lobeda 19,3% 27,1% 15,1% 17,0% 4,2% 10,1%
Winzerla 18,2% 28,8% 14,3% 18,8% 3,9% 10,0%
Ortschaften 13,8% 26,8% 12,0% 19,8% 1,9% 7,1%
Jena gesamt 18,4% 22,8% 14,3% 14,1% 4,0% 8,7%

*bezogen auf Einwohner mit Hauptwohnsitz

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen und Darstellung: Timourou
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Auch wenn die Umzugshaufigkeit der Senioren
deutlich geringer ist als die der anderen Alters-
gruppen (»siehe Kapitel A 1.1), so sind doch signifi-
kante Wanderungsstrome zu verzeichnen, die auch
zu einem Teil zu der oben beschriebenen raumli-
chen Verteilung beigetragen haben: So sind insge-
samt im Jahr 2025 nur 3,0 % aller Senioren (Uber
65 Jahre) in Jena umgezogen (AuRenwanderung
und Binnenwanderung zwischen den Planungsrau-
men).3

Die hochste Fluktuation der Senioren war mit
4,6 % in Nord zu beobachten, was auf die relativ
groBe Bedeutung der Pflegeheime zurickzufuhren
ist. Es folgten West/Zentrum mit 3,3 % und Lobeda
mit 3,2 %.

BerUcksichtigt man auch die Umzuge innerhalb ei-
nes Planungsraumes, so wird eine leicht héhere
Mobilitat sichtbar. So lag der Anteil der Senioren
an den Umziehenden insgesamt 2023 in Jena bei
6,0 %. Unter den Planungsraumen erreichte der
Anteil in Nord 8,6 %, in Winzerla 7,7 % und in Lo-
beda 7,2 %, gefolgt von den Ortschaften 6,2 % und
Ost 5,9 % aller Umziehenden.
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INNERSTADTISCHE WANDERUNGEN DER SENIOREN

Setzt man die Wanderungen der Senioren in den
Stadtteilen ins Verhaltnis zur jeweiligen Einwohner-
zahl insgesamt (Psiehe Abbildung 4), so wird deutlich,
dass die Wanderungsstrome der Senioren zwi-
schen 2023 und 2025 im Planungsraum Nord, Lo-
beda und Winzerla am starksten waren. Dabei pro-
fitiert Nord am meisten von den Seniorenwande-
rungen aufgrund der Pflegeheime. Hingegen zei-
gen Lobeda, Winzerla und West/Zentrum einen
mehr oder weniger ausgeglichenen Saldo. Umge-
kehrt sind fur die Planungsraume Ost und Ort-
schaften Wanderungsverluste an Senioren charak-
teristisch, was mit der zunehmenden Alterung bei
vergleichsweise geringem Angebot an altersge-
rechtem Wohnen zusammenhangt.

Zu beachten ist, dass in den letzten Jahren etwas
mehr Senioren Jena verlassen als zuziehen. Dies
scheint dem gangigen Bild zu widersprechen, dass
Senioren im Umland ihr Haus aufgeben und in die
Stadt ziehen. Dies findet zwar statt, aber doch nur
in kleinem Ausmal3, wahrend es gleichzeitig auch
Grunde fur den Fortzug gibt, wie zum Beispiel hin
zu den Kindern oder in attraktive Regionen fUr den
Ruhestand oder in gunstigere Pflegeeinrichtungen.

ABB. 4 ZU- UND FORTZUGE DER SENIOREN GEMESSSEN AN EINWOHNERN INSGESAMT

Durchschnittswerte 2023-2025
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen und Darstellung: Timourou
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3

Anzahl der Einwohner mit 65 Jahren und mehr.

Durchschnitt der Zuzlge und Fortzlge der Uber 65-J3hrigen bei AuBen- und Binnenwanderungen insgesamt bezogen auf die
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1.1.4  PFLEGEBEDARF*

Weil die Zahl der alteren Senioren steigt, wird auch
die Zahl der Menschen, die Pflege bendtigen, zu-
nehmen. Denn gerade bei Menschen Uber 80 Jah-
ren nimmt die Pflegebedurftigkeit Uberproportio-
nal zu. Im bundesweiten Durchschnitt waren 2023
45 % der Uber 80-Jahrigen pflegebeduirftig.® AuRRer-
dem wird sich der Anteil der Senioren, die von ih-
ren Familien gepflegt werden kdnnen, verringern,
da es zukunftig mehr Senioren ohne Kinder geben
wird oder Familienmitglieder ihre Arbeit nicht far
die Pflege der Angehorigen aufgeben kdnnen.

Im Rahmen der Pflegereform 2017 wurde der Be-
griff der PflegebedUrftigkeit neu definiert und et-
was weiter gefasst. Davor spielten im Wesentlichen
korperliche Einschrankungen fur die Anerkennung
der Pflegebedurftigkeit eines Menschen eine ent-
scheidende Rolle. Nun sollen auch geistige Erkran-
kungen mehr berdcksichtigt und somit psychische
und physische Faktoren - darunter insbesondere

ABB.5 PFLEGEBEDURFTIGE IN JENA®
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1999 1.883 720
2001 2.134 678
2003 2.122 666
2005 2.132 688
2007 2.391 758
2009 2.396 756
2011 2.759 845
2013 2.931 994
2015 3.124 1.127
2017 4.159 1.756
2019 4.957 2.199
2021 5.873 2.830
2023 7.056 3.602
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Demenzkrankheiten - der Pflegebedurftigkeit
gleichgesetzt werden. Dabei wurden gleichzeitig
die urspringlichen Pflegestufen 0, 1, 2, 3 durch die
Pflegegrade 1, 2, 3, 4, 5 ersetzt. Dadurch ist auch
die Zahl der Pflegebedurftigen starker angestiegen,
sodass die Werte vor und nach 2017 nur begrenzt
vergleichbar sind. Der Anstieg hat vor allem bei
den Pflegegraden 1 und 2 stattgefunden und da-
mit zur verstarkten Inanspruchnahme von Pflege-
geld geflhrt (®siehe Abbildung 5).

Auch in Jena hat sich die Zahl der Pflegebedurfti-
gen in den vergangenen Jahren deutlich erhoht.
Zwischen 1999 und 2015 wurde ein Anstieg der
Zahl der Pflegebedurftigen um rund 1.240 Perso-
nen (+ 66 %) verzeichnet. Nach der Pflegereform
2017 - und aufgrund der Zunahme der Zahl alte-
rer Senioren - hat sich die Zahl der Pflegebedurfti-
gen von 3.124 auf 7.056 (2023) mehr als verdop-
pelt.

’b('\@ "5‘@
é@i&o} r},&g\":&\ég’
493 670
516 940
499 957
465 979
629 1004
622 1.018
863 1.119
852 1.153
934 1.150
1.227 1.175
1.236 1.188
1.292 1.107
1.525 1.119

*Seit der Einfuhrung der Pflegegrade in 2017 gibt es einen kleinen Anteil an Empfangern von
teilstationarer Pflege des Pflegegrades 1, die kein Pflegegeld erhalten, aber in der Summierung der

Pflegebedurftigen insgesamt bertcksichtigt werden. (In den Pflegegraden 2-5 erhalten die

Pflegebedurftigen in der Regel auch Pflegegeld oder ambulante Pflege).

Datengrundlage: TLS
Darstellung: Timourou

Pflegestatistik wird im Zwei-Jahres-Rhythmus ausgewertet. Zahlen fur 2025 lagen zum Zeitpunkt der Bearbeitung noch nicht vor.
S. Statistisches Bundesamt: Pflegestatistik - Pflege im Rahmen der Pflegeversicherung - Deutschlandergebnisse - 2023.

Seit der Einfuhrung der Pflegegrade in 2017 gibt es einen kleinen Anteil an Empfangern von teilstationarer Pflege des

Pflegegrades 1, die kein Pflegegeld erhalten, aber in der Summierung der Pflegebedurftigen insgesamt bercksichtigt werden.
(In den Pflegegraden 2-5 erhalten die Pflegebedurftigen in der Regel auch Pflegegeld oder ambulante Pflege).
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Die Zahl der Pflegebedurftigen, die auf stationare
Hilfe angewiesen sind, hat sich in den letzten zehn
Jahren kaum verandert, wahrend sich im gleichen
Zeitraum die Zahl der durch Angehorige gepflegten
Personen (Pflegegeldempfanger) mehr als verdrei-
facht hat und die Zahl ambulant Gepflegter immer-
hin noch um die Halfte zugenommen hat (»siehe Ab-
bildung 5).

Insgesamt wurden 2023 7.056 Menschen in Jena
als pflegebedurftig eingestuft, was 65 Personen je
1.000 Einwohner entspricht. Von diesen waren
1.525 (22 %) auf ambulante und 1.119 (16 %) auf

1.1.5

Im Prinzip wohnen Senioren so wie alle anderen
Burger auch. Dies verdeutlichen die Ergebnisse der
Bewohnerbefragung 2022 (»siehe hierzu ausfiihrlicher
Kapitel A 1.8). Da der Anteil der Senioren in Lobeda
und Winzerla besonders hoch ist, wohnen unge-
fahr drei Viertel aller befragten Senioren bei jena-
wohnen oder einer Wohnungsgenossenschaft. Da-
mit zusammen hangt auch ihre typische Wohnsi-
tuation, denn 46 % von ihnen wohnen in 3-Raum-
Wohnungen. Die durchschnittliche Miete (netto-
kalt) lag 2022 bei Seniorenhaushalten mit einer
Person bei durchschnittlich 6,69 €/m2 (2017:

6,01 €/m?) und bei zwei Personen bei 6,50 €/m2
(2017: 5,89 €/m?) und damit deutlich unter dem
Gesamtdurchschnitt von 7,73 €/m? bzw. bis zu
0,90 €/m? unter dem Durchschnitt in der jeweiligen
HaushaltsgroRe. Somit spiegelt die Mietpreissteige-
rung bei den Seniorenhaushalten nur die allge-
meine Mietpreissteigerung in Jena wider. Entspre-
chend bezeichnen nur 18 % der Senioren ihre
Miete als (viel zu) hoch (Jena insgesamt: 30 %). Dies
korrespondiert auch mit einer gegenuber dem ge-
samtstadtischen Durchschnitt positiveren Einschat-
zung ihrer Wohnsituation sowie zum Jenaer Image.

Allerdings weisen alleinstehende Senioren - ab-
hangig von ihrer Einkommenssituation - teil-
weise hohere Mietbelastungsquoten auf. Den Er-
gebnissen der Haushaltsbefragung zufolge sind
ca. 36 % der Rentnerhaushalte einkommens-
schwach. Dies gilt insbesondere fur 1-Personen-
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stationare Pflege angewiesen; weitere 3.602 Per-
sonen (51 %) wurden zu Hause durch Angehdrige

gepflegt.

Der Anteil der Pflegebedurftigen, die stationar ge-
pflegt werden, ist in Jena mit 16 % neben Weimar
(17 %) der hochste unter den Thiringer Stadten,
der Landesdurchschnitt liegt nur bei 13 %. Neben
dem allgemeinen Effekt einer hoheren stationdren
Quote in GroBstadten’ aufgrund der gegentber
dem landlichen Raum abweichenden Haushalts-
und Familienstrukturen durfte auch hier ein gewis-
ser Versorgungseffekt fur das Umland enthalten
sein.

ANFORDERUNGEN AN DAS WOHNEN UND WOHNFORMEN FUR SENIOREN

Haushalte mit Uberdurchschnittlicher Mietbelas-
tungsquote von 36 % (Gesamtmiete). Nicht alle von
diesen haben Anspruch auf Grundsicherung im Al-
ter, die Zahl der Bezieher betragt 1.180 Personen
(2022). In den nachsten Jahren ist damit zu rech-
nen, dass die Anzahl der armutsgefahrdeten Senio-

ren in Jena um bis zu 20 % zunimmt (»siehe hierzu
ausfuhrlicher Kapitel C 1.3).

Vor allem im Hinblick auf eventuelle Hilfe- und
Pflegebedurftigkeit bekommen insbesondere in
der Gruppe der dlteren Senioren ab 80 Jahre alter-
native Wohnformen einen hdéheren Stellenwert.
Dabei stehen die Sicherstellung von Hilfe- und Be-
treuungsmaoglichkeiten, Eigenstandigkeit, Selbstbe-
stimmung, Kommunikations- und Kontaktmaglich-
keiten sowie Bezahlbarkeit im Vordergrund.

Im Rahmen der Datenabfrage zum Bestand der
Jenaer Wohnungsunternehmen wurden seit
2019 auch Informationen zum Vorhandensein ei-
nes Aufzugs im Gebaude sowie zu rollstuhlgerech-
ten Wohnungen erhoben. Nur drei Jenaer Woh-
nungsunternehmen geben an, rollstuhlgerechte
Wohnungen in ihrem Bestand zu haben, die Anzahl
dieser Wohnungen ist mit 98 sehr gering. 43 % der
Wohnungen im Bestand der Wohnungsunterneh-
men befinden sich in Gebduden mit Aufzug. Hier-
bei handelt es sich vor allem um Neubau ab 1991
(67 % der Wohnungen dieser Baualtersklasse) so-
wie Bestande des industriellen Wohnungsbaus

7 2023: Erfurt: 13 %; Gera: 14 %; Weimar: 17 %.
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(62 % der Wohnungen). Bei den vor 1950 errichte-
ten Bestanden, die vorwiegend niedriggeschossig
gebaut wurden, sind keine Aufztge vorhanden.

Als besondere Wohnform fur Senioren sind die
ambulant betreuten Wohngemeinschaften zu

ALTERSGERECHTE WOHNFORMEN

Mittlerweile existiert bundesweit betrachtet eine
grofRe Bandbreite an seniorenspezifischen Wohn-
angeboten. Sie lassen sich zu drei Gruppen typi-
scher Wohnformen zusammenfassen und hinsicht-
lich der unterschiedlichen baulichen Ausstattung
und des Grades an Dienstleistungen definieren als

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

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

* Dbarrierefreie Wohnungen gemal3 DIN 18040
und

* barrierearme Wohnungen entsprechend der
technischen Mindestanforderungen der KfW.

Der erste Standard lasst sich in der Praxis fast nur
im Neubau realisieren, der zweite wurde ausdruck-
lich fur die Anpassung im Bestand entwickelt.®
Beide werden statistisch jedoch nicht erfasst, so-
dass keine Angaben zu der Zahl dieser Wohnun-
gen in Jena gemacht werden koénnen.

Das Service-Wohnen oder Betreute Wohnen
im Alter ist ein zusatzliches Wohnangebot, das im
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nennen, beispielsweise fur demenziell erkrankte al-
tere Menschen. Die Bedeutung von Wohngemein-

schaften steigt aufgrund der wachsenden Zahl der
demenzkranken alten Menschen sowie der zuneh-
menden Kosten im stationdren Pflegebereich.

baulichen Sinne der DIN 18040 und hinsichtlich
der Dienstleistungen der DIN 77800 entspricht
und nicht unter das Heimgesetz fallt.

Ursprunglich bezog sich der Begriff "Betreutes
Wohnen" auf die Eingliederungshilfe nach dem Be-
treuungsgesetz, vor allem fur geistig oder korper-
lich Behinderte. In den vergangenen 15 Jahren hat
er sich jedoch insbesondere im Bereich der Woh-
nungswirtschaft als Begriff fur Senioren-Wohnen
mit ambulanten Dienstleistungen eingeblirgert.

Im allgemeinen Sprachgebrauch und insbesondere
im Marketing wird der Begriff "Betreutes Wohnen"
dabei viel weiter gefasst, was aus fachlicher Sicht
jedoch nicht sinnvoll ist und haufig nur der Durch-
setzung hoherer Mieten dient. Deswegen ist in ei-
nigen Bundeslandern — aber nicht in Thadringen —
auch ein Qualitatssiegel "Betreutes Wohnen" zur
Sicherung von Mindeststandards entwickelt wor-
den.

Im Folgenden wird in Angleichung an die Altenhilfe-
planung der Stadt Jena der Begriff Service-Wohnen
fur die dargestellte Wohn-Definition verwendet.
Eine anspruchsvollere Variante des Betreuten
Wohnens sind Senioren-Residenzen und Wohn-
stifte. Deren Service orientiert sich meist an Hotel-
standards und bietet dartber hinaus ein Kultur-
und Freizeitprogramm an.

8

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

INFORMATION
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ABB.6 PFLEGEEINRICHTUNGEN NACH PLANUNGSRAUMEN 2025
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West/Zentrum 3 282 84,1 2271
Nord 4 334 71,2 149,0
Ost 1 60 16,2 41,2
Lobeda 2 350 55,0 147,2
Winzerla 2 170 423 121,7
Ortschaften 0 0
Jena gesamt 12 1.196 48,7 128,0

Datengrundlage: Stadt Jena, Integrierte Sozialplanung
Berechnung und Darstellung: Timourou

Die Seniorenheime sind mittlerweile ausschliel3lich
Pflegeheime mit stationarer Pflege und werden
ganz Uberwiegend von Menschen mit den Pflege-
graden 3 bis 5 genutzt. Nach Angaben des Sozial-
amtes der Stadt gab es in Jena Ende 2025 zwolf
stationdre Pflegeeinrichtungen mit insgesamt
1.196 Platzen.

Seit 2007 stagnierte die Zahl der Einrichtungen.
2014 haben einige Pflegeheime ihre Kapazitdten
leicht erhoht und 2016 wurde in Nord ein Pflege-
heim mit 132 Platzen neu eroffnet. Ein Jahr spdter
kam ein weiteres kleines Seniorenzentrum mit 32
Platzen in Nord hinzu. Ende 2018 ist das Phonix-
Haus aus Nord in das neue Zentrum fur Betreuung
und Pflege in Lobeda umgezogen und hat gleich-
zeitig die Pflegekapazitaten von 111 auf 166 Pflege-
platze erweitert. Als Ergebnis hat sich die Versor-
gungsquote in Jena zunachst bis 2018 auf

54,7 Platze je 1.000 Einwohner der Uber 65-Jahri-
gen verbessert (2014: 49,7 %).

1.1.6  ZENTRALE TRENDS

Auch wenn ein gegenteiliger Eindruck vorherr-
schen mag, so sind Senioren keine einheitliche
Nachfrage- oder Zielgruppe, sondern eine ganze
Generation mit recht unterschiedlichen Wohnwiin-
schen und -bedurfnissen. In Abhangigkeit von den
Wohnvorstellungen, dem Einkommen, aber auch
von der Hilfe- oder Pflegebedurftigkeit bilden Seni-
oren viele unterschiedliche Nachfragegruppen -
zukUnftig noch mehr als heute. Allgemein kristalli-
sieren sich allerdings finf zentrale Trends der

2019 hat das Pflegeheim in der Karl-Gunther-
Stral3e die vollstationare Pflege (35 Platze) abge-
baut und Ende 2021 musste das Pflegeheim Ro-
senthal mit 30 Pflegeplatzen im Planungsraum
Nord schliel3en. Entsprechend ging die Versor-
gungsquote auf 50,8 % herunter. 2022 ist sie
durch die Neueroffnung der Pflegeeinrichtung Ka-
tharinenhof im Planungsraum Nord wieder auf
53,9 Platze je 1.000 Einwohner der Uber 65-Jahri-
gen angestiegen. 2023 hat jedoch die Diakonie
"Kathe Kollwitz" die Zahl der Platze um ca. 50 und
2025 um weitere 40 auf 184 Platze reduziert. Zu-
dem hat die Einrichtung DRK ,Am Kleinertal” ca. 30
Platze abgebaut. Somit ist die Versorgungsquote in
Jena 2025 auf 48,7 Platze je 1.000 Einwohner der
Uber 65-Jahrigen deutlich gesunken. Dabei ist zu
bertcksichtigen, dass Jena eine Versorgungsfunk-
tion fur das Umland Ubernimmt.

Wohnraumnachfrageentwicklung von Senio-
ren heraus.

AUSWIRKUNGEN AUF DIE QUALITATSAN-
SPRUCHE UND AUSSTATTUNGSMERKMALE

Entsprechend hoch sollte der Anteil an senioren-
gerechten Wohnungen liegen. Dies bedeutet je-
doch nicht, dass alle Wohnungen barrierefrei sein
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mussen. Mit der Zunahme alterer Senioren wird
der Bedarf an barrierearmen und vereinzelt barrie-
refreien Wohnungen sowie an einer altersgerech-
ten Gestaltung des Wohnumfeldes spurbar anstei-
gen. Um einen maoglichst langen Verbleib in den ei-
genen vier Wanden zu ermaoglichen, werden mehr
Bestandsanpassungen notwendig sein. Diese
neuen Qualitdten, wie zum Beispiel der Einbau ei-
nes Aufzuges oder die Reduzierung von Schwellen,
konnen daruber hinaus auch im Interesse anderer
Zielgruppen sein.

AUSWIRKUNGEN AUF DIE WOHNUNGSGRO-
BEN

Aufgrund der Lebenserwartung leben dltere Senio-
ren im Vergleich zu den jungen Senioren haufiger
in kleineren Haushalten. Der absolute und relative
Anstieg der Gruppe der dlteren Senioren bewirkt
rein rechnerisch eine demographisch bedingte
Verkleinerung der durchschnittlichen Haushalts-
grofle unter Senioren. Dieser Effekt wird jedoch et-
was verringert, da mehr Manner-Jahrgange in das
Senioren-Alter Ubertreten, die keine kriegsbeding-
ten Licken mehr aufweisen, und folglich steigt un-
ter den Senioren der Anteil an 2-Personen-Haus-
halten. Tendenziell wird jedoch in Jena die Nach-
frage nach altersgerechten und kleineren Wohnun-
gen zunehmen. Angesichts des sogenannten
Remanenzeffektes oder des Verbleibs in einer ein-
mal gewahlten Wohnung sollte die Auswirkung des
Haushaltsverkleinerungsprozesses auf die Wohn-
raumnachfrage jedoch nicht Gberschatzt werden.

AUSWIRKUNGEN AUF DIE PREISSEGMENTE

Bereits jetzt sind ca. 36 % der Rentnerhaushalte
einkommensschwacher, die Mietbelastungsquote
liegt mit 36 % Uberdurchschnittlich hoch und

rd. 1.200 Personen bendtigten Grundsicherung im
Alter. Bis 2035 ist ein Anstieg einkommensschwa-
cher Rentnerhaushalte um ca. 40 % maoglich. Der
Anstieg der Altersarmut hangt wesentlich mit ei-
nem derzeit groReren Anteil an temporarer Ar-
beitslosigkeit und geringflgiger Beschaftigung in
der Alterskohorte der 45- bis unter 65-Jahrigen,
also die zukUnftigen Senioren, zusammen. Damit
konnten Teile dieser Gruppe zu wenig private Al-
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tersvorsorge betreiben und zu wenig Rentenent-
geltpunkte sammeln. Sollte zugleich zukinftig das
Rentenniveau sinken, wirde insgesamt mit Renten-
eintritt die Armutsgefadhrdung steigen. Demzufolge
sind der Erhalt preiswerter Wohnungen sowie kos-
tengunstige Wohnraumanpassungen wichtig.

AUSWIRKUNGEN AUF DIE WOHNKONZEPTE

Senioren konnen im Wesentlichen dem konventio-
nellen, bescheidenen oder zum Teil hauslichen
Wohnkonzept zugeordnet werden. Sie leben vor al-
lem im Marktsegment des Stadtteil-Wohnens so-
wie des Grol3siedlungs- und Stadtischen Wohnens.
Kommunikative und anspruchsvolle Seniorenhaus-
halte kommen hingegen seltener vor. ZukUnftig
werden unter den Senioren aufgrund anderer
Wertevorstellungen leichte Verschiebungen von
den bescheidenen und konventionellen Haushal-
ten hin zu den anspruchsvollen, hauslichen und
kommunikativen Haushalten erwartet.

AUSWIRKUNGEN AUF DEN PFLEGEBEDARF

Aus der absoluten und relativen Zunahme der Al-
tersgruppe der dlteren Senioren resultieren ein
steigender Pflegebedarf und somit veranderte An-
spruche an das Wohnen und die Betreuung. In den
letzten Jahren nahm bereits die Zahl der Pflegebe-
ddrftigen in Jena deutlich zu. Unter den Annah-
men, dass

* die altersspezifischen Pflegequoten und
* die Verteilung zwischen ambulanter und statio-
narer Pflege

bis 2035 konstant bleiben, steigt die Anzahl der
Pflegebedurftigen in ambulanten Pflegeeinrichtun-
gen auf 1.677 Personen und die in stationdren auf
1.791 Personen (Psiehe Abbildung 7). Dies entspricht
im Zeitraum von 2019 bis 2035 einer Zunahme um
313 und 413 Personen. Ziel der Pflegereform im
Jahr 2017 war es, unter anderem der Demenz
mehr Aufmerksamkeit zu schenken sowie zukunftig
mehr Senioren ambulant und weniger stationar
versorgen zu konnen. Diesem Ziel wirde eine Zu-
nahme der altersgerechten Anpassungen im Woh-
nungsbestand zugutekommen.
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ABB.7 VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG DER PFLEGEBEDURFTIGEN IN STATIONAREN UND
AMBULANTEN PFLEGEEINRICHTUNGEN IN JENA
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Datengrundlage: TLS Pflegestatistik 2017
Darstellung: Timourou



1.2  STUDENTISCHES WOHNEN

Studierende sind in Jena nicht nur fUr die Entwick-
lung der Bevolkerungszahl ein wichtiger Faktor, sie
bilden auch eine grol3e Nachfragegruppe auf dem
Wohnungsmarkt.

Die Frage, wie viele Studierende in Jena wohnen,
hangt stark vom Zuzug ab, der zum einen von der
Attraktivitat Jenas als Universitats- und Fachhoch-
schulstadt sowie zum anderen von den demogra-
phischen Entwicklungen in den Herkunftsgebieten
beeinflusst wird. Aus diesem Grund wird eine Ana-
lyse der Struktur und Dynamik der Studierenden-
zahlen nach Herkunft durchgefuhrt. Basierend auf
den im Rahmen der stadtischen Bevolkerungs-

&
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<

prognose (2019) getroffenen Annahmen und de-
ren Evaluierung werden die zu erwartenden Ent-
wicklungen skizziert.

Wie hoch der Anteil der Jenaer Studierenden ist,
die auch in Jena wohnen, wird mit statistischen Da-
ten nicht erfasst. Darum soll auf Basis der Entwick-
lung der Gesamtstudierendenzahl sowie deren Zu-
sammensetzung nach Herkunft die studentische
Wohnungsnachfrage in Jena abgeschatzt werden.
Weitere Erkenntnisse zur Wohnsituation und zur fi-
nanziellen Lage der Studierenden in Jena liefern
die Bewohnerbefragungen 2017 und 2022 der
Stadt Jena sowie der CHECK - Wohnsituation und
Mobilitat von Studierenden in Deutschland 2026."

STUDENTISCHE WOHNUNGSNACHFRAGE: NACH STABILISIERUNG WIEDER RUCKLAUFIG

Als eine der groRten Nachfragegruppen auf dem
Jenaer Wohnungsmarkt haben Studierende we-
sentlich zu der positiven Einwohnerentwicklung
der letzten Jahre beigetragen. Die hohen Studien-
anfangerzahlen sorgten noch bis zum Winterse-
mester 2010/2011 kontinuierlich fr einen Anstieg
der Studierendenzahl insgesamt. Seitdem zeich-
nete sich ein Ruckgang - zundchst insbesondere
durch die ostdeutschen Studierenden — ab, der
sich auf die gesamte Studierendenzahl auswirkte.
Diese Verluste konnten nur noch bedingt durch ei-
nen verstarkten Zuzug aus den westdeutschen
Bundeslandern aufgefangen werden, zumal auch
dort der Hohepunkt bereits Uberschritten wurde.
Kompensiert werden konnte diese Entwicklung der
letzten Jahre durch einen Anstieg der Studieren-
denzahlen aus dem Ausland. Seit dem Corona-Jahr
2020 nimmt allerdings auch ihre Zahl nicht mehr
zu. Waren dies anfanglich in den pandemiebeding-
ten Mobilitatseinschrankungen im In- und Ausland
begrundet, konnen die aktuellen Grinde nur ver-

mutet werden. Inwieweit sich dieser Trend zukunf-
tig fortsetzen oder weiter verandern wird, bleibt
noch abzuwarten.

Insgesamt ist nach einer kurzfristigen Stabilisierung
der Gesamtzahl der Jenaer Studierenden seit dem
Wintersemester 2022/2023 wieder eine leicht
rucklaufige Entwicklung zu verzeichnen.

Derzeit fragen ca. 84 % der Jenaer Studierenden ei-
genen Wohnraum in Jena nach. Nur ein kleinerer
Anteil wohnt in Studierendenwohnheimen, die
Mehrzahl lebt in einer Wohngemeinschaft oder
mit ihrem Partner. Es werden vorrangig mittlere bis
grolBere Wohnungen nachgefragt. Die Wohnkauf-
kraft der Studierenden ist auch in Jena relativ ge-
ring, sie zahlen jedoch meist Uberdurchschnittlich
hohe Mieten. Die bevorzugten studentischen
Wohnstandorte sind nach wie vor West/Zentrum
und Lobeda.

ERGEBNIS

1

entwicklung

CHECK - Wohnsituation und Mobilitat von Studierenden in Deutschland 2026, Hrsg. CHE gemeinnUtziges Centrum fur Hochschul-
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1.21 ENTWICKLUNG UND STRUKTUR DER ZAHL STUDIERENDER
ABB. 1 STUDIERENDE IN JENA AN UNIVERSITAT UND HOCHSCHULE
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Datengrundlage: FSU und FH nach Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Die positive Entwicklung der Einwohnerzahlen
Jenas bis Anfang der 2010er-Jahre basierte zum er-
heblichen Teil auf steigenden Studierendenzahlen.
Ihre Zahl nahm in Jena insgesamt (Friedrich-Schil-
ler-Universitat und Ernst-Abbe-Hochschule) bis
zum Wintersemester 2010/2011 kontinuierlich zu,
als der hochste Stand mit rd. 25.500 Studierenden
erreicht wurde. Seitdem konnte eine kontinuierli-
che rucklaufige Entwicklung bei den Studieren-
den insgesamt beobachtet werden, die im Winter-
semester 2025/2026 mit 20.305 den niedrigsten
Wert seit 25 Jahren erreichte (»siehe Abbildung 1).
Unterbrochen wurde dieser Rickgang nur in der
Zeit 2020/2021, in der aufgrund der Corona-Pan-
demie zahlreiche Studierende keinen Abschluss
machen konnten und eingeschrieben blieben.

Auch die Zahl der Erstsemester ist seit 2010
rtcklaufig, zwischen Wintersemester 2009/2010
und 2014/2015 ging sie von 4.657 auf 3.712 deut-
lich zurtuck. Sie nahm 2015/2016 und 2016/2017
vorubergehend nur leicht zu. Seit dem Winterse-
mester 2018/2019 verharrte die Zahl der Erstse-
mester auf dem Niveau von 3.820 bis 3.830. Ab
2022/2023ging sie dann kontinuierlich zurtck auf

2.831 Erstsemester im Wintersemester 2025/2026.

Bereits in den vergangenen Jahren hat sich die Zu-
sammensetzung der Studierenden nach Her-
kunftsregion deutlich verandert, wie ein Vergleich
der Entwicklung der Studierendenzahlen in den
letzten 20 Jahren nach den einzelnen Bundeslan-
dern zeigt (»siehe Abbildung. 2).

So machte sich lange Zeit der Ruckgang der Studie-
renden aus Thuringen als Ergebnis des ostdeut-
schen Geburtenknicks der Nachwendezeit bemerk-
bar, ein Prozess, der mittlerweile vorbei ist. Ent-
sprechend kamen im Wintersemester 2006/2007
noch 60 % aller Studierenden in Jena aus Thurin-
gen. Deren Anteil ist bis 2018/2019 auf 32 % zu-
rdckgegangen und hat auch absolut mit 6.907 Stu-
dierenden aus Thuringen den niedrigsten Wert er-
reicht. Aktuell bleibt die Zahl der Thiringer Studie-
renden mehr oder weniger konstant mit leicht po-
sitiver Tendenz. Der Anteil lag in den letzten zehn
Jahren stabil bei rd. einem Drittel.

Aus demselben Grund gingen noch bis 2018 auch
die Studierendenzahlen aus Sachsen und Sachsen-
Anhalt sowie aus anderen ostdeutschen Bun-
deslandern deutlich zurtck.
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ABB.2 ENTWICKLUNG DER STUDIERENDENZAHLEN NACH HERKUNFT ZWISCHEN 2006 UND 2025

Thuringen
Sachsen
Sachsen-Anhalt
Mecklenburg-Vorpommern 33
Brandenburg -203
Berlin 31
Niedersachsen m Veranderung 2006-2025 364
Bayern Veranderung 2012-2025 602
Nordrhein-Westfalen 307
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Ausland 2220
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Datengrundlage: FSU und FH nach Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Auch hier zeichnet sich in den letzten Jahren eine
Stabilisierung ab, seit 2019/2020 nahm insbeson-
dere die Zahl der aus Sachsen kommenden Studie-
renden noch etwas zu und bleibt nun mehr oder
weniger konstant.

Auf der anderen Seite war zwischen 2006/2007
und 2016/2017 ein starker Anstieg der Studieren-
denzahl aus den westdeutschen Bundeslan-
dern zu verzeichnen, darunter insbesondere Bay-
ern (+ 201 %), Niedersachsen (+ 175 %), Hessen

(+ 171 %), Baden-Wdrttemberg (+ 155 %). Insge-
samt hatte sich der Anteil westdeutscher Studie-
rende von 10 % (2006) auf 31 % (2017) erhoht. Die
Ursache fur diesen Zuwachs lag an den knappen
Hochschulkapazitaten in diesen Landern, wodurch
die gestiegene Zahl der Abiturienten nicht mit ei-
nem Studienplatz versorgt werden konnte., Deswe-
gen sind die Studienanfanger an ostdeutsche
Standorte ausgewichen. Hinzu kamen einige Son-
derfaktoren, die in den einzelnen Bundeslandern
zwischen 2006 und 2016 eine Rolle spielten: die
EinfUhrung des Abiturs nach zwdlf Jahren, die Dop-
pel-Abitur-Jahrgange zufolge hatte; die vortberge-
hende Einfuhrung der Studiengebuthren oder die
Abschaffung der Wehrpflicht. Mittlerweile ist der
Einfluss dieser Faktoren verebbt. Seit 2018 waren
die Zahlen und Anteile westdeutscher Studieren-
der wieder leicht rcklaufig. Bei den Erstsemestern
aus Westdeutschland besteht der sinkende Trend
bereits seit 2012 und ist seitdem mit Ausnahmen
2020/2021 konstant rucklaufig. Ursache hierfur ist
der Ausbau der Studienkapazitaten in West-

deutschland sowie leicht abnehmende Altersjahr-
gange —zwischen 2017 und 2023 sank die Zahl der
westdeutschen Schulabsolventen um 15 %.

Der starkste Anstieg in den 2010er-Jahren ist bei
Studierenden aus dem Ausland zu verzeichnen.
Ihre Anzahl verdoppelte sich zwischen 2010 und
2020 und erreichte im Wintersemester 2019/2020
mit 3.662 den bisherigen Hochststand (»siehe Abbil-
dung. 4). Ihr Anteil stieg von 6,8 % Uber 16.9% (2020)
auf aktuell 17,9 %. Dabei liegt der Anteil an der
Ernst-Abbe-Hochschule mit 21,2 % Uber dem der
Friedrich-Schiller-Universitat mit 14,6 %.

Im Zeitverlauf stieg insbesondere die Zahl der aus
Asien kommenden Studierenden massiv an, hier-
unter vor allem aus China, Indien, Iran und Syrien.
Zwischen 2009 und 2019 hatte sich die Zahl der
asiatischen Studierenden verdreifacht. Mit 2.109
machen sie aktuell 61 % aller auslandischen Stu-
dierenden in Jena aus. Dabei ist eine Veranderung
der Zusammensetzung der asiatischen Studieren-
den zu verzeichnen: Seit 2020 kommen mehr aus
dem Iran, aus Indien und Pakistan, dafur weniger
aus China und Indonesien. Weitere 24 % der aus-
landischen Studierenden kommen aus Europa, vor
allem aus Russland, aus der Turkei, aus der Ukra-
ine und aus ltalien. Die Zahl der europaischen Stu-
dierenden hat zwischen 2009 und 2015 um 50 %
zugenommen, hat sich aber insbesondere seit der
Pandemie wieder etwas reduziert und bei 800 bis
850 eingependelt.
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ABB.3 HERKUNFT DER JENAER STUDIERENDEN IM WINTERSEMESTER 2015/2016 UND 2025/2026

H Jena
B Nahes Umland 1)

® Fernes Umland 2)

| Thuringen 3)

innen: WS 2015/2016 = NBL 4)
auBBen: WS 2025/2026
ABL

m Ausland

1) Saale-Holzland-Kreis, Weimarer Land

2) Erfurt, Gera, Weimar, Greiz, Saale-Orla-Kreis,
Saalfeld-Rudolstadt

Datengrundlage: FSU und FH nach Statistikstelle Stadt Jena 3) ohne Jena und Umland

Berechnungen und Darstellung: Timourou 4) ohne Thiringen, mit Berlin

ABB. 4 AUSLANDISCHE STUDIERENDE NACH REGIONEN
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In der Bevolkerungsprognose 2019 wurde fur
Jena bis 2035 eine relativ konstante Wanderungs-
bewegung von Studierenden gegenUber den
neuen Bundeslandern angenommen aufgrund der
dort zu erwartenden relativ konstanten jungen Al-
tersgruppen. Aus den alten Bundeslandern wur-
den zunachst bis 2022 weniger Studierende erwar-
tet und anschlieBend bis 2035 wieder mehr, wobei
diese Einschatzung auf den Ergebnissen des Kul-
tusministeriums von 2018 zur zukdnftigen Entwick-
lung der Absolventen mit Hochschulreife basierte.
In der Summe wurde Uber den gesamten Progno-
sezeitraum eine relativ konstante Entwicklung der
aus Deutschland zugezogenen Studierenden vo-
rausgeschatzt. Gleichzeitig wurde ein weiterer
Ruckgang der Abwanderung erwartet, da die glins-
tige wirtschaftliche Situation in Jena nach dem Stu-
dium zum haufigeren Verbleib fuhrt. Weitaus unsi-
cherer waren die Aussagen hinsichtlich auslandi-
scher Studierender. Basierend auf den Entwicklun-
gen aus den letzten Jahren wurde auch zukunftig -
dem Trend der Internationalisierung folgend - ein
weiterer Anstieg angenommen. Insgesamt wurde
somit im Prognosezeitraum wieder ein leichter An-
stieg der Anzahl an Studierenden in Jena vorausge-
schatzt.
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Laut der Vorausberechnung des Kultusministeri-
ums von 2021 soll die Zahl der Studienanfanger in
Deutschland bis 2030 um 1,7 % gegentber 2021
ansteigen (»siehe Abbildung 5). Dabei wird angenom-
men, dass die Zahl der Studienanfanger in den
neuen Bundeslandern um 8,0 % und hierunter in
Thiringen um 5,4 % weiter zunehmen wird, wah-
rend die Zahl der Studienanfanger in den alten
Bundeslandern in etwa konstant bleibt.

Insgesamt bleibt Jena nach wie vor ein wichtiger
Hochschulstandort Thuringens: So studierten im
Wintersemester 2018/2019 insgesamt 49.510 Per-
sonen an Thuringer Hochschulen, davon 44 % in
Jena. Allerdings kam 2019 in Erfurt eine neue inter-
nationale Hochschule dazu, sodass relativ gesehen
der Anteil Jenaer Studierenden auf aktuell 13 % ge-
sunken ist und Jena - nach Erfurt (76 %) - den
zweiten Platz in Thuringen einnimmt. Dies ist je-
doch ein verzerrtes Bild, da die neue Erfurter
Hochschule ganz Uberwiegend Fernstudiengange
anbietet und die Studierenden sich nicht in Thurin-
gen aufhalten.

ABB.5 VORAUSBERECHNUNG STUDIENANFANGER (UNI UND FH)

in %
9,0% -
8,0% -
7,0% -
6,0% -
50% -
4,0%
3,0% -
2,0% -
1,0% -
0,0% -

Deutschland

Thiringen

Datengrundlage: Kultusministerkonferenz 2021
Berechnungen/Darstellung: Timourou
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1.2.2

Fur die Stadtentwicklung ist es von zentraler Be-
deutung, in welchem Umfang Studierende in Jena
eigenen Wohnraum nachfragen und wie sich diese
Nachfrage in Zukunft verandern wird. Jedoch kann
fur diese Fragestellung nicht auf amtliche Daten
zurtickgegriffen werden, da im Einwohnermeldere-
gister das Merkmal "Studierende" nicht erfasst wird
und die Hochschulen nur die postalische Adresse,
nicht aber den gemeldeten Wohnort erfassen. Die
einzige genauere Statistik ist die Zahl der Studie-
renden, die in Unterkinften wohnen, die vom Stu-
dierendenwerk Thiringen unterhalten werden.

Nach Angaben des Deutschen Studierendenwerks
gab es in Jena zum Wintersemester 2024/2025 29
Studierendenwohnheime mit insgesamt 3.163
Wohnplatzen.? Daraus folgt eine Unterbringungs-
quote von 15,7 %, was leicht Uber dem ostdeut-
schen Durchschnitt (14,6 %) und etwas unter dem
Thuringer Durchschnitt (18,1%) liegt.

ABB. 6
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AUSWIRKUNGEN AUF DEN WOHNUNGSMARKT

Die naherungsweise Abschatzung Uber die Anzahl
der in Jena wohnenden Studierenden erfolgt durch
die Ableitung Uber deren Herkunft (»siehe Abbil-
dung 3) und vermutete Pendlerquoten.® Dabei sind
fur Studierende aus den westdeutschen Bundes-
landern und aus dem Ausland héhere Quoten von
Vor-Ort-Wohnenden anzunehmen als bei den Stu-
dierenden aus dem naheren Umland und Jena
selbst. Diese Abschatzung ergibt fur das Winterse-
mester 2025/2026 eine Zahl von ca. 17.000 Studie-
renden, die in Jena eigenen Wohnraum nachfra-
gen. Dies entspricht einem Anteil von bis zu 84 %
aller Studierenden. Zieht man bei der Berechnung
die Zahl der 3.163 Wohnheimplatze ab, ergibt sich
eine Summe von ca. 13.850 Studierenden, die
Wohnraum auf dem freien Wohnungsmarkt
Jenas nachfragen.

ANTEIL DER 18- BIS 30-JAHRIGEN 2006 UND 20235 NACH PLANUNGSRAUMEN

Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz (Anteile in %)

40 -

20 A

West/ Nord Ost

Zentrum

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Lobeda

H 2006 m 2025

Ortschaften

Winzerla Jena

2 5. Deutsches Studierendenwerk: Wohnraum fir Studierende - Statistische Ubersicht - 2025.

3 Folgende Quoten an Studierenden mit eigenem Wohnraum in Jena werden angenommen: Jena (0,3), nahes Umland (0,5), fernes
Umland (0,7), Thiringen (0,9), Ubriges Ostdeutschland (0,8), Westdeutschland (1), Ausland (1).
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Um abschatzen zu kdnnen, in wie vielen Wohnun-
gen diese Studierenden leben, bedarf es Annah-
men zur durchschnittlichen studentischen Haus-
haltsgroRe. Der Anteil der 1-Personen-Haushalte
ist bei den Studierenden insgesamt hoher (Wohn-
heime), wobei diejenigen, die inre Wohnung auf
dem freien Wohnungsmarkt nachfragen, haufig als
Mehrpersonenhaushalte in Wohngemeinschaften
(WGs) zusammenleben. Der haufigste Typ ist eine
2-Personen-WG. Aufgrund dessen kann fur stu-
dentische Haushalte in Jena eine durchschnittli-
che Haushaltsgrofie von 2,0 bis 2,2 Personen je
Haushalt vermutet werden, was auch durch die Er-
gebnisse der Haushaltsbefragung 2022 gestitzt
wird. Somit wohnen in 6.300 bis 6.900 Wohnungen
Studierende, was in etwa jeder elften Wohnung in
Jena entspricht.

Die bevorzugten Wohnstandorte der Studie-
renden konnen indirekt aus der Gruppe der 18- bis

1.2.3
RENDEN

Informationen zur Wohnsituation der Jenaer Stu-
dierenden konnen aktuell zum einen aus der Be-
wohnerbefragung 2022 der Stadt Jena und zum
anderen aus dem ,CHECK - Wohnsituation und
Mobilitat von Studierenden” - einer reprasentati-
ven Befragung zur studentischen Wohnsituation -
gewonnen werden. Laut Ergebnissen von CHECK
wohnten 2025

* 7,1 % bei ihren Eltern

* 35,9 % in einer privaten Mietwohnung
* 38,3 % in einer WG und

* 15,9 % im Wohnheim

Mit der Bewohnerbefragung 2022 der Stadt
Jena wurden auch Studierende* befragt, die
nicht in Studierendenwohnheimen wohnen.
Hiernach wohnen 22 % alleine, 23 % zu zweit,
33 % in einer groBeren Wohngemeinschaft und
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30-Jahrigen abgeleitet werden (»siehe Abbildung 6).
So weist den mit Abstand hochsten Anteil an den
18- bis 30-Jahrigen mit 29,9 % der Planungsraum
West/Zentrum auf. Es folgt Lobeda mit 22,5 %. Im
Vergleich des Jenaer Anteils von 21,5 % in dieser
Altersgruppe zum Thuringer Durchschnitt von
10,7 % (2024)wird die Bedeutung der Studieren-
den deutlich.

Anfangliche Beflrchtungen, dass es durch den Zu-
zug Gefluchteter aus der Ukraine zu einer starken
Konkurrenz auf dem Jenaer Wohnungsmarkt kom-
men konnte, insbesondere zum Anfang des Win-
tersemesters im Herbst, wenn neue Studierende
kommen, haben sich nur bedingt bewahrheitet.
Tatsdchlich konnte der Rickgang der Wohnungs-
nachfrage der Studierenden insbesondere in Lo-
beda von Ukrainern derzeit kompensiert werden.
Der Wohnungsmarkt blieb dadurch allerdings an-
gespannt.

WOHNSITUATION, WIRTSCHAFTLICHE LAGE UND WOHNANSPRUCHE DER JENAER STUDIE-

12 % der Studierenden wohnen in einem Haus-
halt mit einem Kind. Studentisches Wohnen be-
deutet also nicht nur Leben in einer Wohnge-
meinschaft, sondern genauso auch in kleinen
Haushalten.

53 % der studentischen Haushalte verfugen tuber
eine geringe und 36 % Uber eine mittlere Wohn-
kaufkraft. Bei letzteren ist die Zahl der Haushalte,
in denen neben den Studierenden auch Erwerbs-
tatige oder erwerbstatige Studierende wohnen,
Uberdurchschnittlich hoch.

Nach Angaben des Deutschen Studierendenwer-
kes verfugten Thuringer Studierenden 2021 tUber
durchschnittliche Gesamteinnahmen von

919 €/Monat (2016: 831 €).° Damit gehort einer-
seits ein Grolsteil der Studierenden zu den einkom-

4

Im Rahmen der Befragung 2022 wurden Studierende und Auszubildende, die dlter sind als 18 Jahre als eine Kategorie abgefragt,

daher beziehen sich die Ergebnisse der Befragung, die in diesem Kapitel aufgefuhrt werden auf Studierende einschlieRlich Auszubil-

dender.
5

Die wirtschaftliche und soziale Lage der Studierenden in Deutschland 2021. 22. Sozialerhebung des Deutschen Studierendenwerks

durchgefuhrt vom Deutschen Zentrum fur Hochschul- und Wissenschaftsforschung
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mensschwachen Haushalten und ist auf das preis-
werte Wohnen angewiesen. Andererseits verkraf-
ten de facto viele studentische Haushalte auch
Mietbelastungen von deutlich dber 40 %, da sie
in anderen Lebensbereichen wesentlich sparsamer
sind oder diese Belastung oft nur kurzfristig auf-
tritt.

Nach Angaben aus der 22. Sozialerhebung bezie-
hen nur 28,4 % der befragten Studierenden BAfoG.
54,1 % arbeiten wahrend des Studiums, fast ein
Drittel von ihnen Ubt sogar mehrere verschiedene
Tatigkeiten aus, um Geld zu verdienen:

« Von den erwerbstatigen Studierenden arbei-
tet jeder dritte als studentische/wissenschaft-
liche Hilfskraft.

* 38,5 % jobben (leichte Arbeiten z. B. in einer
Fabrik, Kneipe, Babysitten).

* Weitere 6,6 % Uben eine Tatigkeit aus, die ei-
nen beruflichen Ausbildungsabschluss vo-
raussetzt, wahrend 2,8% einer Tatigkeit nach-
gehen, fur die ein Hochschulabschluss erfor-
derlich ist

* 5% machen ein Praktikum, ein vergleichbarer
Anteil gibt Nachhilfeunterricht.

Mit 54 % arbeitet die Mehrheit der Studierenden

1 bis 2 Tage pro Woche, ein weiteres Funftel sogar
bis zu 3 Tage pro Woche. Nur 17 % arbeiten an 3
bis 4 Tagen pro Woche, 9 % sogar 5 Tage pro Wo-
che und mehr. 39 % der erwerbstatigen Studieren-
den stimmen vollig zu, dass das Arbeiten zur Finan-
zierung ihres Lebensunterhalts unbedingt notwen-
dig ist. Weitere wichtige Grunde sind: damit ich mir
etwas mehr leisten kann (41,5 % trifft voll und ganz
zu); finanziell unabhangig von den Eltern zu sein
(37 % stimmen voll und ganz zu); um praktische Er-
fahrungen zu sammeln (30,6 % volle Zustimmung).

Trotz der geringen Wohnkaufkraft zahlen Studie-
rende im Durchschnitt eine Miete von 8,73 €/m?
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(nettokalt), die deutlich Uber dem gesamtstadti-
schen Durchschnitt von 7,73 €/m? liegt. Dartber
hinaus zahlen ein Drittel der Studierendenhaus-
halte mehr als 10 €/m?, darunter vor allem Mitglie-
der von Wohngemeinschaften. Entsprechend be-
zeichnen 34 % ihre Miete als (viel zu) hoch. Insge-
samt resultiert daraus eine Uberdurchschnittlich
hohe Mietbelastungsquote von 36 % bezogen auf
die Kaltmiete bzw. 46 % bei der Gesamtmiete.

Durch die hohen Mietaufwendungen kénnen viele
Studierende ihre wichtigsten Wohnlagepraferen-
zen, namlich Zentralitat, kurze Wege, Nahe zu den
universitdren Einrichtungen und Urbanitat, realisie-
ren. Denn drei Viertel der Studierenden gehdren
dem kommunikativen oder dem anspruchsvollen
Wohnkonzept an. Die meisten Studierenden sind
daher Nachfrager im Marktsegment des stadti-
schen Wohnens. Nimmt die Anzahl der Studieren-
den in Zukunft leicht zu, so fuhrt diese Praferenz
zu einer hoheren Nachfrage im Marktsegment des
stadtischen Wohnens. Davon profitiert der Pla-
nungsraum West/Zentrum, wo laut Befragung
2022 37 % der Studierenden wohnen.

Im Bereich des preiswerten Wohnens erfullt diese
Lagekriterien - mit Ausnahme der Nahe zu den
Hochschulen - teilweise auch Lobeda-West. Nicht
nur wegen der dortigen Studierendenwohnheime
hat sich dieser Stadtteil im Gegensatz zum Beispiel
zu Winzerla als studentischer Standort etabliert.
Laut Befragung 2022 leben 19 % der befragten
studentischen Haushalte in Lobeda. Gute Ver-
kehrsanbindungen in die Stadt, ein urbaner Cha-
rakter sowie eine gewisse studentische Dichte wer-
den als vorteilhaft angesehen. Wanderungsanaly-
sen zeigen auch, dass Lobeda den Charakter eines
studentischen Ankunftsquartiers — gerade wegen
der glinstigen Preise - hat, ein Teil der Studieren-
den dann aber im Laufe des Studiums nach
West/Zentrum zieht.



1.3  DAS PREISWERTE SEGMENT - SOZIALWOHNUNGEN IN JENA

Die Wohnungsmadrkte in Deutschland differenzie-
ren sich zunehmend aus. Wahrend in den
schrumpfenden Regionen vor allem Uber hohe
Leerstandsquoten und Rickbaumalnahmen dis-
kutiert wird, dominieren in den wachsenden Regio-
nen Debatten um hohe Mietpreise und um ein ge-
ringes Angebot fur einkommensschwache Haus-
halte. Auch Jena zahlt seit einigen Jahren zu den
Stadten mit einem angespannten Wohnungsmarkt.
So sind in den letzten Jahren die preiswerten Woh-
nungen knapper geworden - sie sind hauptsach-
lich im Bestand der Wohnungsunternehmen zu fin-
den.

1.3.1  PREISWERT - BEZAHLBAR - ANGEMESSEN

Auf die Frage, was eine Sozialwohnung ist, gibt
es keine allgemeine und einheitliche Antwort. Je
nachdem, ob mit Politikern, Wohnungsunter-
nehmen, Mietern oder Wissenschaftlern gespro-
chen wird, dominieren unterschiedliche Vorstel-
lungen von Sozialwohnungen. Daruber hinaus

Entsprechend ist die Versorgung einkommens-
schwacher Haushalte mit Wohnraum eine wichtige
kommunalpolitische Aufgabe. Zentral dafur ist das
preiswerte Marktsegment. In der kommunalpoliti-
schen Diskussion in Jena ist haufig die Rede vom
,bezahlbaren Wohnen” oder von ,Sozialwohnun-
gen”. Doch was genau verbirgt sich hinter diesen
Begriffen und wie hoch ist in Jena einerseits der
Bedarf danach und andererseits das Angebot?
Welche Rolle kann der geforderte Wohnungsneu-
bau spielen und welche wohnungspolitischen In-
strumente sind sinnvoll? Diesen Aspekten soll in

den folgenden Abschnitten nachgegangen werden.

werden verschiedene Begriffe wie preiswerter,
bezahlbarer, angemessener, sozialer oder auch
bedarfsgerechter Wohnraum verwendet. Aber
auch wenn es nicht die eine Definition gibt, so
kdnnen im Folgenden doch die wichtigsten
Strukturen und Fakten aufgezeigt werden.

ABB. 1T UNTERSCHIEDLICHE DEFINITIONEN JE NACH BLICKWINKEL
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Von preiswertem Wohnraum wird in der Regel
dann gesprochen, wenn der Mietpreis auf einem
geringen Niveau liegt. Haufig orientiert sich die
Grenze, ab wann eine Wohnung als gunstig gilt, am
gesamtstadtischen und zum Teil auch am bundes-
weiten Durchschnitt. In Jena lag 2023 der Durch-
schnitt der Bestandsmieten der Wohnungsunter-
nehmen bei 6,18 €/m2, der Median bei 6,00 €/m2.
Bei Angebotsmieten entsprach der Durchschnitt
11,21 €£/m2, der Median 11,10 €£/m2 (»siehe hierzu
auch Kapitel A 1.3). Ahnlich viel bezahlen Mieter in Wei-
mar oder Erfurt fur ihre Wohnung, wahrend bei-
spielsweise das Wohnen in Gera, Eisenach oder ei-
nigen kleineren Gemeinden Thuringens um 2,00
bis 3,00 €/m2 gunstiger ist. Demnach ist das Woh-
nen in Jena in diesem Sinne zwar nicht gunstig, im
Vergleich zu anderen Stadten der Region aber
auch nicht unverhaltnismaRig teuer.

Wahrend sich die Bezeichnung ,preiswert” aus-
schlie3lich auf den (Markt-)Preis bezieht, wird mit
dem Ausdruck ,bezahlbarer Wohnraum” (unbe-
wusst) eine weitere dkonomische Komponente
hinzugeflgt. Denn ob man eine Wohnung bezah-
len kann, hangt nicht nur von der Miete, sondern
ganz malgeblich vom Einkommen ab. Es handelt
sich beim Begriff des bezahlbaren Wohnraums
also um eine relative Miethdhe, die haufig in der
sogenannten Mietbelastungsquote Ausdruck fin-
det. Dabei hat sich in Deutschland eine historisch
gewachsene Faustregel etabliert, nach welcher die
Mietbelastungsquote - der Anteil des Haushalts-
einkommens, der fur die Mietzahlung aufgebracht
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werden muss - nicht mehr als 30 % (nettokalt) be-
tragen sollte.

Nach den Ergebnissen der Haushaltsbefragung
Jena 2022 liegt die Mietbelastungsquote in Jena bei
durchschnittlich 23 % (Kaltmiete) - und damit ge-
nauso hoch wie 2017. Das heil3t, Mieten und Ein-
kommen sind in gleicher Weise gestiegen. 1-Perso-
nen-Haushalte sind mit einer Quote von 26 % am
starksten belastet, wahrend 2-Personen-Haushalte
nur 21 % ihres Einkommens aufwenden mussen
(»siehe Abbildung 2). Eine Mietbelastungsquote von
23 % - aber bruttokalt - in Jena ergab auch ein For-
schungsprojekt ,Die Wohnsituation in deutschen
Grolstadten - 77 Stadtprofile” der Hans-Bockler-
Stiftung (herausgegeben 2021, Datenbasis 2018).!
Ahnlich hoch lagen die Quoten in Erfurt (22 %),
Dresden (22 %) oder Leipzig (21 %).

Nicht jeder Haushalt ist in der Lage, sich auf dem
Wohnungsmarkt selbst mit Wohnraum zu versor-
gen, was an einem zu geringen Einkommen liegen
kann oder auch an besonderen Bedurfnissen bei-
spielsweise bei Mobilitatseinschrankungen. In die-
sem Fall ist es Aufgabe des Sozialstaates, Bedirf-
tige bei der Wohnraumversorgung zu unterstdt-
zen. Dies erfolgt unter anderem durch die ,soziale
Wohnraumférderung". Diese obliegt seit der Fo-
deralismusreform 2006 den Bundeslandern, ent-
sprechend unterschiedlich sind die Forderinstru-
mente.

ABB. 2 MIETBELASTUNGSQUOTEN NACH HAUSHALTSGRORE 2022

.\Q'}'Q' 6"60\ @(\00
S = &
‘l"b (:’0 ‘y\ ,00

€ €/m2 € €/m? kalt gesamt
1 Person 406 € 7,61 531 € 9,91 26% 34%
2 Personen 516 € 7,33 681 € 9,71 21% 28%
3 Personen 660 € 8,34 848 € 10,78 24% 31%
4 und mehr Personen 822 € 8,52 1.073 € 11,19 24% 31%
gesamt 553 € 7,73 722 € 10,14 23% 30%

Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2022
Berechnungen und Darstellung: Timourou

' Weitere Informationen siehe ,Die Verfestigung sozialer Wohnversorgungsprobleme. Entwicklung der Wohnverhaltnisse und der
sozialen Wohnversorgung von 2006 bis 2018 in 77 deutschen GroRstadten” sowie ,Die Wohnsituation in deutschen GroRstadten -
77 Stadtprofile” der Hans-Bockler-Stiftung von 2021 und Kapitel A 1.3 Mieten und Preise in ,Wohnstadt Jena".
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Im Mittelpunkt steht die Objektférderung, das
heil3t, durch finanzielle Forderung (Zuschisse, zins-
verbilligte Darlehen etc.) werden Modernisierun-
gen von vorhandenen Mietwohnungen, Ankaufe
von Belegungsrechten im Bestand sowie der Neu-
bau staatlich gefordert. Mit dieser finanziellen Un-
terstitzung wird die sogenannte Kostenmiete? auf
eine glinstigere Miete abgesenkt, sodass der
Wohnraum von einkommensschwachen Haushal-
ten angemietet werden kann. Damit sind die Woh-
nungen mietpreisgebunden, wobei die Bindung
nur fir einen bestimmten Zeitraum - in Tharingen
maximal 30 Jahre - gilt.

In Tharingen ful’t die Neubauforderung auf dem
Thuringer Wohnraumfordergesetz (ThurWoFG)
und der Thuringer Richtlinie zur Forderung des be-
zahlbaren Wohnens im Freistaat Thuringen fur die
Programmjahre 2023 bis 20253 Darin enthalten
sind unter anderem Festlegungen beziglich der
Zielgruppen (Einkommensgrenzen?) und der Anfor-
derungen an die Wohnungen (maximale Woh-
nungsgrolBen je Haushaltsgrole) sowie die ange-
messenen Miethdhen. Diese betragen fur Jena, Er-
furt und Weimar maximal 6,10 €/m2 nettokalt).
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Mit dem sukzessiven Auslaufen der Bindungen ist
auch in Jena die Zahl der geforderten Wohnungen
zuruckgegangen: Wahrend 2008 noch rd. 3.500
belegungsgebundene Wohnungen im Stadtge-
biet erfasst wurden, sind es 13 Jahre spater nur
noch 800 Wohnungen (»siehe Abbildung 3). Auch
wenn zum Jahresende 2021 insgesamt 123 Woh-
nungen aus der Bindung gefallen sind, kamen
gleichzeitig 125 Wohnungen neu hinzu (Ziegesar-
straBe 9 bis 13) und 2023 weitere 35 Wohnungen,
sodass die Gesamtzahl mit 824 Wohnungen in
etwa stabil blieb.

Flr den Bezug einer mietpreisgebundenen Woh-
nung ist in der Regel ein Wohnberechtigungs-
schein erforderlich. Diesen erhalt ein Haushalt,
wenn sein Einkommen unterhalb der im Wohn-
raumforderungsgesetz genannten Grenzen liegt.
Der in Abbildung 3 dargestellte Zeitverlauf verdeut-
licht auch den Zusammenhang zwischen der An-
zahl der ausgestellten WBS und der wirtschaftli-
chen Entwicklung. So hat sich seit 1998 die wirt-
schaftliche Situation in Jena verbessert, was sich in
sinkenden Arbeitslosenzahlen und steigendem Ein-
kommen widerspiegelt.

ABB.3 ENTWICKLUNG DER ANZAHL DER WBS-INHABER UND GEFORDERTER WOHNUNGEN IN JENA

absolut
4.000 ~

3.000 +

2.000 -

1.500 A

1.000 ¢

500 +

0

belegungsgebundene Wohnungen
—e— ausgestellte Wohnberechtigungsscheine

00 i
7
2
2
07
% |

QO
R N
N7 AP

Datengrundlage: Stadt Jena
Berechnungen und Darstellung: Timourou

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

derlich ist.

3 Thuringer Richtlinie fur die Forderung des sozialen Mietwohnungsbaus wurde bis 31.12.2022 verlangert. Ab 2023 gilt die Richtlinie
fur die Forderung des bezahlbaren Wohnens im Freistaat Thuringen fur die Programmjahre 2023 bis 2025.

4 Es gelten die Einkommensgrenzen des Thiringer Wohnraumfordergesetzes: Laut der aktuellen Richtlinie werden Wohnungssu-
chende berlcksichtigt, deren Gesamteinkommen die Einkommensgrenzen des & 10 ThirWoFG um nicht mehr als 40 % Ubersteigt.
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Die Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009 fuhrte
jedoch zu einer zwischenzeitlichen Verschlechte-
rung und die Anzahl der Antragstellungen verdop-
pelte sich kurzfristig. Die wirtschaftliche Schwache-
phase wahrend der COVID-19-Pandemie fuhrte
ebenfalls zu einem Anstieg: Wéhrend 2020 nur 172
WBS ausgestellt wurden, stieg die Zahl 2021 auf
247 und 2023 auf 266 deutlich an.

Neben der Objektforderung existiert die Subjekt-
forderung, das heif3t nicht, die Wohnung wird ge-
fordert, sondern der bedUrftige Haushalt selbst
wird unterstUtzt. Die beiden zentralen Instrumente
sind dabei das Wohngeld sowie die Ubernahme
der Bedarfe fur Unterkunft und Heizung (KdU). Ob
ein Haushalt Wohngeld beziehen kann, ist vom Ein-
kommensniveau und der Mietpreishthe abhangig.
Die Bedarfe der Unterkunft werden hingegen im
Zuge der sozialen Existenzsicherung fur Bedarfsge-
meinschaften nach dem Sozialgesetzbuch SGB I
und SGB Xl (Grundsicherung im Alter) vollstandig
Ubernommen, solange die Wohnkosten angemes-
sen sind. Die Angemessenheit wird in lokalen An-
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gemessenheitsregelungen fur die unterschiedli-
chen HaushaltsgroRen festgelegt. Die Grenze, bis
zu welchem Mietpreis eine Wohnung als angemes-
sen gilt, wird im Rahmen eines ,Schlussigen Kon-
zeptes” regelmaRig Uberpruft und gegebenenfalls
angepasst. In Jena wurde die entsprechende KdU-
Richtlinie Ende 2023 aktualisiert (»siehe Abschnitt C
1.3.2 und Kapitel A 13.4).

Das Wohngeld spielt quantitativ eine geringere
Rolle als die KAU (»siehe Abbildung 5), ist aber fur
Niedrigeinkommensbezieher ohne Transferleis-
tungsbezug eine wichtige Unterstitzung. Beim
Wohngeld handelt es sich um einen Zuschuss zur
Bruttokalt-Miete, der vom Einkommen und der
GroBe des Haushaltes sowie von der Hohe der
Miete abhangt. Die Werte sind in entsprechenden
Wohngeldtabellen veroffentlicht. Je niedriger die
Einkommen sind, desto starker wird die Mietbelas-
tungsquote durch das Wohngeld gesenkt. Mit der
jungsten Wohngeldreform wurde durch erhohte
Einkommensgrenzen der Berechtigten-Kreis gro-
Ber. Entsprechend ist mit einem Anstieg der Emp-
fangerzahlen zu rechnen.

ANMERKUNGEN ZUR TREFFSICHERHEIT DER OBJEKTFORDERUNG

In mietpreis- und belegungsgebundene Wohnun-
gen durfen nur Haushalte mit einem gultigen
Wohnberechtigungsschein einziehen. Daraus
ergibt sich nach der Baufertigstellung nur eine ge-
ringe soziale Mischung in den Gebauden. Die ein-
kommensschwachen Haushalte kbnnen aber auch
in diesen Wohnungen wohnen bleiben, wenn sich
ihre finanzielle Situation verbessert hat. An sich ist
dieser Prozess positiv zu bewerten, da dadurch die
soziale Mischung zunimmt. Allerdings stehen die
Wohnungen dann nicht mehr anderen einkom-
mensschwachen Haushalten zur Verfigung. Um
dieser sogenannten Fehlbelegung entgegenzuwir-
ken, gab es lange Zeit eine Fehlbelegungsabgabe:
Mieter mit einem hoheren Einkommen (mindes-
tens 20 % oberhalb der Einkommensgrenze) waren
aufgefordert, die Differenz zur ortstblichen Ver-
gleichsmiete zu zahlen. Dieser Ausgleichsbetrag
floss dann zweckgebunden in den Bau neuer Sozi-
alwohnungen. Im aus Sicht der einkommensschwa-
chen Haushalte besten Fall zogen die Fehlbeleger
jedoch aus. Inzwischen gilt diese Regelung nur

noch in wenigen Bundeslandern, vor allem, weil sie
mit einem sehr hohen Verwaltungsaufwand ver-
bunden ist: Im Rahmen von Einzelfallprifungen
muss zunachst die Situation Uberprift werden,
liegt eine Fehlbelegung vor, muss dann die Hohe
der Abgaben individuell ermittelt werden. Erfah-
rungsgemald nimmt der Anteil an Fehlbelegern zu,
je langer der Zeitpunkt des Erstbezugs zurtickliegt.
So sind Fehlbelegungsquoten bis zu 50 % durch-
aus moglich.

Die Mietpreis- und Belegungsbindung gilt je nach
Forderprogramm in aller Regel fur bis zu 30 Jahre,
danach ,lauft die Bindung aus” und die Wohnun-
gen konnen frei vermietet werden. Dies bedeutet
jedoch nicht per se einen anschlieRenden Anstieg
der Mietpreise und eine Reduzierung preiswerter
Wohnungen. Zwar besteht grundsatzlich dieses Ri-
siko, nicht selten gibt es aber auch Vermieter, die
ihre derzeitigen Mieter halten wollen und aus die-
sem Grund keine (nennenswerten) Mieterhohun-
gen veranlassen.

INFORMATION
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1.3.2

Eine Antwort auf die Frage, wie viele Sozialwohnun-
gen es in Jena gibt, kann angesichts der unter-
schiedlichen Definitionen und aufgrund der be-
grenzten Datenlage nur naherungsweise gegeben
werden. FUr die wohnungspolitische Diskussion in
der Stadt wird daher vorgeschlagen, die ,Jenaer
Sozialwohnung" als preiswert, fir einkommens-
schwéchere Haushalte bezahlbar und angemessen
zu definieren. In den folgenden Schritten soll abge-
schétzt werden, wie groB in Jena derzeit solch ein
sozialer Wohnungsbestand ist.

Ausgangspunkt der Betrachtungen sind die preis-
werten Wohnungen mit einem Mietpreis von
maximal 6,10 £/m2 nettokalt®, die in Jena haupt-
sachlich im Bestand der Wohnungsunternehmen
zu finden sind: Die Analyse der Bestandsmieten
ergab, dass 2023 rd. 13.150 Wohnungen fur weni-
ger als 6,10 €/m2 vermietet waren, was mehr als
der Halfte aller Wohnungen im Bestand der Woh-
nungsunternehmen entspricht. Unter den neueren
Mietvertragen nimmt der Anteil an preiswerten
Wohnungen jedoch kontinuierlich ab. Zudem geht
ihr Anteil im Zuge von Sanierungen sowie Moderni-
sierungen und entsprechenden Mietpreisanpas-
sungen stets zuruck.

Neben den Wohnungsunternehmen stellen des
Weiteren private Vermieter preiswerten Wohn-
raum auf dem Markt zur Verfugung, wenn auch in
deutlich geringerem Umfang. So wohnten unter
den 2022 befragten Haushalten nur 8 % in einer
privat vermieteten Wohnung zu 6,10 €/m2 und we-
niger. Absolut betrachtet kann der Umfang an
preiswerten Wohnungen in Jena auf rd. 14.500
Wohnungen geschatzt werden.

Schlussendlich sind auch die rd. 800 mietpreisge-
bundenen Wohnungen zu betrachten, die zum
preiswerten Wohnungsbestand gehoren.

Als bezahlbar kénnen in Jena Wohnungen mit ei-
ner Kaltmiete bis zu 6,50 €/m2 bezeichnet werden.
Dieser Wert leitet sich ab von den Daten zur
Wohnsituation von 1-Personen-Haushalten aus

Seite 5von 15

Stand November 2024

WIE VIELE SOZIALWOHNUNGEN GIBT ES IN JENA?

der Haushaltsbefragung 2022. Betrachtet werden
Haushalte, deren Haushaltsnettoeinkommen im
unteren Drittel liegt. Im Durchschnitt verfugen sie
Uber ein Einkommen von 1.360 €/Monat netto, was
noch unterhalb der Einkommensgrenze des Thi-
ringer Wohnraumfordergesetzes liegt (1.680 €/Mo-
nat) liegt. Diese einkommensschwachen Single-
haushalte zahlen im Durchschnitt 7,43 €/m?2 netto-
kalt und sind mit einer Mietbelastungsquote von
30 % Uberdurchschnittlich stark belastet (Jena:

23 %). 60 % von diesen Haushalten gibt weniger als
30 % ihres Einkommens fur die Miete aus - diese
Singlehaushalte zahlen im Durchschnitt 6,50 €/mz2.
Schatzungsweise 18.500 Mietwohnungen liegen
unterhalb dieses Wertes, davon befinden sich bis
zu 16.600 Wohnungen im Besitz der Wohnungsun-
ternehmen.

Zu den Sozialwohnungen gehoren auch die ange-
messenen Wohnungen, deren Miete von jenar-
beit oder dem Sozialamt Ubernommen wird, wenn
sie von Bedarfsgemeinschaften angemietet wer-
den. Angemessen ist ein einfacher Standard, der
durch den unteren Teil des Wohnungsmarktes ab-
gebildet wird. Die Zahl der angemessenen Woh-
nungen kann auf Basis des ,Schlissigen Konzep-
tes” der Stadt Jena, das der KdU-Richtlinie zu-
grunde liegt, ermittelt werden.® Als angemessen
gilt beispielsweise fur eine Person eine Wohnung
mit 25 bis 48 m2 wenn die Netto-Kaltmiete bei ma-
ximal 6,76 €/m2 zuzUglich Betriebskosten von

1,57 m2liegt. GroRere Wohnungen von 90 m? bis
105 m2 fur 5 und mehr Personen durfen bis zu
9,00 €£/m2 kosten. Demnach liegen die jeweiligen
Angemessenheitsgrenzen Uber den ermittelten
Werten der preiswerten und bezahlbaren Woh-
nungen. Der entscheidende Unterschied besteht
jedoch darin, dass fur Bedarfsgemeinschaften
nicht die genannten m2-Mieten relevant sind, son-
dern die sogenannte Produktmiete - Brutto-Kalt-
miete im Produkt. Diese errechnet sich aus der
Obergrenze der m*Miete bruttokalt mal einer ma-
ximalen Wohnflache fur 1-Personen-Haushalte,
also zum Beispiel 8,33 €/m2 mal 48 m2, was maxi-
mal 399,84 € ergibt.

5 Diese Grenze entspricht der Thiringer Richtlinie fur die Forderung des bezahlbaren Wohnens im Freistaat Thiringen fur die Pro-

grammijahre 2023 bis 2025.

5 Analyse & Konzepte: Fortschreibung des Konzepts zur Ermittlung der Bedarfe fur Unterkunft, 2023
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ABB. 4 GESCHATZTE ANZAHL AN SOZIALWOHNUNGEN IN JENA 2023

bezahlbar

preiswert

unter 6,50 €/m?2

18.500
Wohnungen

Berechnungen und Darstellung: Timourou

Diese Summe wird auch Ubernommen, wenn die
tatsachliche Wohnung kleiner ist und die m*-Miete
hoher ist, also zum Beispiel 40 m? und 8,00 €/m?.
Das fuhrt dazu, dass es in Jena mehr angemessene
Wohnungen gibt als preiswerte Wohnungen, aber
deutlich weniger als bezahlbare Wohnungen. Ana-
lysiert man namlich die Bestandsmieten der Jenaer
Wohnungsunternehmen (Stand 31.12.2023) auf
Basis der Angemessenheitsrichtwerte, so zeigt sich,
dass knapp 60 % aller Bestandsmieten als ange-
messen gelten. Absolut entspricht dies

133 EINKOMMENSSCHWACHE HAUSHALTE
Einkommensschwache Haushalte stellen eine
Gruppe dar, deren Gemeinsamkeit in einer hohen
Sensibilitdt gegentber (Miet-)Preiserhéhungen
liegt. Daruber hinaus aber haben sie durchaus un-
terschiedliche Moglichkeiten und Anspriche an
den Wohnraum (»siehe Abbildung 5).

Sie unterscheiden sich vor allem durch die Einkom-
menshohe und die Einkommensquelle(n), insbe-

mietpreis- und
belegungsgebundene
Wohnungen

angemessen

siehe Schlussiges
Konzept (KdU)

15.500
Wohnungen

800 Wohnungen

ca. 13.700 Wohnungen im Bestand der Wohnungs-
unternehmen. Fast ein Drittel davon ist fUr 1-Per-
sonen-Haushalte und weitere 30 % flr 3-Perso-
nen-Haushalte vorgesehen. 29 % entfallen auf
2-Personen-Haushalte und das restliche Zehntel
auf Haushalte mit vier und mehr Personen. Fur
den Gesamtwohnungsmarkt kann die Zahl auf

ca. 15.500 Wohnungen geschatzt werden.

sondere hinsichtlich der Frage, ob sie Transferleis-
tungen erhalten oder nicht. So beziehen Leistungs-
empfanger nach SGB Il sowie Wohngeldempfanger
und Asylbewerber aufgrund ihres geringen Ein-
kommens Transferleistungen. Uber ein nur niedri-
ges Einkommen verfligen aber auch die sonstigen
Geringverdiener, deren Einkommen jedoch gerade
so hoch sind, dass sie keinen Anspruch auf Trans-
ferleistungen haben.
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ABB.5 ANZAHL UND ENTWICKLUNG DER EINKOMMENSSCHWACHEN HAUSHALTE IN JENA 2023
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einkommens-
schwache
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’ 21.117 Studierende
Personen =

=27%

Arbeits-
3.174 lose
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M 24439
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* nur Haushalte mit Mietenzuschuss

Empfanger
SGB Xl

sonstige
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1.181
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51 5**‘
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Il Transferleistungsbezieher
I Niedrigeinkommensbezieher
ohne Transferleistungen
Bl einkommensstarkere

Personen/Haushalte

Asyl-
bewerber

Entwicklung gegentiber 2014

‘ Zunahme
m) konstant
‘ Abnahme

** Stand 2022, aktuelle Zahlen lagen zum Zeitpunkt der Bearbeitung noch nicht vor

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

Berechnungen und Darstellung: Timourou

Nach Angaben der Bundesagentur fir Arbeit’
bezogen im Dezember 2023 in Jena insgesamt
3.404 Bedarfsgemeinschaften Leistungen
nach dem Sozialgesetzbuch (SGB Il). Ihre Anzahl
ist aufgrund der verbesserten wirtschaftlichen
Entwicklung in den letzten Jahren deutlich zu-
rickgegangen, 2012 lag sie noch bei 5.810. Der
Ruckgang ware noch starker gewesen, wenn
nicht seit 2015 der Grofteil der anerkannten
Asylbewerber als Leistungsbezieher hinzuge-
kommen waren. Im Gegenzug sank die Zahl der
Asylbewerber, die Leistungen nach dem Asylbe-
werberleistungsgesetz erhalten, nach dem Ho6-
hepunkt 2015 (1.221) im Folgejahr bereits deut-

lich auf 590 und bis 2020 weiter auf 315 zuruck.

20228 zeichnete sich wieder ein Anstieg auf 515
ab. Die 2022 Geflichteten aus der Ukraine sind
sofort anerkannt und damit berechtigt, SGB-II-
Leistungen zu beziehen, was zu einem entspre-
chenden Anstieg der Zahlen fuhrt.

Unter den Bedarfsgemeinschaften Uberwiegen

mit 63 % die 1-Personen-Haushalte. Diese stel-
len ungefahr 6 % aller 1-Personen-Haushalte in
Jena dar. Eine Gruppe darunter sind die Haus-
halte mit Grundsicherung im Alter, das heil3t al-
leinstehende Senioren mit geringen Renten. Die
2-Personen-Haushalte bilden einen Anteil von
rd. 18 % der Bedarfsgemeinschaften.

Fast 60 % davon sind Alleinerziehende mit ei-
nem Kind. Bedarfsgemeinschaften mit Kindern
unter 18 Jahren (Familien) machen 28 % aller
Bedarfsgemeinschaften in Jena aus. Der Anteil
der Bedarfsgemeinschaften an den Wohnhaus-
halten liegt bei ca. 6,1 % und blieb in den letz-
ten Jahren stabil.

FUr die Bedarfsgemeinschaften werden die Kos-
ten der Unterkunft in tatsachlicher Héhe Uber-
nommen, soweit sie angemessen sind. Durch
diese Festlegung reagieren Bedarfsgemein-
schaften wesentlich weniger sensibel auf die
Preisentwicklung auf dem Wohnungsmarkt als

7

8

Bundesagentur fur Arbeit: Kreisreport SGB Il (Monatszahlen). Jena, Stadt. Dezember 2023.

Zahlen fur 2023 lagen zum Zeitpunkt der Bearbeitung noch nicht vor.
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andere einkommensschwache Haushalte ohne
Anspruch auf Transferleistungen. Fur die Be-
darfsgemeinschaften ist die Wohnraumversor-
gung stets gewdhrleistet, soweit das "schlissige
Konzept", mit dem die Hohe der angemessenen
Miethdhe zu ermitteln ist, die Preisentwicklun-
gen des Marktes richtig widerspiegelt.

Die Zahl der Wohngeldempfanger (mit Mietzu-
schuss) stieg 2016 auf 1.538 Haushalte. Ursache
daflr ist die zum Januar 2016 in Kraft getretene
Wohngeldreform, im Zuge derer die Einkommens-
grenzen erhoht und damit der Kreis der An-
spruchsberechtigten erweitert wurde. In den
Folgejahren setzte wieder ein Rickgang ein auf
1.150 Empfanger (2019), der in erster Linie auf
eine Verbesserung der Einkommenssituation zu-
ruckzufUhren sein durfte. 2020 zeichnete sich zwar
ein Anstieg auf 1.265 Wohngeldempfanger wegen
der erneuten Wohngeldreform ab. 2022° stieg die
Zahl weiter auf 1.300 Haushalte an.

Bei weiteren Geringverdienern liegt das Ein-
kommen zwar auf einem niedrigen Niveau, es ist
aber doch zu hoch, um einen Anspruch auf Trans-
ferleistungen zu begriinden. Statistisch werden
diese Haushalte nicht erfasst, sodass zu ihnen
kaum Daten vorliegen. In Jena besteht jedoch die
Moglichkeit, die Ergebnisse der Haushaltsbefra-
gung von 2022 zu nutzen, mit der die Einkom-
menssituation etwas differenzierter analysiert und
ausgewertet werden kann. So ergeben die Daten
im Hinblick auf die Einkommensgrenzen des Thi-
ringer Wohnraumfordergesetzes, dass 22 % der
Haushalte darunter liegen, bei 1-Personen-Haus-
halten sind es 37 %, bei Alleinerziehenden sogar
58 % wahrend der Anteil bei 3- und 4-Personen-
Haushalten mit jeweils 13 % am niedrigsten ist.

Eine grollere Gruppe unter den Geringverdienern
sind Alleinerziehende, soweit sie nicht Transfer-
leistungsbezieher sind. Die Haushaltegenerierung
auf Basis des Einwohnermelderegisters wies Ende
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2023 2.807 Haushalte alleinerziehender/alleinste-
hender Elternteile mit Kind(ern) aus, was 4,6 % al-
ler Haushalte entspricht.’® Laut Ergebnissen der
Bewohnerbefragung hat mehr als die Hélfte der Al-
leinerziehenden eine geringe Wohnkaufkraft und
dadurch mit Uber 42 % eine deutlich hthere Miet-
belastung als Familien insgesamt (30 %).

Auch junge Familien mit einem oder mehreren
Kindern sind unter den Einkommensschwachen
Uberreprasentiert. Absolut betrachtet, handelt es
sich bei den Familienhaushalten im Gegensatz zu
den Rentnerhaushalten und den Singlehaushalten
insgesamt allgemein um eine deutlich Kleinere
Gruppe.

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

Als Universitatsstadt ist in Jena die Zahl von

rd. 21.117 Studierenden (WS 2023/2024) zu be-
achten, von denen ein grolerer Teil als einkom-
mensschwach einzustufen ist. Allerdings kdnnen
Studierende durch das Bilden von Wohngemein-
schaften eine - vor allem im Vergleich zu Familien -
Uberdurchschnittlich hohe Wohnkautfkraft erzielen.
Im Durchschnitt zahlen sie zusammen um bis zu
1,50 €£/m2 hohere Mieten als nicht-studentische
Haushalte. Zu beachten ist, dass die Zahl der Stu-
dierenden in Jena seit dem Hohepunkt 2011
(25.500 Studenten) ricklaufig ist (»siehe Kapitel C 1.2).

Eine weitere groBe Gruppe bilden die Senioren.
Den Ergebnissen der Haushaltsbefragung zufolge
sind ca. 36 % der Rentnerhaushalte einkommens-
schwach (»siehe Kapitel € 1.1). Im Durchschnitt sind

9

Zahlen fur 2023 lagen zum Zeitpunkt der Bearbeitung noch nicht vor.

10 Siehe ausfunrlich auch den Lebenslagenbericht ,Zur sozialen Lage der Jenaer Bevolkerung” der Stadt Jena 2018. Unter diesen Haus-
halten kdnnen sich aber auch einige nicht-eheliche Lebensgemeinschaften oder bi-lokale Wohnverhéltnisse befinden, die mit der
Haushaltegenerierung methodisch bedingt nicht erfasst werden kénnen.

1

Siehe ,Soziale Wohnraumférderung auf dem Prifstand” 2016 von Michael Schier und Michael Voigtlander des IW Koln.
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ihre Mietwohnungen knapp 60 m2 grol3, dafur be-
zahlen sie 6,57 €/m2 kalt und die Mietbelastungs-
quote entspricht zwar mit insgesamt 22 % dem ge-
samtstadtischen Durchschnitt, aber fir 1-Perso-
nen-Haushalte ist sie mit 27 % nettokalt bzw. 36 %
Gesamtmiete Uberdurchschnittlich hoch. Allerdings
bendtigen von diesen langst nicht alle Grundsiche-
rung im Alter, die Zahl der Bezieher betragt nur
1.181 Personen (2023). In den nachsten Jahren ist
aber damit zu rechnen, dass die Anzahl der ar-
mutsgefahrdeten Senioren in Jena um bis zu 20 %
zunimmt, und zwar aus zwei Griinden:'? Zum ei-
nen erreichen zahlreiche Langzeitarbeitslose das
Rentenalter, sie werden also vom SGB-II-Empfan-
ger zum SGB-XII-Empfanger. Auf die Wohnungs-
nachfrage hat dies jedoch keine Auswirkungen,
beide Gruppen unterliegen den Angemessenheits-
regelungen fir die Bedarfe der Unterkunft (KdU).
Anders wird dies bei Erwerbstatigen sein, die mit

134
SCHWIERIG IST?

Gemeinsames Merkmal aller einkommensschwa-
chen Haushalte ist ihr niedriges Einkommensni-
veau, Unterschiede gibt es hinsichtlich der Einkom-
mensquelle (dies wurde auf Seite 7, Kapitel C 1.3
graphisch dargestellt), der Zahl der zu versorgen-
den Haushaltsmitglieder und der dafir erforderli-
chen WohnungsgrolRen. Entsprechend weisen 2-
und 3-Personen-Haushalte die geringsten Versor-
gungsprobleme auf. Denn sie bendtigen schwer-
punktmaliig 3-Raum-Wohnungen, von denen es
mit einem Anteil von 33,4 % in Jena am meisten
gibt. Zugleich kann die Pro-Kopf-Flache kleiner sein
als bei 1-Personen-Haushalten, was in der Regel zu
einer geringeren Mietbelastungsquote fihrt. Sie
liegt entsprechend in Jena bei 2-Personen-Haus-
halten bei durchschnittlich 21 % (nettokalt) deut-
lich unter der von 1-Personen-Haushalten (26 %)
(»siehe Abbildung 2).
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dem Eintritt in die Rente deutlich niedrigere Ein-
kommen beziehen. Ursachen dafur sind vor allem
Phasen der Arbeitslosigkeit und des Bezugs eines
niedrigen Einkommens in der Zeit des Struktur-
wandels der vergangenen Jahrzehnte.

Insgesamt konnen Aussagen Uber das Ausmals der
Nachfrage nach preiswerten Wohnungen aufgrund
der lickenhaften Datenlage nicht auf exakten Be-
rechnungen basieren. Vielmehr erfolgt eine Schat-
zung unter Verwendung der dargestellten Kennt-
nisse zu den einzelnen Zielgruppen. Dabei ist zu
beachten, dass fur die einzelnen Nachfragegrup-
pen unterschiedliche BezugsgroRen (Haushalte
oder Personen) vorliegen. Zudem gibt es - wie
oben bereits erwahnt - Uberschneidungen der
Gruppen untereinander. Im Ergebnis kann fUr Jena
geschatzt werden, dass ungefahr 27 % aller Haus-
halte einkommensschwach sind, was rd. 16.500
Haushalten entspricht.

GIBT ES HAUSHALTE, BEI DENEN DIE VERSORGUNG MIT SOZIALWOHNUNGEN IN JENA

Schwierig kann also die Versorgung kleiner ein-
kommensschwacher Haushalte werden bezie-
hungsweise die Versorgung mit Wohnungsgrolien,
von denen es im Verhaltnis zur Nachfrage nur we-
nige gibt oder die besonderen Ansprichen genu-
gen mussen. Diese potenziellen Problemkonstella-
tionen sollen im Folgenden fur Jena analysiert wer-
den, soweit dazu Daten und Informationen vorlie-
gen.

Weil unter den Sozialwohnungen Uberdurch-
schnittlich viele Bestande in industrieller Bauweise
und in (GroB3-)Siedlungen errichtet wurden, handelt
es sich groBtenteils um vergleichsweise Keine und
kompakte Wohnungen mit sehr dhnlichen Grund-
rissen in groRer Stlckzahl, beispielsweise 3 Rdume
mit 60- bis unter 75 m2 Wohnflache, 25- bis unter
45 m2 grol3e 1-Raum-Wohnungen sowie 45- bis un-
ter 60 m2 grol3e 2-Raum-Wohnungen. Diese Woh-
nungsgroBen stellen nicht nur das Massensegment

12

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

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

institut fUr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), 2014.
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dar, sondern entsprechen in etwa auch den Krite-
rien des geforderten Neubaus'®.

FUr Haushalte, denen nach SGB Il und SGB XII die
Bedarfe fur Unterkunft und Heizung (KdU) dber-
nommen werden, ergibt sich folgende Versor-
gungssituation: Rd. 61 % aller KdU-Empfanger sind
1-Personen-Haushalte, deren Zahl Ende 2023

ca. 2.000 betrug." Fr diese stehen dem allein bei
den Wohnungsunternehmen rund 4.200 Wohnun-
gen gegenUber, deren Miethohe fur eine Person
angemessenen ist. NatUrlich konnen in diesen
Wohnungen auch Nicht-Transferleistungsbezieher
mit niedrigeren Einkommen sowie einkommens-
starkere Haushalte wohnen. Das Angebot ist damit
fur diese Gruppe zwar nicht besonders grof3, aber
ausreichend. Deutlich besser sieht es bei den Ubri-
gen rd. 1.400 Bedarfsgemeinschaften aus, ihnen
stehen 9.500 angemessene Wohnungen allein bei
den Wohnungsunternehmen zur Verfugung, was
mehr als ausreichend ist.

Neben den Transferleistungsempfangern sind es
insbesondere weitere 1-Personen-Haushalte
wie Starter-Haushalte, Studierenden und auch Se-
nioren, unter denen der Anteil Einkommensschwa-
cher - wie oben aufgezeigt - hoher ist als bei den
anderen Haushalten. Aus diesem Befund ist jedoch
nicht zu schlieBen, dass mehr 1-Raum-Wohnungen
bendtigt wirden. Denn die Ergebnisse der Haus-
haltsbefragung zeigen, dass nur 8 % der 1-Perso-
nen-Haushalte eine 1-Raum-Wohnung beziehen
mochten - sie ist also in der Regel kein Wunsch,
sondern eine Notldsung, bevorzugt werden zwei
Raume, entscheidend ist eine glinstige Gesamt-
miete.
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Wie oben ausgefuhrt sind die meisten Senioren
mit bezahlbarem Wohnraum gut versorgt. Subjek-
tiv empfinden 82 % der Senioren ihre Miete als
glnstig oder angemessen. Problematisch wird es
jedoch, wenn aufgrund kérperlicher Einschrankun-
gen eine altersgerechte Wohnung erforderlich
wird. Sowohl die notwendigen UmbaumaRnahmen
als auch ein moglicher Umzug fuhrt zumeist zu ho-
heren Mieten, die von einkommensschwachen
1-Personen-Senioren-Haushalten nur selten aufge-
bracht werden kénnen. Grundsatzlich ist zu beach-
ten, dass der groRRere Teil der Senioren mit seiner
Wohnsituation zurechtkommt und keine beson-
dere, altersgerechte Wohnung bendtigt. Wie viele
altersgerechte Wohnungen es in Jena bereits gibt,
ist nicht bekannt.

Neben den kleinen Wohnungen gibt es auch Ver-
sorgungsschwierigkeiten mit groBen Wohnun-
gen, allerdings ist hier die quantitative Dimension
wesentlich kleiner. In den letzten Jahren sind nur
recht wenige Mietwohnungen mit funf und mehr
Raumen auf den Jenaer Wohnungsmarkt neu hin-
zugekommen. Hingegen ist die Zahl der grol3en
Haushalte mit 5 Personen und mehr seit 2013 um
ein Drittel gestiegen - was absolut betrachtet aller-
dings nur eine Zunahme um 330 auf 1.380 Haus-
halte bedeutet. Wesentliche Ursache dafur ist der
Zuzug von Schutzsuchenden insbesondere bei Fa-
miliennachzug. Grundsatzlich liee sich das Prob-
lem relativ einfach durch die Zusammenlegung von
zwei 3-Raum-Wohnungen l6sen. Da diese Gruppen
Uberwiegend Bedarfsgemeinschaften sind, wurde
die KdU-Richtline bereits in den letzten Jahren
mehrmals dahingehend angepasst, dass mit einer
deutlich htheren zulassigen Mieththe der grolite
Teil der grol3en Wohnungen angemessen ist.

13

Laut der Richtlinie fur die Forderung des bezahlbaren Wohnens im Freistaat Thiringen fur die Programmjahre 2023 bis 2025.gelten

die Kriterien: eine Person bis zu 45 m2, zwei Personen bis zu 60 m2, drei Personen bis zu 75 m2 und vier Personen bis zu 90 m2,

14 Bundesagentur fur Arbeit: Kreisreport Grundsicherung SGB II. Jena, Stadt. Dezember 2023.
FUr SGB Il nach Angaben der Bundesagentur fur Arbeit, von den 1.181 SGB XI-Empfangern wohnt ein Teil in Pflegeheimen.
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ABB.6 PREISWERTE WOHNUNGEN DER WOHNUNGSUNTERNEHMEN NACH WOHNUNGSGRORE

Datengrundlage: Daten der Wohnungsunternehmen
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Ende 2023 gab es in Jena 2.807 Alleinerziehende
Haushalte, was 4,6 % aller Haushalte entspricht.
Der Anteil schwankt innerhalb Jenas zwischen

3,6 % in den Ortschaften und 5,4 % in Lobeda. Um-
gekehrt betrachtet wohnt mehr als ein Viertel aller
Alleinerziehenden in Lobeda. 594 oder mehr als
ein Funftel aller Alleinerziehenden waren Bedarfs-
gemeinschaften, die Betroffenheit ist also wesent-
lich hoher als im Durchschnitt. Weitere Angaben
zur Einkommenssituation Alleinerziehender liegen
jedoch nicht vor, so sind unter anderem in der
Haushaltsbefragung die Fallzahlen zu dieser
Gruppe zu gering fUr reprasentative Aussagen.
Eine detaillierte Studie aus Brandenburg kommt zu
dem Ergebnis, dass ,Alleinerziehende nicht per se

135

Entsprechend den Berechnungen im vorhergehen-
den Kapitel umfasst das Angebot an Sozialwohnun-
gen in Jena gut 19.000 preiswerte, angemessene
und fur einkommensschwache Haushalte bezahl-
bare Wohnungen. Als Folge des innerstadtischen
Mietpreisgefalles verteilen sich diese Wohnungen
auf die einzelnen Planungsraume ganz unter-
schiedlich. Eine Analyse der Bestandsdaten der
Wohnungsunternehmen und der Angebotsmieten
(jeweils Stand Ende 2023) zeigt eine raumliche
Konzentration der Sozialwohnungen in Lobeda, ge-
folgt von Winzerla (»siehe Abbildung 7).

B 1 Raum bis 45 m2

W 2 Rdume 45 bis 60 m2

M 3 Raume 45 bis 60 m2
3 Raume 60 bis 75 m2

W 4 Radume 60 bis 75 m2
4 Raume 75 bis 90 m2

W5 Raume

W Ubrige

als hilfe- und unterstutzungsbedurftig oder etwa
als Opfer zu betrachten” sind, es aber markante
Problemkonstellationen gibt. Sie sind insbeson-
dere durch Mehrfachbelastung, eingeschrankte Er-
werbsfahigkeit und eingeschrankte soziale Teil-
habe als grofstem Problem gekennzeichnet. Hin-
sichtlich der Wohnsituation sind sie Uberwiegend
auf kleine 3-Raum-Wohnungen angewiesen. Diese
sind vom Grundsatz her in Jena ausreichend vor-
handen - was die héheren Anteile in Lobeda und
Winzerla verdeutlichen, entscheidend ist aber auch
die Lage in der Nahe von Arbeitsstatten oder Ein-
kaufsmoglichkeiten oder mit guter Erreichbarkeit
von Kitas und Schulen.

WIE IST DIE VERSORGUNGSSITUATION IN DEN PLANUNGSRAUMEN?

Diese Verteilung hangt mafgeblich mit der Eigen-
tdmerstruktur und der jeweiligen Bestandsstruktur
zusammen: In den Planungsraumen Lobeda und
Winzerla sind die Wohnungsunternehmen Uber-
durchschnittlich vertreten und folglich sind im Ver-
gleich zu privaten Vermietern ihre Unternehmens-
bestande starker von der industriellen Bauweise in
den (GroR-)Siedlungen gepragt. Diese Bestande
kosten im Durchschnitt bis zu 2 €/m2 weniger als
Wohnungen privater Vermieter und sind zu etwas
mehr als 80 % preiswert. Umgekehrt befinden sich
in Nord nur 15 % der Sozialwohnungen, 10 % in
West/Zentrum und 5 % in Ost.
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ABB.7 GESCHATZTE VERTEILUNG DER SOZIALWOHNUNGEN IN JENA AUF DIE PLANUNGSRAUME

Datengrundlage: Daten der Wohnungsunternehmen
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Die teilrdumlich unterschiedlichen Entwicklungen
sind in zweierlei Hinsicht von groBem Interesse. Ei-
nerseits stehen die meisten Sozialwohnungen in
Lobeda, sodass ein dortiger Ruickgang an Sozial-
wohnungen Auswirkungen auf den gesamten Woh-
nungsmarkt hat. Dies kann - je nach Entwicklung
der Nachfrage - dann zu einem Problem werden,
wenn das Angebot in den anderen Planungsrau-
men gleichermalien abnimmt. Gleichzeitig birgt die
Verringerung der Angebote in Lobeda die Chance,
das raumliche Ungleichgewicht zu verbessern, vor
allem wenn das Angebot in anderen Raumen kon-
stant bleibt oder gar ausgeweitet wird. Anderer-
seits betrifft ein Rtckgang der Anzahl an Sozial-
wohnungen in Lobeda mehr Personen als zum Bei-
spiel in Winzerla, denn im Durchschnitt leben dort
mehr Personen in einer Wohnung. So werden in
Lobeda grolie Wohnungen (90 m2 und mehr) zu

75 % unterhalb 6,10 €/m2 vermietet, wahrend es in
Winzerla generell kaum grof3e Wohnungen gibt.

Die raumliche Verteilung der Sozialwohnungen
korrespondiert auch mit der Sozialstruktur, wie die
Abbildung 8 verdeutlicht. Die htchsten Anteile an
Auslandern, Arbeitslosen, SGB II-Empfangern, Seni-
oren und Alleinerziehenden sind dort zu finden,

B Lobeda

B Winzerla

m Nord

| West/Zentrum
Ost

W Ortschaften

wo sich auch die hochsten Anteile an Sozialwoh-
nungen befinden. Auch die Veranderung der Zahl
dieser Gruppen ist dort am groSten, wahrend sich
diese in den kernstadtischen Stadtteilen weniger
stark konzentrieren, mit Ausnahme der Studieren-
den.

Auch die Haushaltsnettoeinkommen unterschei-
den sich laut Haushaltsbefragung deutlich zwi-
schen den Planungsraumen. Liegt das Net-
todquivalenzeinkommen je Haushalt in Lobeda
mit 1.538 € am niedrigsten - gefolgt von Win-
zerla mit 1.806 € und Nord mit 1.833 € - ist es
in den Ortschaften und Ost mit jeweils 2.167 €
am hochsten, wobei in West/Zentrum und in
den Ortschaften die Verteilung der Einkom-
mensklassen am groften ist (»siehe Abbildung 9).

Zusammenfassend bedeutet die hohe Kongru-
enz in der raumlichen Verteilung von einkom-
mensschwachen Haushalten einerseits und So-
zialwohnungen andererseits zwar eine ada-
quate Versorgungssituation, aber zugleich eine
beachtliche soziale Segregation.
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ABB.8 SOZIALSTRUKTUR 2023

Anteil Senioren* an der
Bevolkerung in den
Planungsraumen

unter 15 %
Ortschaften 15 bis unter 25 %

mm 25 % und mehr

jeweiliger Anteil

[ ]

Aus- Arbeits- Allein-
lander lose** erziehende

15 %
10 %
5%

Ortschaften

Veranderung 2023 zu 2021

mehr als -8 %

-8 bis unter 0 %
0 bis unter 5 %

5 bis unter 15 %
15 bis unter 40 %
40 % und mehr

(LN

Ortschaften

* 65 Jahre und alter
** Anteil an 18- bis unter 65-Janrigen

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Darstellung und Berechnungen: Timourou
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ABB.9 HAUSHALTSNETTOEINKOMMEN NACH PLANUNGSRAUMEN 2022
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Berechnungen und Darstellung: Timourou
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1.3.6

Aus der Analyse zur Thematik der Sozialwohnun-
gen in Jena kdnnen zahlreiche SchlUsse fur die
kommunale Wohnungspolitik gezogen werden. So
empfiehlt es sich grundsétzlich, in der Diskussion
nicht nur auf den geforderten Wohnungsbau oder
den angemessenen Wohnraum etc. abzustellen,
sondern den hier verwendeten erweiterten Be-
griff der Sozialwohnung zu verwenden. Denn
diesen Sozialwohnungen steht eine Vielfalt an un-
terschiedlichen einkommensschwachen Haushal-
ten gegentiber und spiegelt die differenzierte Ver-
sorgungssituation am besten wider.

Die Analysen haben gezeigt, dass aktuell rein
quantitativ betrachtet die Versorgungssituation
schwieriger wird, da sich der Bestand an Sozial-
wohnungen verringert und gleichzeitig durch den
Zuzug aus der Ukraine die Nachfrage hoher wird.
Das groflite Augenmerk muss also auf die Be-
standspolitik gerichtet werden.

Gleichzeitig zeigen sich jedoch einige qualitative
Probleme in der Versorgung einzelner einkom-
mensschwacher Gruppen. Dabei handelt es
sich zwar stets um kleinere Gruppen, deren Prob-
leme jedoch einer Losung bedurfen. Dies bezieht
sich insbesondere auf die Schaffung

« grolBer Wohnungen mit funf und mehr Rau-
men,

* auf ein grolReres Angebot an gunstigen Woh-
nungen fur 1-Personen-Haushalte und

* insbesondere auf altersgerechte Wohnungen,
die auch von einkommensschwachen Haus-
halten bezahlt werden kénnen.

Handlungsansatze sind hier entsprechende ziel-
gruppenorientierte Bestandsentwicklungs-
strategien. Hinsichtlich der altersgerechten An-
passung sollte diese jedoch nicht auf die Wohnung
beschrankt sein, sondern sich auch auf das Quar-
tier beziehen, was eine entsprechende eigenti-
merUbergreifende Strategie erforderlich macht.
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WELCHE SCHLUSSE KONNEN GEZOGEN WERDEN?

Der geforderte Neubau kann selbst bei stark
aufgestocktem Fordervolumen quantitativ nur eine
untergeordnete Rolle in Erganzung zur Bestands-
entwicklung spielen. Trotzdem ist er notwendig,
um die Versorgungsliicken in Bezug auf feh-
lende Grundrisstypen und WohnungsgroRen zu
verkleinern.

Markant fir Jena ist die raumliche Konzentra-
tion einkommensschwacher Haushalte. Inwieweit
diese Segregation jedoch ein Problem ist, kann mit
der vorliegenden Untersuchung nicht abschlie-
Bend geklart werden. Denn aus der reinen Anzahl
dieser Haushalte resultiert nicht automatisch eine
Problemlage. Fragen des Umgangs dieser Gruppen
untereinander und der sozialen Teilhabe haben
dabei eine wesentlich groliere Bedeutung. Dies
verdeutlichen auch die Ergebnisse der Haushalts-
befragung, in der beispielsweise in Lobeda in eini-
gen Quartieren seitens der Befragten die Nachbar-
schaften als zu stark belastend betrachtet werden.

Vor diesem Hintergrund kommt Projekten, die das
soziale Miteinander starken, wie sie zum Bei-
spiel mit dem Programm soziale Stadt umsetzbar
waren, eine besondere Bedeutung zu. Zentral ist
dabei eine sensible, auf Nachbarschaften Ricksicht
nehmende Belegungspolitik, die nur von den
Wohnungsunternehmen selbst auf Basis ihres Wis-
sens vor Ort umgesetzt werden kann. Eine Strate-
gie der Aufwertung der vorhandenen Bestande,
um einkommensstarke Nachfragegruppen anzu-
ziehen, ist derzeit hingegen weniger zielfihrend, da
die Sozialwohnungen quantitativ gebraucht
werden. Anders wdre dies bei erganzendem Neu-
bau. Bei diesem sollte es sich jedoch nicht um so-
zial geforderten Neubau handeln, um nicht weiter
einkommensschwache Gruppen zu konzentrieren.
Geforderter Neubau sollte daher vorrangig in
den kernstadtischen Planungsraumen neu er-
richtet werden.™

15 70 weiteren wohnungspolitischen Instrumenten siehe auch die Expertise ,Gutachten Uber die Wirksamkeit der Wohnungsmarktin-
strumente in Jena” Hrsg. Stadt Jena, Fachdienst Stadtentwicklung und Stadtplanung



1.4  FAMILIEN-WOHNEN

Die Zahl der Familien ist in erster Linie durch
die Altersstruktur der Bevolkerung und die Ge-
burtenhdufigkeit bedingt, aber es kdnnen wei-
tere Effekte die Entwicklung beeinflussen. Fami-
lien sind in sich keine homogene Nachfrager-
gruppe, sondern stellen unterschiedliche An-
spriche an das Wohnen, die mit verschiedenen
Wohnvorstellungen und Kaufkraft zusammen-

1.4.1 AKTUELLE ENTWICKLUNGSTRENDS
Die Zahl der Haushalte mit Kindern in Jena ist
nach der ricklaufigen Entwicklung in den ver-
gangenen zwei Jahrzehnten seit 1990 zwischen
2010 und 2018 sowohl absolut als auch relativ
betrachtet deutlich angestiegen. Eine wichtige
Ursache dafur war zunachst der Anstieg der Ge-
burtenrate bei gleichzeitigem ,Herausaltern"
des Geburtenknicks der 1990er-Jahre. Danach
blieben die Geburtenzahlen mehr oder weniger
stabil (»siehe Kapitel A 1.1).

Wie Analysen, die mit der Erstellung der neuen
Bevolkerungsprognose 2019 durchgefUhrt wur-
den, gezeigt haben, war die absolute Zahl der
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hangen. Ein wichtiges Einflusskriterium fur die
raumliche Verteilung und das Wanderungsver-
halten der Haushalte mit Kindern ist die Wohn-
form. Fur viele Haushalte in der familidren
Phase ist Eigentumsbildung charakteristisch. Be-
dingt durch die Angebotsstruktur und das Preis-
niveau der Eigenheime in der Stadt, konnen
Suburbanisierungstendenzen ausgelost werden.

Geburten bei den deutschen Mittern in Jena
seit 2015 leicht rtcklaufig. Der Migrantenzuzug
und die entsprechende Zunahme an Geburten
in dieser Gruppe hatten diesen Rickgang mehr
oder weniger ausgeglichen und fUhrten in den
einzelnen Jahren sogar zu einem leichten An-
stieg der Geburten in Jena. Ungefahr drei Viertel
der derzeit in Jena lebenden geflichteten
Frauen im gebdarfahigen Alter sind Mutter, von
diesen haben wiederum ca. ein Drittel drei und
mehr Kinder. Insgesamt liegt die Anzahl der Kin-
der pro Frau im Durchschnitt mit 2,2 hoher als
bei den Deutschen.

ZAHL DER FAMILIEN IN JENA WIRD WEITERHIN ZURUCKGEHEN

Zwischen 2010 und 2018 war flr Jena eine au-
Berst positive Entwicklung der Zahl der Haus-
halte mit Kindern charakteristisch. Dies war zum
einen auf den Anstieg der Geburtenrate und
zum anderen auf den abnehmenden Einfluss
des Geburtenknicks der 1990er-Jahre zurtckzu-
fUhren. Insbesondere seit 2015 wurden diese
Ursachen durch Geburtenanstieg als Sekundar-
effekt des verstarkten Migrantenzuzugs Uberla-
gert, was die zu erwartende Trendumkehr etwas
verzogerte. 2022 und 2023 macht sich ein star-
ker Ruckgang von Geburtenzahl und Geburten-
rate bemerkbar, der auch in anderen ostdeut-
schen Stadten zu beobachten ist. Eine ricklau-
fige Entwicklung der Familien setzte bereits
2019 ein, in den letzten zwei Jahren hat sie sich
vorlbergehend stabilisiert.

2023 lebten in Jena in rd. 10.408 Haushalten
Kinder, bei 27 % dieser Haushalte war ein El-
ternteil formal alleinerziehend. Zugleich geht

auch in Jena der Anteil traditioneller Familien
zurlck.

Bis 2035 wird ein weiterer Ruckgang der Fami-
lien in Jena auf rd. 10.200 prognostiziert. Hier-
unter wird die Anzahl groRerer Familien bis
2025 noch etwas zunehmen, danach aber wie-
der auf das aktuelle Niveau sinken. Es wird ein
konstanter Anteil der Alleinziehenden angenom-
men, absolut wird die Zahl durch Riuckgang der
Familien insgesamt etwas abnehmen. Durch
Rickgang der Familien in der Stadt konnte auch
die Suburbanisierung in das Umland wieder
leicht abnehmen.

Die Familien in Jena zahlen - nicht zuletzt auch
aufgrund der HaushaltsgroRe - hohere Gesamt-
mieten (bruttowarm). Die Mietbelastungsquote
der Familien entspricht mit 30 % jedoch dem
Jenaer Durchschnitt.

ERGEBNIS
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Gleichzeitig ist jedoch auch bei den Muttern mit
deutscher Staatsburgerschaft in den vergange-
nen Jahren eine leichte Zunahme an groBeren
Familien mit drei oder sogar vier und mehr Kin-
dern zu beobachten, wéhrend der Anteil an Ein-
Kind-Familien zurickging.

2022 und 2023 ist in Jena jedoch ein massiver
Ruckgang der Geburtenrate von 47,2 (2021) auf
37,6 (2022) bzw. 33,7 (2023) Geburten je 1.000
Frauen im Alter von 15 bis unter 45 Jahre zu
verzeichnen. Dieser wird begleitet von einem
Rickgang um 287 auf 749 Geburten (2023), was
einen historischen Tiefstand der letzten

20 Jahre darstellt. Eine ahnliche Entwicklung
kann in vielen ostdeutschen Stadten beobachtet
werden, zumeist jedoch nicht so stark wie in
Jena. Die Zahlen von 2023 bestatigen, dass es
sich hierbei um eine Trendumkehr handelt, wo-
bei die Ursachen noch nicht abschliellend ge-
nannt werden kénnen. Einerseits waren rtcklau-
fige Geburtenzahlen - aufgrund der Abnahme
der relevanten Altersjahrgange sowie des Rick-
gangs der relativen Geburtenhaufigkeit bei
deutschen Frauen - zu erwarten. Anderseits
fUhrt die kriegsbedingte Zuwanderung aus der

DEFINITION FAMILIE

Der Begriff ,Familie" ist im statistischen Sinne in
Deutschland nicht eindeutig definiert. Ublicher-
weise gelten Haushalte, in denen Kinder leben,
als Familien. Bis zu welchem Alter ein Haushalts-
mitglied als Kind gilt, ist dabei unterschiedlich
festgelegt. Lebensgemeinschaften, wie zum
Beispiel Ehepaare, deren Kinder einen eigenen
Haushalt bilden, gelten in der Regel nicht als
Familien.

Im Mikrozensus des Statistischen Bundesamtes
wird der Familienbegriff auf alle Eltern-Kind-
Gemeinschaften unabhangig vom Alter der
Kinder bezogen." Haufig wird die Familie mit
einem Haushalt mit Kind(ern) gleichgesetzt,
wobei als Kinder in der Regel Personen im Alter
von 0 bis 18 Jahren verstanden werden. Auch im
Mikrozensus werden Familien mit Kindern unter
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Ukraine zwar zu steigender Zahl der gebarfahi-
gen Frauen, die jedoch ohne Manner kommen.
Gleichzeitig konnen weitere Effekte eine Rolle
spielen, wie beispielsweise eine verschobene
Familienplanung aufgrund von Pandemie (Post-
Corona-Syndrom), darauffolgender Wirtschafts-
krise und unsicheren Zukunftsperspektiven. Die
Auswirkungen der Migration durften mittel- bis
langfristig erhalten bleiben. Ob danach ein wei-
terer Rickgang oder eher ein Nachholeffekt zu
erwarten ist, bleibt erst mal abzuwarten.

Die Zahl der Haushalte mit Kindern in Jena hat
2018 sowohl absolut als auch relativ mit 10.706
bzw. 17,5 % aller Haushalte ihren Hohepunkt er-
reicht. Gegenuber 2010 (8.969 bzw. 14,8 %) be-
deutete dies einen Anstieg um rd. 1.740 Haus-
halte bzw. um 19 %. 2019 und 2020 zeichnete
sich ein leichter Rickgang um 62 bzw. 115
Haushalte ab. 2021 und 2022 hat sich die Zahl
der Haushalte mit Kindern vortbergehend sta-
bilisiert. Aktuell geht die Zahl erneut um

123 Haushalte zurick. Ende 2023 lebten in Jena
in 10.408 Haushalten Kinder, was 16,9 % aller
Jenaer Haushalte entspricht.

18 Jahren meist gesondert ausgewiesen.
Dadurch ist eine Vergleichbarkeit zu Daten der
Statistikstelle der Stadt Jena sichergestellt.

Die Mikrozensusergebnisse des TLS?sind als
Vergleichsgrolle ungeeignet, da ihnen ein
deutlich weiter gefasster Familienbegriff zu-
grunde liegt und Mikrozensusdaten fir eine
Stadt wie Jena aufgrund der Stichprobengrofie
nicht ausreichend gesicherte Aussagen ermog-
lichen. In den folgenden Ausfiihrungen wird Fa-
milie als Haushalt mit mindestens einem
Kind im Alter bis zu 18 Jahren definiert. Eine
Familie besteht also aus mindestens zwei
Personen, das heilRt ein Erwachsener mit einem
Kind. Dies entspricht auch dem Haushaltstyp
JAlleinerziehend" beziehungsweise dem Begriff
,Ein-Eltern-Familie .

S. Statistisches Bundesamt, 2024: Mikrozensus - Haushalte und Familien. Erstergebnisse 2023.

2

S. TLS: Bevélkerung, Erwerbstatigkeit, Haushalt und Familie in Thiringen nach Kreisen 2023. Erstergebnis des Mikrozensus.
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HAUSHALTE MIT KINDERN IN DEN PLANUNGSRAUMEN 2021 BIS 2023

2021

m 2022

m 2023

14,4%
14,1%

West/Zentrum Nord Ost

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Diese Entwicklungen verlaufen in den Planungs-
raumen unterschiedlich:

¢ Sosind nach wie vor Familien mit aktuell
23,5 % am starksten in den Ortschaften
vertreten. Allerdings ist ihre Zahl stagnie-
rend bis leicht rticklaufig. Dies durfte auf
den Fortzug der erwachsen gewordenen
Kinder aus denjenigen Haushalten, die vor
einigen Jahren im Zuge des Eigenheimer-
werbs in die Ortschaften gezogen sind, zu-
rackzufuhren sein.

*  Esfolgt der Planungsraum Ost, wo der Fa-
milienanteil gegeniber 2010 von 17,6 % auf
21,0 % (2018) angestiegen war. Seitdem
geht er leicht zurick. Zu den Planungsrau-
men mit dem starksten Anstieg gegentber
2010 gehort neben Ost (+ 17,7 %) auch der
Planungsraum Nord (+ 22,4 %). Nord hatte
auch absolut gesehen mit + 374 Haushalten
die starkste Zunahme der Familienhaus-
halte zwischen 2010 und 2022 zu verzeich-
nen.

*  Esfolgt der Planungsraum West/Zentrum
mit einem Anstieg um 358 Haushalte mit
Kindern bzw. 17,6 %. Ungefahr ein Viertel
aller Haushalte mit Kind(ern) in Jena leben
im Planungsraum West/Zentrum. lhr Anteil
ist mit 15,6 % aller Haushalte jedoch eher
unterdurchschnittlich hoch.

Lobeda

Winzerla Ortschaften Jena

¢ Inden Planungsraumen Lobeda und Win-
zerla mit ihren GroBwohnsiedlungen voll-
zog sich in den letzten Jahren ein fUr diesen
Siedlungstyp typischer Prozess der Durchal-
terung, mit dem der Auszug der Kinder aus
den elterlichen Wohnungen einhergeht.
Dies fuhrte zu einem entsprechenden Rick-
gang der Familien in beiden GroRwohnsied-
lungen. Zwischen 2012 und 2018 stieg der
Familienanteil in Lobeda zwar wieder leicht
an, was in erster Linie mit dem verstarkten
Migrantenzuzug zu tun hatte. In Winzerla
blieb er bis 2017 mehr oder weniger kon-
stant. 2022 waren Lobeda und Winzerla die
einzigen Planungsraume mit einem Zu-
wachs an Familien, was auf den Zuzug der
Geflichteten aus der Ukraine zurtckzufih-
ren war. In Lobeda hat die Zahl der Haus-
halte mit Kindern auch 2023 zugenommen,
wahrend sie in Winzerla rucklaufig ist. Mit
aktuell 15,3 % (Lobeda) bzw. 14,1 % (Win-
zerla) sind die Familienanteile in diesen Pla-
nungsraumen jedoch im gesamtstddtischen
Vergleich (16,9 %) auch weiterhin am ge-
ringsten.

Die ,klassische" oder ,traditionelle" Familie, ein
Ehepaar mit Kind(ern), verliert in Deutschland
als Familienform an Bedeutung. Besonders in
Ostdeutschland ist die Zahl ,alternativer" Fami-
lienformen (Alleinerziehende und Lebensge-



Kapitel C 1.4

meinschaften mit Kind(ern)) in den letzten Jah-
ren deutlich angestiegen.?

So ging in Thuringen zwischen 2005 und 2023
die Zahl der Ehepaare mit Kind(ern) unter

18 Jahre um 24 % zurulck, gleichzeitig stieg die
Zahl der Lebensgemeinschaften mit Kind(ern)
unter 18 Jahre um 24 % an.* Entsprechend hat
sich der Anteil der Lebensgemeinschaften an
den Familien von 16 % auf 22 % verschoben.
Trotzdem Uberwiegen mit 54 % auch weiterhin
die traditionellen Familien (2005: 63 %).

In Jena sind von allen Familien rd. 27 % allein-

14.2

In der Bevolkerungsprognose der Stadt Jena
(2019) wird fur den Prognosezeitraum bis 2035
eine konstante zusammengefasste Geburtenzif-
fer je Frau erwartet. Weiterhin wurde fur die
Jahre 2018 bis 2023 angenommen, dass zusatz-
lich Kinder von gefllichteten Frauen geboren
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erziehend (2011: 28 %). Dies ist etwas mehr als
im Bundesdurchschnitt (25 %), entspricht aber
in etwa dem Landesdurchschnitt (24 %).% Rd.

85 % der Alleinerziehenden in Jena sind Frauen.
Die grol3e Mehrheit der Alleinerziehenden

(69 %) betreut ein Kind, lediglichin rd. 6 % der
Haushalte von Alleinerziehenden leben drei und
mehr Kinder. Allerdings muss bericksichtigt
werden, dass das Haushaltsgenerierungsverfah-
ren, das der Ermittlung der Familien zugrunde
liegt, nicht alle nicht-ehelichen Lebensgemein-
schaften richtig ermittelt und damit der Anteil
der Alleinerziehenden tberschatzt wird.

ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG UND AUSWIRKUNG AUF DEN WOHNUNGSMARKT

werden. Im Ergebnis nimmt die Anzahl der po-
tenziellen Familien demographisch bedingt ab:
Trotz des Anstiegs bis ungefdhr 2021 auf das
Maximum von fast 10.900 Haushalten geht die
Anzahl der Haushalte kontinuierlich leicht auf
rd. 10.200 zurdck (P siehe Abbildung 2).

ABB. 2 VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG DER HAUSHALTE MIT KIND(ERN) INSGESAMT UND NACH

ZAHL DER KIND(ER) IN JENA (REAL CASE)

Anteil in %
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10.877
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Haushalte mit Kind(ern)
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S. Statistisches Bundesamt, 2024: Mikrozensus - Haushalte und Familien. Erstergebnisse 2023.
S. TLS: Bevolkerung, Erwerbstatigkeit, Haushalt und Familie in Thiringen nach Kreisen 2023. Erstergebnis des Mikrozensus.
S. Statistisches Bundesamt, 2024: Mikrozensus - Haushalte und Familien. Erstergebnisse 2023.
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S. TLS: Bevolkerung, Erwerbstatigkeit, Haushalt und Familie in Thiringen nach Kreisen 2023. Erstergebnis des Mikrozensus.
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Raumlich gesehen wird bis 2035 nur in Nord
eine Zunahme an Haushalten mit Kind(ern) er-
wartet und darunter auch ein Anstieg grolBerer
Familien. Dies hangt mit dem Generationswech-
sel und der Neubautétigkeit zusammen. In Ost
bleibt die Anzahl der Familien voraussichtlich
konstant, in allen anderen Planungsraumen
nimmt sie ab.

Da perspektivisch weniger Familien in Jena le-
ben, nimmt auch die Anzahl der Alleinerzie-
henden bis 2035 auf 2.600 Haushalte ab, da ein
relativ konstanter Anteil erwartet wird. Die An-
zahl gréRerer Familien mit 3 und mehr Kin-
dern wird von derzeit fast 1.100 Haushalten bis
ungefahr 2025 um voraussichtlich 100 Haus-
halte etwas zunehmen und anschlieBend bis
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2035 wieder relativ kontinuierlich um 100 Haus-
halte abnehmen.

Mit dem Rickgang der Familien in der Stadt Jena
konnte auch die Suburbanisierung in das Jenaer
Umland abnehmen, entscheidender ist aber ein
ausreichendes Wohnbauflachenangebot. Dies
wurde mit dem Real Case abgebildet. Denkbar ist
eine zusatzliche Verringerung der Suburbanisie-
rung, wenn das Potenzial an Wohnbauflachen fur
Ein- und Zweifamilienhduser im Stadtgebiet vergro-
Bert wird, was im Best Case abgeschatzt wurde
(»siene Abbildung 3). Im Ergebnis ist durch solch eine
Angebotsausweitung eine Verringerung der Weg-
zUge in das Umland bis 2035 um 100 Personen
pro Jahr moglich.

ABB.3 VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG DER SUBURBANISIERUNG IN JENA (REAL CASE)

Wegzlge ins Umland
1.400 +

1.200 4
1.000 +
800 -
600 -
400 +

200 ~

Ist-Werte

Prognose-
Werte

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen und Darstellung: Timourou

143

Ungefdhr 69 % der Alleinerziehenden, die wie-
derum in 85 % der Falle Frauen sind, haben ein
Kind und bilden demnach 2-Personen-Haus-
halte. Gleichzeitig ist unter den Alleinerziehen-
den der Anteil der Geringverdiener Uberdurch-
schnittlich hoch und von den Bedarfsgemein-
schaften sind 61 % mit einem Kind alleinerzie-
hend. Der Anteil Alleinerziehender mit drei und
mehr Kindern liegt bei rd. 9 %.

WOHNSITUATION UND WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER JENAER FAMILIEN

Weitere Ergebnisse zur Wohnsituation und
Wohnzufriedenheit der Familien in Jena liefert
die 2022 durchgefuhrte Bewohnerbefragung. So
lag das monatliche Haushaltsnettoeinkom-
men der befragten Familien Uber dem Jenaer
Durchschnitt, allerdings hangt dies mit der
HaushaltsgroRe eng zusammen (»siehe Abbil-

dung 4).
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ABB.4  HAUSHALTSNETTOEINKOMMEN 2022
Anteil in % M Jenaer Haushalte insgesamt H Familien
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Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2022
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Ungefahr 9 % der befragten Familien verfugt
Uber weniger als 2.000 € im Monat und mehr
als die Halfte der Familien hat mehr als 4.000 €
monatlich zur Verflgung. Unter den Alleinerzie-
henden ist der Anteil der Geringverdiener deut-
lich hoher und fast 54 % haben ein Haushalts-
nettoeinkommen von weniger als 2.000 € im
Monat.

Zum Vergleich zeigt der Mikrozensus 2022 ein
ahnliches Bild: So haben drei Viertel der Allein-
erziehenden mit minderjéhrigen Kindern in
Deutschland ein monatliches Nettodquivalenz-
einkommen von unter 2.100 €, in den neuen
Bundeslandern sind es 83 %. Bei Ehepaaren
und Lebensgemeinschaften mit minderjahrigen
Kindern haben im Bundesdurchschnitt jeweils
60 % der Haushalte ein Nettodquivalenzeinkom-
men von unter 2.100 €7

Im Ergebnis sind Alleinerziehende besonders
stark armutsgefahrdet, wahrend Paare mit ein
bis zwei Kindern die Haushaltsgruppe mit der
geringsten Armutsgefahrdungsquote darstellen.

Wird 70 % des Medians als Grenze herangezo-
gen, so haben laut den Ergebnissen der Bewoh-
nerbefragung 2022 fast 9 % der Familien eine
niedrige und 39 % eine hohe Wohnkaufkraft.®
Bei den Alleinerziehenden weist ungefahr die
Halfte der Haushalte eine niedrige und 44 %
eine hohe Wohnkaufkraft auf.

Inwieweit sich die Einkommenssituation, vor al-
lem von Eltern mit Migrationshintergrund, in Zu-
kunft entwickeln wird, hangt mal3geblich von
der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung
und der Integration ab. Absolut betrachtet han-
delt es sich bei den groReren Familien insge-
samt jedoch um eine vergleichsweise kleine
Nachfragegruppe.

Familien in Jena wohnen mit durchschnittlich
732 € Nettokaltmiete bzw. 946 € Gesamtmiete
teurer als der Durchschnitt aller Jenaer Haus-
halte (554 € bzw. 723 €). Dies hangt auch mit
dem hoheren Wohnflachenkonsum zusammen,
wobei in Relation zur WohnungsgroRe Familien
mit 8,31 €/m2 Uberdurchschnittlich viel Miete

7

S. Statistisches Bundesamt, 2023: Mikrozensus - Haushalte und Familien. Erstergebnisse 2022. Aktuelle Zahlen lagen

zum Zeitpunkt der Bearbeitung noch nicht vor.

Die Wohnkaufkraft basiert auf dem gewichteten haushaltsgréRBenspezifischen Aquivalenzeinkommen, das in Anlehnung an die
OECD gebildet wird. Dabei wird hier weniger als 70 % des Durchschnitts als niedrig und mehr als 150 % des Durchschnitts als hoch
definiert.
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bezahlen (Durchschnitt 7,73 €/m2). Die Vertei-
lung zeigt ein ebenfalls breites, wenn auch im
Vergleich zu allen Jenaer Haushalten nach oben
verschobenes Mietspektrum: Ein Drittel der Fa-
milien zahlen weniger als 7,50 €/m2 und unge-
fahr ein Viertel mehr als 10,00 €/m2.

Die Mietbelastungsquote der Familien ent-
spricht dem Jenaer Durchschnitt sowohl bezo-
gen auf die Gesamtmiete (bruttowarm) mit 30 %
als auch bei der Kaltmiete mit 23 %. Allerdings
geben Alleinerziehende in Jena im Durchschnitt
42 % des Einkommens fur die Gesamtmiete aus,
wahrend Paare mit Kindern eine geringere Miet-
belastung von 28 % haben.

Laut den Ergebnissen der Bewohnerbefragung
2022 wohnenrd. 38 % der Familienin Jena im
Eigentum, der EigentUmeranteil ist somit Uber-
durchschnittlich hoch (Jena gesamt: 34 %). Der
Wunsch nach Eigentum ist bei den Familien
sehr hoch. So mochten von den umzugswilligen
und derzeit zur Miete wohnenden Familien 46 %
lieber im Eigentum wohnen. Insgesamt wird bei
einem geplanten Umzug der Neubau dem Alt-
bau vorgezogen. Neben dem Wunsch, Eigentum
zu bilden, zahlt eine derzeit zu kleine Wohnung
als Hauptumzugsgrund.

FAMILIENFREUNDLICHES WOHNUMFELD

Ob eine Stadt oder ein Stadtteil ein familien-
freundlicher Wohnort ist oder als solcher wahr-
genommen wird, hangt wesentlich von Faktoren
ab, die sich nicht direkt auf die Wohnung an
sich beziehen, sondern vor allem durch das
Wohnumfeld bestimmt werden.?

Hierzu zahlen folgende Aspekte:

* Spiel- und Freiflachen in der ndheren Umge-
bung
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Die durchschnittliche Wohnflache betragt bei
den befragten Familien 103 m2, als Mieter verfu-
gen sie jedoch mit 85 m2 Uber eine geringere
Wohnflache. Alleinerziehende wohnen im
Durchschnitt in kleineren Wohnungen als Paare
mit Kindern, was wiederum mit der unterschied-
lichen Einkommensverteilung korrespondiert.
Das Wohnungsangebot in Jena ist aufgrund sei-
ner GrolRenstruktur (Anzahl der Raume) grund-
satzlich fur verschiedene Familientypen geeig-
net. Allerdings sind grol3e und vor allem preis-
werte Wohnungen seit dem Zuzug Gefllchteter
knapp. Ungefahr 33 % der Wohnungen in Jena
verflgen Uber 3 und 29 % Uber 4 und mehr
Wohnraume (»siehe auch Kapitel A 1.2). Zudem wer-
den kleinere Wohnungen, die vor allem fr viele
Alleinerziehende von Interesse sind, auch von
anderen Haushaltstypen (z. B. Paare, Studenten)
stark nachgefragt.

Laut Ergebnissen der Bewohnerbefragung 2022
zeigen sich Familien in Jena relativ zufrieden
mit ihrer Wohnsituation: 77 % der befragten Fa-
milien sind (sehr) zufrieden mit ihrer Wohnung
und 78 % mit ihrem Wohngebiet.

* Angebot und Erreichbarkeit von Kindergarten
und Schulen

« Freizeitangebote fur Familien

* Verkehrssicherheit

* Toleranz gegentber Kindern in der Nachbar-
schaft

* andere Familien in der Nahe

* Einkaufsmoglichkeiten in der Nahe

* Finanzielle Unterstutzung/Forderung von Fa-
milie.

9

forderungen - Beispiele.

Siehe unter anderem: Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V., 2006: Familienfreundliches Wohnen, Merkmale - An-

INFORMATION
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ABB.5  NETTOKALTMIETE 2022
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Datengrundlage: Stadt Jena, Bewohnerbefragung 2022
Berechnungen und Darstellung: Timourou



1.5

In diesem Kapitel werden, anders als bei den in
den Kapiteln C 1.1 bis 1.4 ausgefuhrten Markt-
segmenten, deutlich kleinere Nachfragegruppen
beschrieben, die spezielle Bedlirfnisse oder be-
sondere Probleme beim Zugang auf den Woh-
nungsmarkt haben. Ihre Anforderungen konnen
nur bedingt auf dem freien Wohnungsmarkt er-
fullt werden, sodass entsprechende Einrichtun-
gen mit ausreichender Zahl an Wohnungen
oder Wohnplatzen bereitgestellt werden sollten.
Folgende Gruppen werden naher betrachtet:

1.5.1 MENSCHEN MIT BEHINDERUNGEN

Zu Menschen mit einer Behinderung gibt es
keine laufende Statistik, fir Jena wurden letzt-
malig umfangreiche Analysen mit dem Daten-
stand 2007 durchgefuhrt.! 2024 fUhrte das
Team Integrierte Sozialplanung eine Analyse der
Fallakten fur 2021 und 2022 durch.?2 Demnach
lebten 2022 16.077 Menschen mit einem Grad
der Behinderung (GdB) in Jena. Ihr Anteil an der
Bevolkerung entsprach damit 14,8 %. Von 2021
zu 2022 hat die Anzahl der Menschen mit einem

MENSCHEN MIT SPEZIELLEN WOHNBEDURFNISSEN

0
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-
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*  Menschen mit Behinderungen

*  Wohnungslose

*  Menschen mit Migrationshintergrund
*  Gefluchtete

Gleichzeitig liegen zu diesen Gruppen nur sehr
lUickenhafte oder bedingt aktuelle Daten vor, so-
dass im Rahmen des Monitorings kein vollstan-
diges Bild beschrieben werden kann.

Grad der Behinderung um 881 Personen bzw.
5,8 % zugenommen. Schwerbehindert mit ei-
nem GdB von 50 % und mehr waren 9.417 Men-
schen (8,7 % der Bevolkerung). GrolRe Unter-
schiede zeigen sich zwischen den Altersgrup-
pen: Unter allen Menschen mit einem GdB wa-
ren mehr als die Halfte 65 Jahre und alter. Aller-
dings sind nicht alle Schwerbehinderten so ein-
geschrankt, dass sie einen besonderen Wohn-
raum benotigen.

ERSCHWERTER MARKTZUGANG UND STEIGENDE NACHFRAGE

Einige Nachfragegruppen haben spezielle Be-
durfnisse oder besondere Probleme beim
Marktzugang. Dazu gehoren:

* Menschen mit Behinderungen, insbeson-
dere Schwerbehinderte, deren Zahl insge-
samt 2023 wieder leicht angestiegen ist.
Unter diesen nimmt vor allem die Anzahl
der Senioren (65 Jahre und alter) sowohl
absolut als auch relativ stark zu.

¢ Wohnungslose sind Personen ohne festen
Wohnsitz. Als Ergebnis der praventiven
MaRnahmen der Stadtverwaltung ist

in dieser Gruppe insbesondere die Zahl der
Obdachlosen und der Zwangsraumungen
zurtckgegangen.

* Migranten: Insbesondere die Zahl der Aus-
lander hat sich gegentber 2011 verdrei-
facht, sowohl durch den verstdrkten Zuzug
von Auslandern als auch Flichtlingen, zu-
letzt 2022-2023 aus der Ukraine.

ERGEBNIS

Die Lucken in der Statistik erschweren eine ge-
nauere Abschatzung der aktuellen Wohnraum-
versorgung sowie der zukinftigen Bedarfsent-
wicklung dieser Nachfragegruppen.

Fachhochschule Jena, 2009: Sozialoericht der Stadt Jena 2002-2007. Zu den Menschen mit Behinderung insgesamt gibt es in Jena

keine Statistik. Im Rahmen der oben genannten Studie erfolgte eine Berechnung auf Grundlage der statistischen Daten. Vom Thi-
ringer Landesamt fUr Statistik liegt lediglich eine Schwerbehindertenstatistik auf der Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte vor, die
in den Quartalsberichten der Stadt Jena Ubernommen wird. Die Erhebung erfolgt alle 2 Jahre.

rung fur 2021 und 2022.

Team Integrierte Sozialplanung, Dezernat fir Familie, Bildung und Soziales: Analyse Fallakten FD Soziales zum Grad der Behinde-
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Das Thuringer Landesamt fur Statistik fuhrt im
Zwei-Jahres-Rhythmus die Statistik der Schwer-
behinderten mit glltigem Ausweis durch.®
Demnach lebten Ende 2023 in Jena 8.065
Schwerbehinderte Menschen (mit Ausweis).
Dies entspricht 7,4 % der Bevolkerung. Die Zahl
der Schwerbehinderten stieg bis 2003 kontinu-
ierlich aufrd. 8.000 an, war danach bis 2009
(7.300) rucklaufig: Seit 2011 blieb sie mehr oder
weniger konstant bei ca. 7.500. Seit 2017 nimmt
sie wieder zu, wobei mit 2023 ein neuer Hohe-
punkt erreicht wurde.

Behinderungen treten besonders in einem ho-
heren Lebensalter auf. So machen 61 % der
Schwerbehinderten Senioren ab 65 Jahre aus.
Mit der Zunahme dieser Altersgruppe nahm
auch die Zahl der Schwerbehinderten zu. Ent-
sprechend hat sich zwischen 2007 und 2023 die
Zahl der Schwerbehinderten Gber 65 Jahre von
4.005 auf 4.905 Personen um 22 % erhoht. Da
zukUnftig der Anteil der dlteren Senioren

(80 Jahre und alter) deutlich zunehmen wird
(»siehe Kapitel B 1), ist auch von einer wachsenden
Zahl von Menschen mit Behinderungen auszu-
gehen.

Raumlich gesehen, lasst sich laut FD Soziales*
eine starkere Konzentration der Menschen mit
Behinderung in den Planungsraumen Nord,
Winzerla und Lobeda feststellen. Dies sind
gleichzeitig die Gebiete mit der dichtesten Sied-
lungsstruktur. Absolut gesehen leben mit rd.
4.400 die meisten Menschen mit Behinderung
in Lobeda. Den hochsten Anteil der Behinderten
an der Gesamtbevdlkerung hat mit 19,6 % Win-
zerla und den niedrigsten mit 9,3 % West/Zent-
rum vorzuweisen. Diese raumliche Verteilung
korreliert auch mir der Verteilung der Senioren
(»siehe Kapitel C 1.7),
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Die Lebensqualitdt und Mobilitdt von Menschen
mit Behinderungen ist, ahnlich wie bei Senioren,
stark von den Wohnbedingungen sowie der
Wohnumfeldgestaltung und der infrastrukturel-
len Ausstattung abhangig. Das Spektrum der
moglichen Wohnformen reicht von behinderten-
gerecht angepassten Einzelwohnungen Uber
Wohngemeinschaften bis hin zu betreutem
Wohnen und stationdren Einrichtungen. Dabei
ist auch hier ein Wandel zu beobachten, indem
sich die Nachfrage immer mehr den ambulant
betreuten Wohnmoglichkeiten zuwendet.

Mit der 2014 erfolgten Neufassung der Thirin-
ger Bauordnung (ThGrBO) mussen in neuen Ge-
bauden mit mehr als zwei Wohnungen die Woh-
nungen mindestens eines Geschosses barriere-
frei erreichbar sein. Eine Quantifizierung des
behindertengerechten Wohnungsangebots ist
Uber die stationdren Einrichtungen hinaus nicht
moglich. Zudem sind keine Statistiken Uber die
Inanspruchnahme der einzelnen Wohnformen
durch die Behinderten insgesamt vorhanden. Es
gibt lediglich Daten zu Leistungsberechtigten
fur Eingliederungshilfen nach SGB XII.> Ihre Zahl
betrug 2009 917 Personen und hat sich bis
2019 auf 1.810 nahezu verdoppelt.®

Im Rahmen der Datenabfrage zum Bestand der
Jenaer Wohnungsunternehmen werden seit
2019 auch Informationen zum Vorhandensein
eines Aufzugs im Gebdude sowie zu rollstuhlge-
rechten Wohnungen erhoben. Nur drei Jenaer
Wohnungsunternehmen geben an, rollstuhlge-
rechte Wohnungen in ihrem Bestand zu haben,
die Anzahl dieser Wohnungen ist mit insgesamt
55 sehr gering. 41 % der Wohnungen im Be-
stand der Wohnungsunternehmen befinden
sich in Gebduden mit Aufzug. Hierbei handelt es
sich vor allem um Neubau ab 1991 (57 % der

Schwerbehindertenausweise berticksichtigt.

rung fur 2021 und 2022.

S. Quartalsbericht IV/2023 der Statistikstelle Jena nach TLS-Statistik. Die Zahlen werden alle 2 Jahre erhoben. Hierbei werden nur die

Team Integrierte Sozialplanung, Dezernat fir Familie, Bildung und Soziales: Analyse Fallakten FD Soziales zum Grad der Behinde-

Leistungsberechtigt sind Menschen, die wesentlich in ihrer Fahigkeit an der Gesellschaft teilzuhaben beeintrachtigt bzw. von einer

solchen Beeintrachtigung bedroht sind. Der Anspruch besteht nur dann, wenn und solange die Aussicht besteht, mit den Eingliede-
rungshilfeleistungen die Rehabilitations- bzw. Eingliederungsziele zu erreichen.

punkt der Bearbeitung nicht vor.

TLS: Empfanger von Leistungen nach 6. Kapitel - Eingliederungshilfe fir behinderte Menschen. Aktuellere Zahlen lagen zum Zeit-
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Wohnungen dieser Baualtersklasse) sowie Be-
stande des industriellen Wohnungsbaus (65 %
der Wohnungen). Bei den vor 1950 errichteten
Bestanden, die vorwiegend niedriggeschossig

gebaut wurden, sind keine Aufzuge vorhanden.

Aus Sicht des Behindertenbeauftragten der
Stadt Jena haben Blrger mit Mobilitatsein-
schrankungen auch weiterhin bei der Suche
nach geeignetem Wohnraum nicht die gleichen
Chancen und Wahlmaoglichkeiten wie andere
BUrger. Sie mussen neben der Finanzierbarkeit
auch - entsprechend ihrer Mobilitatseinschran-
kungen - die Zugangs- und Nutzungsbedingun-

1.5.2 WOHNUNGSLOSE

Wohnungslose sind Einzelpersonen oder Fami-
lien ohne eigene mietrechtlich abgesicherte
Wohnung, die

* nicht-institutionell (z. B. bei Freunden und
Bekannten) oder

« institutionell (z. B. in einem Heim oder einer
Notunterkunft) untergebracht sind oder

¢ ganz ohne Unterkunft ,auf der Stral3e" le-
ben.

Von Wohnungslosigkeit bedroht sind Einzelper-
sonen oder Familien, die unmittelbar vor dem
Verlust ihrer Wohnung stehen, zum Beispiel
durch Kindigung, Raumungsklage, Zwangsrau-
mung oder sonstige Umstande. Nach wie vor
sind auch hausliche Konflikte, Austbung von fa-
milidrer Gewalt, Scheidung und Auszug aus der
elterlichen Wohnung entscheidende Ausldser
fur Wohnungsverluste, die zudem meist mit ei-
ner zunehmenden Verarmung der Betroffenen
einhergehen.

1.5.3
Betrug 2011 der Anteil der Migranten an der

Gesamtbevolkerung 8,3 %, so verdoppelte sich
dieser bis Ende 2023 in Jena auf 17,6 %, was
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gen der Wohnung und des Wohnumfeldes be-
achten.

Als Ergebnis der Analysen lasst sich zundchst
feststellen, dass in diesem sehr kleinen Markt-
segment zuklnftig leichte Verschiebungen der
Nachfrage nach behindertengerechtem Wohnen
von den jingeren zu den alteren Altersgruppen
zu erwarten sind. Die vorliegenden Daten sind
jedoch nicht ausreichend, um die aktuelle
Wohnraumversorgung der Menschen mit Behin-
derungen bzw. den zukunftigen Bedarf in die-
sem Segment abschlieBend beurteilen zu kon-
nen.

Eine genaue Erfassung der Obdachlosen ist nur
bedingt moglich, da es sich teilweise um Durch-
reisende und teilweise um Menschen, die sich
dauerhaft in Jena aufhalten, handelt.

Noch Ende 2014 wurden in Jena 193 Personen
ohne festen Wohnsitz registriert, davon waren
rd. 8 % 18 bis 27 Jahre alt. Hierbei kann es sich,
ahnlich wie bei den Nebenwohnsitzlern, teil-
weise auch um Nichtabmeldungen (,Karteilei-
chen") handeln. 2015 wurde eine Meldebereini-
gung durchgefihrt, seitdem werden keine Per-
sonen ohne festen Wohnsitz registriert.”

Insgesamt ist in den letzten Jahren in diesem
Bereich eine deutliche Verbesserung der Situa-
tion festzustellen. Durch die praventiven Mal3-
nahmen der Stadtverwaltung ist es gelungen,
das Problem der Entstehung und Behebung von
Wohnungslosigkeit in Jena in den Griff zu be-
kommen.

MENSCHEN MIT MIGRATIONSHINTERGRUND

rd. 19.030 Migranten entspricht (»siehe Abbil-
dung 1).2 Alleine in den letzten drei Jahren hat die
Zahl der Migranten um rd. 3.000 weiter zuge-
nommen. Davon ist mit rd. 14.070 Personen

7

8

S. Quartalsbericht IV/2015 sowie aktuelle Quartalsberichte der Statistikstelle Jena.

Zu Struktur, Entwicklung und réumlicher Verteilung Jenaer Migranten siehe auch: Stadt Jena: Migrationsbericht Jena 2023.
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bzw. 74 % der grolite Teil der Migranten dem
Status Auslander zuzuordnen, also Burgern mit
auslandischer Staatsangehorigkeit. Die Zahl der
Auslander steigt kontinuierlich an und ist somit
fur die Zunahme der Migranten insgesamt ver-
antwortlich. Zwischen 2011 und 2023 hat sich
die Zahl der Auslander verdreifacht, insbeson-
dere seit 2015 durch die Zunahme von Schutz-
suchenden. Derzeit liegt in Jena der Auslander-
anteil an der Gesamtbevolkerung bei 13,0 %.

Weitere rd. 2.020 Personen werden als Aus-
siedler bezeichnet. Die Zahl der Aussiedler war
seit mehreren Jahren leicht rucklaufig, bleibt je-
doch seit 2015 mehr oder weniger konstant.

ABB. 1

absolut
20.000 -

18.000
16.000 -
14.000
12.000
10.000 +
8.000 -
6.000 -
4.000 -
2.000 ~
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15.793 15.987

Die Zahl der Eingeburgerten nimmt hingegen
weiter zu, allein zwischen 2011 und 2023 hat
sich die Zahl fast verdoppelt. Ende 2023 lebten
inJena rd. 2.940 EingebUrgerte.

Aufgrund historischer Ereignisse kommen die
Aussiedler meist aus der Russischen Foderation,
Polen, Rumanien und Kasachstan. Bei den Ein-
geburgerten liegen fur Jena keine Daten zur
Herkunft vor. Deutschlandweit kommen laut
Mikrozensus 2022 fast zwei Drittel urspruinglich
aus Europa, schwerpunktmalig aus der Turkei,
Polen oder der Russischen Foderation. Fast ein
Viertel stammt ursprunglich aus Asien, vor allem
aus Kasachstan, Afghanistan, Syrien oder dem
[ran.

ENTWICKLUNG DER VERSCHIEDENEN GRUPPEN VON MIGRANTEN

18.654 19.034

16.595 —8—Migrant_innen

I Auslander_innen

. (Spat-)
Aussiedler_innen

Eingeburgerte

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen und Darstellung: Timourou
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1,9%
2,7%

ABB.2  VERTEILUNG DER VERSCHIEDENEN GRUPPEN VON MIGRANTEN
2 N Q 2 & Y
X v ? ¥ ? ?
Auslander 45% 5766 55%| 8008 75%| 10060 9,3%| 11.217 103%| 11.841 10,9%| 14.071 13,0%
Aussiedler 2,4%| 2483 24% 2198  21%| 2181 20% 2206 20%| 2174  2,0%| 2022
Einburgerungen 15%| 1691 16% 1899 1.8% 2133 20% 2370 22%| 2580 24%| 2.941
Gesamtzahl 83%| 9940 94%| 12105 11,3%| 14374 132%| 15793 145%| 16595 153%| 19.034

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnung und Darstellung: Timourou

17,6%
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MIGRANTEN: BEGRIFF UND STATISTIK

,Migranten" oder ,Menschen mit Migrations-
hintergrund" werden als solche statistisch nicht
erfasst, zumal es kein einheitliches Merkmal
und eine einheitliche Definition gibt. Von der
Statistikstelle Jena wird — wie in vielen anderen
Stadten - daher ein statistisches Verfahren an-
gewendet, das auf vorhandene Angaben aus
dem Einwohnermelderegister basiert. Dabei bil-
den Migranten eine Gruppe, bestehend aus
Personen ohne deutsche Staatsangehorigkeit
(Auslander), Aussiedlern und eingebirgerten
Deutschen oder Deutschen mit auslandischen
Eltern.

Far die Ermittlung wird seit dem Jahr 2012 das

Hinsichtlich der Herkunftslander ergibt sich fur
die Gruppe der Auslander folgendes Bild:

* 46 % der Auslander in Jena kommen aus
Asien, weitere 42 % aus Europa, 7 % aus Af-
rika, rd. 4 % aus Amerika und nur 0,1 % aus
Australien und Neuseeland.

* Im Laufe der Zeit zeigt sich ein stetiger An-
stieg der Personen aus europaischen und
asiatischen Landern. 2014/2015 und 2022
kam der sprunghafte Anstieg mit der Flucht-
migration hinzu.

Obwohl die einzelnen Beweggriinde fur ein Le-
benin Jena statistisch nicht erfasst werden, las-
sen sich Uber die Herkunftslander Vermutungen
und Annahmen ableiten:®

« Die Fluchtmigration spiegelte sich insbe-
sondere in der Anzahl der Auslander aus
Syrien wider: Kamen Ende 2013 noch rd.
100 Personen urspringlich aus Syrien, so
waren es 2023 rd. 1.840 Personen (13 % al-
ler Auslander). 2022 hat wiederum der
Krieg in der Ukraine einen weiteren Zuzug
Schutzsuchender ausgeldst. Lebten Ende
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Statistik-Programm (,MigraPro") mit einer spezi-
fischen Erhebungsmethodik verwendet, bei der
anhand von Angaben zum Herkunftsort oder zu
Familienkonstellationen, eine Zahl der Migran-
ten hergeleitet wird.

Eine weitere Quelle stellt der Mikrozensus dar.
Dort wird der Migrationshintergrund ebenfalls
aus Angaben zur Zuwanderung, Staatsangeho-
rigkeit und Einblrgerung abgeleitet. Die Defini-
tion und die Ergebnisse unterscheiden sich zwi-
schen MigraPro und Mikrozensus nur geringfu-

gig.

Ausfuhrlichere Informationen enthalt der ,Mig-
rationsbericht Jena 2023" (®siehe jena.de).

2013 noch rd. 400 Personen aus der Ukra-
ine in Jena, so waren es Ende 2022 fast

2.000 Personen, Ende 2023 1840 Personen.

Demnach kommen derzeit rd. 13 % der
Auslander in Jena aus der Ukraine.

¢ Im Kontext der Bildungsmigration stehen
vorrangig Personen aus China (2023: 5 %)
und Indien (7 %) sowie aus den europadi-
schen Landern. Der kontinuierliche Anstieg
deutet auf die wachsende internationale
Bedeutung von Jena als Wissenschafts- und
Forschungsstandort hin. Ihre Zahl stagniert
derzeit.

* Die Arbeitsmigration wird insbesondere
durch die Arbeitnehmerfreizlgigkeit inner-
halb der EU befordert, die meisten Auslan-
der kommen aus Italien (2023: 3 %), Polen
und Rumanien (jeweils 2 %).

*  Weiterhin spielen individuelle Grinde wie
Neugier, Interesse oder soziale Bindungen
bei der Migrationsentscheidung eine wich-
tige Rolle. DiesbezUglich bieten die Her-
kunftslander jedoch keinerlei Anhalts-
punkte.

Stand Dezember 2024
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Ausfuhrlicher zu der Herkunft der Jenaer Auslander siene auch: Stadt Jena: Migrationsbericht Jena 2023, Kap. 2.3 und 2.4.

INFORMATION
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Die Wohnraumversorgung der Menschen mit Mig-
rationshintergrund reicht je nach Lebenssituation
von Gemeinschaftsunterkinften fur Gefllchtete,
Uber Sozialwohnungen und preiswerte Wohnun-
gen bis hin zur Versorgung auf dem freien Woh-
nungsmarkt, wobei ein Uberwiegender Teil der
Migranten zu den Nachfragern nach preiswertem
Wohnraum gezéhlt werden kann.

In jedem Planungsraum von Jena leben Migran-
ten und ihre Anzahl ist in den letzten Jahren
Uberall angestiegen (Wsiehe Abbildung 3). Migration
ist damit zunehmend ein gesamtstadtisches
Thema. Wegen der starken Konzentration des
preiswerten Wohnungsangebotes und der Stu-
dentenwohnheime sowie eines Zusammenge-
horigkeitsgefuhls wohnt allerdings die Mehrheit
der Auslander, der Aussiedler, der Asylbewer-
ber, anerkannten Fllchtlinge und der Gedulde-
ten im Planungsraum Lobeda. Seit 2010 liegt

ABB.3

Ortschaften

West/
Zentrum

Winzerla

Lobeda

Ortschaften

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Kartengrundlage: Stadt Jena
Darstellung und Berechnungen: Timourou
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der Anteil von Migranten in Lobeda stets deut-
lich Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt.
2023 lebten in Lobeda 37 % aller Migranten in
Jena, ihr Anteil an der Lobedaer Bevdlkerung
betrug 30,2 %. 2011 lag der Anteil noch bei
14,7 %. Lobeda Ubernimmt also eine wichtige
Integrationsaufgabe in Jena.

In Winzerla liegt das Mietpreisniveau ebenfalls
auf einem vergleichsweise gunstigen Niveau,
doch hochstwahrscheinlich aufgrund der gering
ausgepragten Infrastruktur und sozialer Bindun-
gen war dieser Planungsraum bisher fur Migran-
ten weniger attraktiv. Erst in den letzten Jahren
hat ihre Zahl deutlich zugenommen - und zwar
starker als im gesamtstadtischen Durchschnitt -
im Ergebnis liegt der Migrantenanteil 2023 mit
15,4 % aber noch unter dem gesamtstddtischen
Durchschnitt von 17,6 %.

RAUMLICHE VERTEILUNG DER MIGRANTEN IN JENA 2023

Anzahl der Migrant_innen

bis unter 1.000
B 1.000 bis unter 3.000
B 3.000 bis unter 5.000
Il 5.000 und mehr

Anteil der Migrant_innen
in den Planungsraumen
nach Migrationshintergrund*

B Fingeburgerte
B spstaussiedler
B A\ slander

*aufgrund von Rundungen kann die Summe der Anteil
Personen mit Migrationshintergrund von 100 % abweichen
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Deutlich hohere Anteile weist der Planungsraum
West/Zentrum auf. Ungefdhr ein Viertel aller
Migranten wohnt in West/Zentrum, der Anteil an
Einwohnern entspricht 17,8 %. Im Vergleich zu
Lobeda leben dort haufiger langer Anséassige -
darunter EingebUrgerte - sowie Besserverdie-
nende und hoher Qualifizierte insbesondere
aus dem akademischen Bereich sowie Studie-
rende.

Im Planungsraum Nord mit einem 15,3 %-igen
Anteil an Migranten haben in den vergangenen
Jahren Not- und Gemeinschaftsunterkinfte fur
ansteigende Werte gesorgt. Eine wichtige Rolle
spielt auch der hohere Anteil an auslandischen
Studierenden aufgrund der Wohnungsangebote
in Studierendenwohnheimen.™®

Die Ergebnisse der im Rahmen der GdW-Studie
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SWohntrends 2030" durchgefuhrten bundeswei-
ten Befragung haben bestatigt, dass auch bei
den Migranten hinsichtlich der Wohnungsnach-
frage die sozio-strukturelle und die 6konomi-
sche Dimension die zentrale Rolle spielen. Da-
bei verflugt bundesweit betrachtet fast die
Halfte der Migrantenhaushalte nur Uber eine
niedrige Kaufkraft, inr durchschnittliches Ein-
kommen liegt mehr als 300 € unter dem der
Nicht-Migranten. Hinsichtlich der Wohnkon-
zepte stellen jedoch Migranten laut dieser Stu-
die relativ dhnliche Anspriche an die Wohnun-
gen wie die deutschen Haushalte. Ganz wesent-
lich ist auch die hohe Anpassung der Wohnwun-
sche an das vorhandene Angebot. Aus diesem
Grund ist die Versorgung der Migranten auf
dem freien Wohnungsmarkt moglich, auch wenn
sich fur sie der Marktzugang teilweise schwierig
gestaltet.

10" ausfihrlicher zu der raumlichen Verteilung der Jenaer Migranten siehe auch: Stadt Jena: Migrationsbericht Jena 2023, Kap. 5.



1.6 WOHNUNGSMARKTSEGMENTE

Ziel dieses Abschnittes ist es, das Wohnungsange-
bot fur in Jena typische Marktsegmente zusam-
menzufassen als Grundlage fur die Frage der
Stadtentwicklung und der Wohnungsmarktentwick-
lung. Zugleich lassen sich modellhaft die Woh-
nungsmarktsegmente den unterschiedlichen Ziel-
gruppen der Wohnungsnachfrage zuordnen.

Wie in Abbildung 1 dargestellt - und unten weiter
ausgefuhrt - stellen die Marktsegmente eine je-
weils spezifische Kombination der Merkmale Preis,
Wohnstatus, Wohnlage, Bebauungsstruktur und
Wohnungsstruktur dar. Das heil3t, alle Merkmale

tragen stets - wenn auch in unterschiedlicher Ge-
wichtung - zur Definition bei. Die Benennung des
Marktsegmentes stellt ein zentrales Merkmal in
den Vordergrund, wie zum Beispiel beim Marktseg-
ment des stadtischen Wohnens.

Daraus folgt auch, dass ein Marktsegment nicht
nur einen Wohnungs- oder Gebadudetyp umfasst,
sondern eine groRere Bandbreite. Entscheidend
fur die Definition sind jedoch die gemeinsamen
Merkmale, sodass die Unterschiede innerhalb ei-
nes Marktsegmentes geringer sind als zwischen
zwei Marktsegmenten.

ABB.1 MERKMALE UND WOHNUNGSMARKTSEGMENTE

Preis- Wohn- Wohn- Bebauungs- Wohnungs-
segment status lage struktur struktur

stadtisches Stadtteil-Wohnen
Wohnen

Darstellung: Timourou

Grol3siedlungs- suburbanes
Wohnen Wohnen

VIER MARKTSEGMENTE AM JENAER WOHNUNGSMARKT

Aus Sicht der Stadtentwicklung kénnen vier Woh-
nungsmarktsegmente unterschieden werden, und
zwar

* das stadtische Wohnen,

das Stadtteil-Wohnen,

» das GroBsiedlungs-Wohnen und
* das suburbane Wohnen.

Sie unterscheiden sich hinsichtlich der Bebauungs-
und Wohnungsstruktur, der Wohnlage, des Preises
und des Wohnstatus.

Ihre Marktanteile reichen jeweils von rd. 21 % bis
30 % (Stand 2018). Angesichts der in Kapitel B 2
beschriebenen Wohntrends und demographi-
schen Entwicklungen wird eine Verschiebung der
Marktsegmente erwartet. Ausschlaggebend dabei
ist der Anstieg der kommunikativen und hauslichen
Wohnkonzepte, die im Marktsegment des stadti-
schen Wohnens nachfragen und somit einen An-
stieg bewirken.

o
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1.6.1

Die folgenden Merkmale und ihre einzelnen Aus-
pragungen werden fur die Bildung und Beschrei-
bung der Marktsegmente herangezogen:

PREISSEGMENT

Wie im Kapitel A 1.3.4 dargestellt, konnen fur Jena
derzeit im Mietwohnungsbereich vier Segmente
beschrieben werden (Stand 2019):

* preiswertes Segment:  4,20-5,80 €/m?
* mittelpreisiges Segment: 5,60-7,80 €/m?2
* hoherpreisiges Segment: 7,50-9,00 €/m?2
* Neubau: 9,00-11,00 €/m?

Im Bereich der Kaufpreise fur Grundsttcke zur
kleinteiligen Wohnbebauung kann eine Zweiteilung
in das untere (= niedrig- bis mittelpreisige) und in
das obere (=hoherpreisige) Segment vorgenom-
men werde.

WOHNSTATUS

Mit dem Begriff Wohnstatus wird zwischen Miete
und Wohneigentum unterschieden.

WOHNLAGE UND WOHNUMFELD
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KOMPONENTEN DER JENAER MARKTSEGMENTE

Dies beinhaltet nicht nur die Wohnlagenqualitat,
wie sie im Wohnlagenverzeichnis der Stadt Jena ab-
gebildet ist (»siene Kapitel A 1.3.1), sondern auch Merk-
male wie Zentralitat, kurze Wege, gute 6ffentliche
Verkehrsanbindung, Grunanteil sowie Aspekte des
Charakters des Standortes (wie zum Beispiel inner-
stadtisch, l1andlich gepragt, positives Image und ru-
hige Lage).

BEBAUUNGSSTRUKTUR

Die Bebauungsstruktur umfasst Faktoren der Be-
bauungsdichte und -weise, die mit den Kategorien

+ offene oder geschlossene Bauweise,

* kompakt, durchgrunt oder dorflich und

¢ Einzel- oder Reihenhaus, Stadthaus, Wohn-
block

bezeichnet werden kann.

GRUNDSTRUKTUR DER WOHNUNG

Die Grundstruktur bezieht sich

» auf die Art der Grundrisse (konventionell,
modern, funktional, individuell)

+ die Ausstattungsqualitat (normal, gehoben,

reprasentativ) und
+ die Wohnungsgrofe.
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1.6.2

Die Kombination der im vorherigen Kapitel darge-
stellten Auspragungen ergibt fUr den Jenaer Woh-
nungsmarkt vier Marktsegmente:

* das stadtische Wohnen,

+ das Stadtteil-Wohnen,

+ das GroBsiedlungs-Wohnen und
+ das suburbane Wohnen.

Wie stark die Marktsegmente am Jenaer Woh-
nungsmarkt vertreten sind und wie viel Wohnraum
in den unterschiedlichen Marktsegmenten zukunf-
tig nachgefragt wird, hangt von der vorhandenen
Bebauung und der qualitativen Nachfrageentwick-
lung ab.

Im Rahmen der Haushaltsbefragung 2011 konnten
die Marktanteile insgesamt und differenziert nach
den im Kapitel B 2 beschriebenen Wohnkonzepten
erhoben werden. Im Ergebnis reichten die Markt-
anteile 2011 von 21 % im suburbanen Wohnen bis
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ENTWICKLUNG DER JENAER MARKTSEGMENTE

29 % im stadtischen Wohnen (psiehe Abbildung 2).
Diese Marktsegmente werden von den Wohnkon-
zepten im unterschiedlichen MaRRe nachgefragt.
Beispielsweise sind kommunikative Haushalte nur
im stadtischen Wohnen vertreten, wahrend funkti-
onale Haushalte entweder Wohnungen im Stadt-
teil-Wohnen oder im Grofsiedlungs-Wohnen nach-
fragen.

Um die Nachfrage nach den Marktsegmenten bis
2018 fortschreiben und bis 2035 vorausberechnen
zu kénnen, wird die Verteilung der Wohnkonzepte
nach Marktsegmenten konstant gelassen. Indem
von 2011 bis 2018 der Anteil der kommunikativen
und hauslichen Haushalte zu und der der an-
spruchsvollen und konventionellen Haushalte ab-
genommen hat, haben sich auch die Marktanteile
der Marktsegmente zugunsten des stadtischen
Wohnens verschoben. Bis 2035 wird sich diese
Tendenz vermutlich fortsetzen (»siehe Abbildung 3).

ABB.2 MARKTANTEILE DER MARKTSEGMENTE 2011 INGESAMT UND NACH WOHNKONZEPTEN IN

JENA

Anteil in %

Datengrundlage: Haushaltsbefragung der StadtJena 2011
Berechnungen/Darstellung: Timourou

W stadtisches
Wohnen

W Stadtteil-
Wohnen

m Grofsiedlungs-
Wohnen

M suburbanes
Wohnen
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ABB. 3
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m stadtisches
Wohnen
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ENTWICKLUNG DER MARKTSEGMENTE BIS 2018 UND TREND BIS 2035 IN JENA

Trend bis 2035

+ 0,8 %-Punkte

-0,4 %-Punkte

- 0,2 %-Punkte

= suburbanes
Wohnen

- 0,3 %-Punkte

Datengrundlage: Haushaltsbefragung der Stadtjena 2011; Haushaltszahlen Stadt Jena;

Wohntrends 2020, 2025 und 2035 vom GdW
Berechnungen/Darstellung:  Timourou

1.6.3

Die vier Marktsegmente in Jena kénnen anhand
der zur Bildung zugrunde gelegten Merkmale be-
schrieben werden. Die folgenden Fotos stellen da-
mit nur einzelne Beispiele dar.

STADTISCHES WOHNEN

Das stadtische Wohnen zeichnet sich durch ein
zentrales urbanes Umfeld in Verbindung mit einer
hohen funktionalen Mischung am Wohnort aus.
Die damit verbundenen kurzen Wege und guten
Anbindungen insbesondere an das offentliche Per-
sonennahverkehrssystem sind in diesem Zusam-
menhang die ausschlaggebenden Kriterien. Diese

CHARAKTERISTIKA DER JENAER MARKTSEGMENTE

Charakteristika werden insbesondere von kom-
munikativen, anspruchsvollen und teilweise
hauslichen Haushalten in Jena nachgefragt.

Bevorzugt werden kompakte, Uberwiegend ge-
schlossene Bauweisen, wobei die kommunikativen
ein entsprechend kommunikatives Umfeld, die
hduslichen eher ein Uberschaubares familiares
Umfeld und die anspruchsvollen ein eher repra-
sentatives Umfeld bevorzugen.

Da vor allem individuellere Wohnungen mit mittle-
ren bis groBen Grundrissen gewdnscht werden,
besteht eine starke Affinitat zu Altbauten und ar-
chitektonisch anspruchsvolleren Neubauten.

Wenigenjena (Foto: M. Czerjoszyn)

Am Landgrafen (Foto: S.R. Gorlich)
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Je nach Kaufkraft der Wohnkonzepte differenziert
sich das stadtische Wohnen in ein mittelpreisiges
und in ein hoherpreisiges Segment. Das héherprei-
sige Segment unterscheidet sich durch eine bes-
sere Wohnlage mit einem hoheren Grunanteil im
Verbund mit einer offeneren Bauweise bis hin zum
Stadthaus. Die Bedeutung der Lebendigkeit der
Quartiere tritt zugunsten einer statushdheren
Nachbarschaft zurtick. So weist das stadtische
Wohnen verschiedene Facetten auf:

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung kdnnen vor
allem Zentrum, Jena-West, Jena-Sid, der stdliche
Teil von Jena-Nord oder Weningenjena-Ort dem
stadtischen Wohnen zugeordnet werden; sind
doch hier auch Haushalte mit einem kommunikati-
ven, anspruchsvollen oder hauslichen Wohnkon-
zept stdrker vertreten.

Die kommunikativen Haushalte wohnen schwer-
punktmanig zur Miete. Dies trifft insbesondere auf
Singles und Paare unter 30 Jahren (auch Studenten
mit niedrigerem Einkommen), aber auch auf junge
Familien mit einer mittleren Wohnkaufkraft zu.
Durch die unterschiedlichen finanziellen Moglich-
keiten der Haushalte ergeben sich differenzierte
Anforderungen an die Wohnumfeldausstattung.

Neben den genannten sind es auch die Nachfrager
ab 45 Jahren, die eine mittlere Kaufkraft besitzen

und beliebte Szenelagen einem ruhigen Wohnum-
feld vorziehen. Aufgrund des Uberwiegenden Wun-
sches nach Zentralitat bewohnen diese Nachfrager

STADTTEIL-WOHNEN

Das Stadtteil-Wohnen ist durch semizentrale Lagen
gekennzeichnet, die zwar gut erschlossen, aber
weniger zentral gelegen sind als das stadtische
Wohnen. Die zentralen Funktionen beschranken
sich in der Regel auf Nahversorgung, wobei die
Funktionen insgesamt raumlich stdrker getrennt
sind. Damit ergeben sich Uberwiegend reine
Wohnquartiere mit ruhigen, durchgriinten Wohn-
standorten mit durchschnittlicher verkehrlicher An-
bindung sowie wohnortnahen Stellplatzen.
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vorwiegend die innerstadtischen Altbauquartiere
Jenas.

Wohnlagen mit einer gewissen Reprasentativitat
und eher offenen kleinteiligeren Bauweise wie zum
Beispiel Stadthauser werden dagegen von den
hauslichen als auch anspruchsvollen Haushalten
mit hoher Wohnkaufkraft nachgefragt. Neben der
statushohen Nachbarschaft spielen auch die Mo-
dernitat und eine gehobene Qualitat der Wohnein-
heit eine grof3e Rolle. In dieser Situation wird auch
das Wohneigentum bevorzugt.

Den Ergebnissen der Haushaltsbefragung nach
konnten 2011 rd. 29 % der Haushalte dem stadti-
schen Wohnen zugeordnet werden. Indem das
stadtische Wohnen von kommunikativen, an-
spruchsvollen und hauslichen Haushalten nach-
fragt wird und diese wiederum von 2011 bis 2018
zusammen um rd. 1 Prozentpunkt zugenommen
haben, stieg auch die Bedeutung des stadtischen
Wohnens auf rd. 30 % an. Bezogen auf die Zahl der
Wohnhaushalte ergibt dies einer Nachfrage von
rd. 16.600 Haushalten. Bis 2035 wird ein Anstieg
des stadtischen Wohnens um 0,8 Prozentpunkte
erwartet. Den Ergebnissen der Haushaltsprognose
von 2018 nach nimmt bis 2035 die Anzahl der
Wohnhaushalte insgesamt auf rd. 55.800 Haus-
halte zu, was bezogen auf das stadtische Wohnen
ein Anstieg auf rd. 17.600 Haushalte oder um

rd. 1.000 Haushalte ergibt.

Als Bauweise dominiert die offen strukturierte
Siedlung mit mehrgeschossigen, zumeist in Zeilen
gereihten Wohnblocken wie zum Beispiel im statis-
tischen Bezirk" Nord Il oder die etwas verdichte-
tere GroRsiedlung wie in Lobeda-Ost/Drackendor-
fer Flur. Relativ stark vertreten ist in Jena die klein-
teilige Siedlungsbauweise der 1930er-Jahre mit
kleinen, gereihten 2- bis 3-geschossigen Wohnge-
bauden wie zum Beispiel im Ziegenhainer Tal, die
auch zu diesem Marktsegment gehoren.

1

Zu den rdumlichen Grenzen der statistischen Bezirke siehe Karte in Kapitel 0.2.
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Dornburger Str. (Foto: J. Grosel)

Typisches Merkmal des Stadtteil-Wohnens ist ein
relativ einheitliches Wohnungsangebot kleiner bis
mittelgrolRer Wohnungen mit konventionellen
Grundrissen und durchschnittlicher Ausstattungs-
qualitat in gepflegtem Wohnumfeld. Es handelt
sich hierbei ganz Uberwiegend um Mietwohnungen
im mittleren Preissegment.

Diese Merkmale der Wohnlage und der Wohnform
werden schwerpunktmafig von konventionellen,
bescheidenen, aber auch hauslichen Haushal-
ten nachgefragt:

Konventionelle Haushalte aller Altersgruppen
schatzen am Stadtteil-Wohnen die gepflegte, ru-
hige und ordentliche Wohnumgebung und win-
schen ein eher klassisches, aber gut ausgestattetes
Wohnungsangebot. Neben den Senioren favorisie-
ren schwerpunktmadRig Single- und Paarhaushalte
zwischen 45 und 65 Jahren das Wohnen im Stadt-
teil. Diese Nachfrager befinden sich haufig in der
postfamiliaren Phase (ehemals Familien) und besit-
zen eine mittlere Wohnkaufkraft.

Dies trifft auch auf die bescheidenen Haushalte zu,
nur dass diesen die ruhigen Ruckzugsmoglichkei-
ten besonders wichtig sind. Auch aufgrund ihres
Werteverstandnisses sind sie jedoch oft mit einfa-
cheren Standards zufrieden, wenn dabei Ordnung
und Sicherheit gewahrleistet sind. Uber die Hélfte
der bescheidenen sind Senioren Uber 65 Jahre in
1- und 2-Personen-Haushalten.? Diese verfligen in
einem grolReren Mal3e als die anderen Wohnkon-
zepte Uber eine geringere Wohnkaufkraft. Des Wei-
teren spielt in diesen Siedlungen das altersge-
rechte Wohnen eine zunehmende Rolle.
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Ziegenhainer Tal (Foto: U. Frank)

Insbesondere in den Grolsiedlungen ist an dritter
Stelle auch das hausliche Wohnkonzept mit mittle-
rer Wohnkaufkraft starker vertreten. Hierbei han-
delt es sich zum einen um Haushalte der postfami-
lidren Phase, also Haushalte, die zumeist zu DDR-
Zeiten - als diese Wohnungen ein familienfreundli-
ches Wohnungsangebot darstellten - dort eingezo-
gen sind. Zum anderen bevorzugen auch junge
Haushalte mit Kindern das Uberschaubarere Um-
feld gegenlber dem stadtischen Wohnen.

Insbesondere in den Quartieren, die einen Genera-
tionenwechsel vollziehen oder vollzogen haben, ist
das Stadtteil-wohnen - bei passenden Wohnungs-
grollen - auch fur jungere Familien mit den ge-
nannten Wohnkonzepten attraktiv.

Der aktuelle Marktanteil des Stadtteil-Wohnens
kann auf circa 27 % geschatzt werden (Stand
2018). Eine wichtige Nachfragegruppe sind die Se-
nioren, deren Anzahl laut Bevolkerungsprognosen
bis 2035 um gut 9 % ansteigen wird. Allerdings ru-
cken in diesem Zeitraum jungere Jahrgange in das
Seniorenalter vor, die teilweise andere Wertvorstel-
lungen vom Wohnen haben. Entsprechend geht
der Anteil der konventionellen und bescheidenen
Haushalte unter den Senioren deutlich zurtck. Die-
ser Rickgang wird durch den Bevodlkerungsanstieg
insgesamt etwas abgefangen, sodass die Zahl der
Haushalte, die das Stadtteil-Wohnens nachfragen,
bis 2035 um rd. 270 Haushalte zunehmen
wird. Der Marktanteil des Stadtteil-Wohnens wird
demnach jedoch um rd. 0,4 Prozentpunkte sinken.

2

Einen fast gleichen hohen Anteil erreichen auch die konventionellen.
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GRORBSIEDLUNGS-WOHNEN

Das Marktsegment des Grof3siedlungs-Wohnens
wird vor allem durch die Merkmale Lage und Peis
definiert. Wohnungen des Grof3siedlungs-Woh-
nens wurden Uberwiegend in industrieller Bau-
weise in Form von mehr- bis vielgeschossiger, ge-
schlossener Bebauung oder Wohnbldcken errich-
tet. Diese Bestande sind in Jena schwerpunktmafig
in Lobeda, Winzerla und Jena-Nord zu finden.

Die Preisspanne orientiert sich an das untere
Preissegment von 4,20 bis 5,80 €/m?2 (Stand 2019).
Bei dem GroRteil dieser preiswerten Wohnungen
handelt es sich um kleine bis mittelgroRe Wohnun-
gen mit klassischen Grundrissen, welche sich wie-
derum Uberwiegend im Besitz der Wohnungsun-
ternehmen befinden.

Das Marktsegment des GroRsiedlungs-Wohnens
wird Uberwiegend von Haushalten nachgefragt, die
aufgrund ihrer geringen finanziellen Moglichkeiten
glinstigere Mietwohnungen bendtigen. Ausschlag-
gebend sind also in erster Linie die niedrige Wohn-
kaufkraft und dann erst der Haushaltstyp und das
Wohnkonzept. Die Haushaltsbefragung 2011 hat
ergeben, dass rd. 27 % der Haushalte Uber eine
geringe Kaufkraft verfigen, was ungefahr

15.500 Wohnhaushalten entsprach. Hierzu geho-
ren vor allem folgende Gruppen:

* Bezieher von Transferleistungen wie Arbeits-
losengeld Il und Bezieher von Wohngeld.

* Generell sind 1-Personen-Haushalte starker
von Einkommensarmut betroffen als Mehr-
personen-Haushalte. Bei Letzteren stellen die

5 jﬁ 7

Lobeda-West (Foto: |. Hackan)

Alleinerziehenden eine Ausnahme dar, die
zum groften Teil als Haushalte mit Niedrig-
einkommen betrachtet werden mussen.

Eine wachsende Gruppe mit niedriger Wohn-
kaufkraft sind Senioren, auch hier vor allem
alleinstehende Senioren, die haufig Leis-
tungsbezieher nach SGB Xl sind (®siehe hierzu
Kapitel C 1.1),

Als eine der grof3ten Nachfragegruppen auf
dem Jenaer Wohnungsmarkt mit niedrigen
Einkommen gelten die Studenten (Psiehe hierzu
Kapitel C 1.2).

Eine in den letzten Jahren wachsende Gruppe
stellen Auslander da, die statistisch haufiger
zu den Niedrigeinkommensbeziehern zahlen
oder in einem hoheren MalBe von Arbeitslo-
sigkeit betroffen sind.

Hinsichtlich der Wohnkonzepte sich es vor-
rangig die funktionalen Haushalte, die preis-
werten Wohnraum im GroRsiedlungs-Woh-
nen nachfragen, aber auch bescheidene und
teilweise auch kommunikative Haushalte
(Studenten) weisen Uberdurchschnittliche An-
teile auf.

Insgesamt werden Wohnungen des Grol3sied-
lungs-Wohnens von bescheidenen, aber
auch anspruchsvollen und hauslichen
Haushalten mit einer niedrigen Wohnkauf-
kraft nachgefragt. Gleichzeitig soll an dieser
Stelle darauf hingewiesen, dass zwar nicht
alle Mieter im Marktsegment des Grol3sied-
lungs-Wohnens einkommensschwach sind,
gerade im Vergleich zu den anderen Markt-
segmenten jedoch Uberproportional viele.

Winzerla (Foto: Klausi 61)
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Mit dem Monitoring kann keine Prognose der zu-
kinftigen Wirtschafts- und Einkommensentwick-

lung vorgenommen werden, trotzdem lassen sich
einige Tendenzen im Bereich der Niedrigeinkom-
mensbezieher skizzieren:

So ist davon auszugehen, dass sich die 6konomi-
sche Situation der Studenten nicht wesentlich ver-
bessern wird. Da ihre Zahl aber voraussichtlich
leicht zurtickgeht, ist hier kein Anstieg der Nach-
frage nach preiswertem Wohnraum zu erwarten.
Gleichzeitig ist die Nachfrage von Studenten im
Grol3siedlungs-Wohnen von der gesamtstadti-
schen Marktentwicklung abhangig: Entspannt sich
die Wohnungsmarktsituation spurbar, so fragen
Studenten bevorzugt im Stadtischen Wohnen nach
und wenn die Marktsituation angespannter ist, wei-
chen Studenten zudem ins GroRsiedlungs-Wohnen
aus (P siehe hierzu Kapitel C 1.2).

Fur die Zukunft spricht derzeit vieles fur eine wei-
tere positive gesamtwirtschaftliche Entwicklung in

SUBURBANES-WOHNEN

Die Nachfrager des suburbanen Wohnens stellen
besondere Anforderungen an das Wohnumfeld
und die Bebauungsstruktur. So legen sie Wert auf
ein ruhiges, grunes und Uberschaubares oder an-
heimelndes Umfeld, was durchaus landlich gepragt
sein kann. Der personlichen Nachbarschaft kommt
dabei eine hohe Bedeutung zu, besonders wichtig
ist die unbedingte Moglichkeit der individuellen Ge-
staltung von Wohnung und Wohnumfeld.

Der Wohnstandort Jena steht mit diesem Markt-
segment in deutlicher Konkurrenz zum Umland.
Wie die Haushaltsbefragung gezeigt hat, wird ein
Teil der Nachfrage mit dem Wunsch nach Eigen-
tum diesen auch aul3erhalb der Stadt im landlichen
Bereich realisieren.

Das Marktsegment des suburbanen Wohnens wird
hauptsachlich von Haushalten des anspruchsvol-
len, hauslichen oder auch konventionellen
Wohnkonzeptes nachgefragt. Von allen Marktseg-
menten ist hier der Anteil an Familien am grof3ten,
aber auch andere Haushalte, die ein Uberschauba-
res Umfeld bevorzugen, fragen diese Wohnungen
nach.
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Jena. Dies impliziert einen Rickgang der Arbeitslo-
senzahlen, insbesondere der Jugendarbeitslosig-
keit bei gleichzeitigem Anstieg der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten. Entsprechend werden
auch die Zahl der Bedarfsgemeinschaften und der
Geringverdiener weiter zurtckgehen. Damit zu-
sammenhangend nimmt zukdnftig die Anzahl funk-
tionaler und bescheidener Haushalte weiter ab.
Diese Tendenz wird voraussichtlich nicht von ei-
nem erwartenden Anstieg der Altersarmut und ei-
nem zunehmenden Auslanderanteil ausgeglichen.

In der Summe fUhren die voraussichtlichen Ent-
wicklungen zu einem leichten relativen Bedeu-
tungsverlust des Grofsiedlungs-Wohnens, sodass
der Anteil des Marktsegmentes bis 2035 um 0,2 %-
Punkte geringfligig abnehmen wird. Der gesamt-
stadtische Nachfrageanstieg kann diesen Bedeu-
tungsverlust jedoch kompensieren und absolut
wird bis 2035 im Grofsiedlungs-Wohnen eine Zu-
nahme um rd. 300 Haushalte erwartet.

Hinsichtlich der Bebauungsstruktur ist das subur-
bane Wohnen schwerpunktmaRig durch eine of-
fene Bauweise gekennzeichnet. Entsprechend do-
minieren Kleinhduser oder auch Reihen- und
Stadthduser sowie dorfliche Strukturen.

Entscheidend fur die Nachfrager des suburbanen
Wohnens sind Wohnqualitaten, die eine direkte
Verbindung von Wohnraum und Freiflachen mit
der Moglichkeit der selbstbestimmten Gestaltung
von Garten und Wohnung, moglichst ungestort von
weiteren Parteien im Haus gestatten.

Eine entscheidende Determinante hierbei ist die
Wohnkaufkraft, denn mit steigender Kaufkraft
steigt auch der Eigentimeranteil proportional an,
weswegen das suburbane Wohnen in die beiden
Bereiche Miete und Eigentum unterteilt werden
kann, wobei der Anteil im Eigentum Uberwiegt.

In diese Unterteilung unterscheiden sich auch die
WohnungsgroRen, denn diese sind im Eigentums-
bereich in aller Regel grolRer. In Bezug auf die Aus-
stattungsqualitat Uberwiegen im Mietbereich nor-
male Qualitaten, im Eigentumsbereich nimmt der

Anteil gehobener Qualitaten zu.
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Himmelreich (Foto: OTZ)

Baustil und Grundrisse reichen von traditionell bis
modern und unterscheiden sich starker nach den
Wohnkonzepten: Konventionelle Haushalte bevor-
zugen eher typische, funktionale und praktische
Kleinhauser, wahrend anspruchsvolle Haushalte e-
her moderne, reprasentative und grof3zligige Bau-
weisen favorisieren.

Bei der zukUnftigen Entwicklung des suburbanen
Wohnens mussen neben allgemeinen Entwick-
lungstrends der Wohnkonzepte auch demographi-
sche Entwicklungen in die Betrachtungen einbezo-
gen werden. So konnte in den letzten Jahren in
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Ziegenhain (Foto: Johnzen)

Jena eine Zunahme der Haushalte mit Kindern be-
obachtet werden. Dieser Trend wird sich in Zukunft
hochstwahrscheinlich nicht fortsetzen; vielmehr
wird bis 2035 eine Abnahme der Haushalte mit
Kindern erwartet (»siehe hierzu Kapitel C 1.4).

Insgesamt kann aktuell der Marktanteil des subur-
banen Wohnens auf 21 % geschatzt werden. Auf-
grund der beschriebenen Trends ist zukunftig von
einem leicht rucklaufigen Marktanteil um 0,3 Pro-
zentpunkte auszugehen. Dies kann jedoch durch
eine steigende Bevolkerungszahl kompensiert wer-
den und die Nachfrage im Stadtteil-Wohnen
nimmt bis 2035 um rd. 170 Haushalte zu.
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Seit mehreren Jahren ist Jena eine wachsende
Stadt mit einer steigenden Wohnraumnach-
frage. Mit dem Ziel, Uber ausreichend Wohn-
raum zu verfugen und letztendlich die Anspan-
nungen am Jenaer Wohnungsmarkt weiter zu
reduzieren, werden fur Neubauprojekte wei-
tere Wohnbauflachen bendtigt. Obwohl in Jena
aufgrund der topographischen und landschaft-
lichen Gegebenheiten die Wohnbauflachenpo-
tenziale determiniert sind, lagen die Neubau-
quoten in den letzten Jahren auf einem im regi-
onalen Vergleich ausgesprochen hohen Ni-
veau. Von 2014 bis 2018 wurden in Jena durch-
schnittlich 4,17 Wohnungen je 1.000 Einwohner
gebaut; in Erfurt beispielsweise waren es nur
1,6 Wohnungen und in Tharingen 1,5 Wohnun-
gen je 1.000 Einwohner. Auch zukunftig wer-
den neue Wohnbaustandorte benotigt, denn
den Ergebnissen der aktuellen Bevolkerungs-
prognose nach wird ein Nachfrageanstieg von
2018 bis 2035 um 1.293 Personen erwartet
(Real Case). Die Bereitstellung von Wohnbaufla-
chen beinhaltet jedoch nicht nur einen quanti-
tativen Aspekt, sondern auch einen qualitati-
ven, denn verschiedene Bevolkerungsgruppen
bevorzugen auch verschiedenen Wohnraum in
unterschiedlichem Umfang.

Ziel der Stadt Jena ist es, fUr die zukunftig zu
erwartende Nachfrage ein ausreichend groles
und gutes Wohnungsangebot zu schaffen.
Zentrale Grundlage dafur ist eine strategische
Flachenpolitik, die sowohl die differenzierte
Wohnungsnachfrage als auch einen sparsamen

KURZFRISTIG UMSETZUNG ERFORDERLICH

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

ca. 4.830 Wohnungen auf Wohnbauflachen und
in Baullcken zur Verfugung. Davon konnen

46 % kurzfristig, 33 % mittelfristig und 21 %
langfristig gebaut werden. Wahrend kurz- und
mittelfristig vor allem Geschosswohnungen mo-
bilisierbar sind, stehen die Potenziale in Ein-
und Zweifamilienhdusern tberwiegend erst mit-
tel- und langfristig zur Verfugung. Mit Blick auf
die zu erwartende Nachfrageentwicklung gibt es
kurzfristig zu wenig Potenziale fur die kleintei-
lige Bebauung. Da auf dieses Defizit kurzfristig

WOHNBAUFLACHENENTWICKLUNG

~
-
-
w
=
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$

Flachenverbrauch sowie eine stadtebaulich
qualitatsvolle Entwicklung bericksichtigt.

In diesem Sinne wird die 2016 vom Stadtrat
beschlossene Wohnbauflachenstrategie der
Stadt Jena aktualisiert, indem zuerst das aktu-
elle Wohnbauflachenpotenzial ermittelt und
bewertet wird. Dabei wird das Wohnungsange-
bot sowohl in Form von Wohnbauflachen als
auch in Form von Baullcken beschrieben so-
wie hinsichtlich moglicher Bebaubarkeit, Bau-
weise, Verflgbarkeit und Zugehorigkeit zum
Marktsegment bewertet und anschlieBend zu-
sammenfassend bilanziert. In einem zweiten
Schritt wird, basierend auf der aktuellen Bevol-
kerungs- und Haushaltsprognose 2019, die zu-
kinftige Nachfrageentwicklung nach quantitati-
ven und qualitativen Gesichtspunkten abgelei-
tet. Dabei werden auch die Stadt-Umland-Be-
ziehungen berucksichtigt. Danach werden in
Form einer Wohnbauflachenbilanz das Ange-
bot der Nachfrage gegenubergestellt und
schlussendlich Strategien fur die Wohnbaufla-
chenentwicklung abgeleitet. Bei allen Schritten
wird zwischen kurzfristigen (2019 bis 2025),
mittelfristigen (2026 bis 2030) und langfristigen
(2031 bis 2035) Zeitraumen unterschieden. Die
Wohnbauflachenkonzeption wurde 2021/22
durch eine Alternativenprufung erganzt (»siehe
Abschnitt 1.7.6) und die Standortliste aktualisiert.

Hinweis: Bei einem Vergleich zwischen den einzelnen Tabellen kann
es hinsichtlich der Zahl der Wohneinheiten zu leichten Abweichungen
von ein oder zwei Einheiten kommen, die auf rechnungsbedingte
Rundungen zurtickzufiihren sind.

nur bedingt reagiert werden kann, besteht Ge-
fahr, dass die Abwanderung in das Umland wei-
ter zunimmt. Im Gegensatz dazu gibt es fur den
Geschosswohnungsbau kurz- und mittelfristig
ausreichend Potenziale. Werden diese kurzfris-
tig zur Verfugung stehenden Flachen bebaut
und die Nachfrage entwickelt sich entsprechend
den Ergebnissen der Basis-Variante, so konnen
neue Qualitaten geschaffen und mit der Ange-
botsausweitung eine Entspannung des Woh-
nungsmarktes bewirkt werden. Sollte hingegen
die Ziel-Variante eintreffen, so werden alle vor-
handenen Potenziale sowie langfristig zusatzli-
chen Flachen fur den Geschosswohnungsbau
benotigt.

ERGEBNIS
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1.71 BEWERTETE WOHNBAUFLACHEN

Seit vielen Jahren werden in Jena im Rahmen
des "Monitorings zum Stadtumbau" Wohnbau-
flachen erfasst und bewertet, die Ergebnisse
werden regelmalig im "Wohnstadtordner" ver-
offentlicht.” Aufbauend auf dem 2013 beschlos-
senen Gartenentwicklungskonzept erfolgte im
Jahr 2015/16 die Zusammenstellung von Fla-
chenvorschlégen fur Wohnen durch den Regio-
nalverband "Jena- Saale-Holzlandkreis der Klein-
gartner e. V. AnschlieBend erfolgte eine umfas-
sende Flachenprifung durch das Dezernat
Stadtentwicklung und Umwelt in Abstimmung
mit den Eigenbetrieben KlJ und KSJ. Das Ergeb-
nis der Prifung lag dem Stadtrat und dem Regi-
onalverband im Mai 2016 vor. 2 Die Ergebnisse
aller Arbeitsschritte wurden in der "Wohnbaufla-
chenentwicklung Jena 2030" zusammenfassend
dargestellt und im September 2016 als Hand-
lungsgrundlage beschlossen.® Das damals er-
mittelte Wohnbaufldchenpotenzial wurde, ba-
sierend auf einer erneuten Flachenprifung und
-bewertung, mit der hiermit vorliegenden Wohn-
bauflachenkonzeption aktualisiert. Im Ergebnis
wurde zum Stand 31.12.2018 ein Wohnbaufla-
chenpotenzial von 108,7 ha noch freier, bebau-
barer Flachen ermittelt, auf denen rechnerisch
rd. 4.200 Wohneinheiten errichtet werden
konnen. Hinzu kommen noch Baullicken (®sienhe
Abschnitt 1.7.2). Auf ungefahr zwei Drittel der Fl3-
chen kénnen Mehrfamilienhauser entstehen
und auf einem Drittel in Ein- und Zweifamilien-
hauser.

MEHRFAMILIENHAUSER
Insgesamt sind Potenziale fUr 2.744 Wohnungen

in Mehrfamilienhdusern vorhanden, davon ste-
hen
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* kurzfristig 1.699 Wohnungen (62 %) und
+ mittelfristig 765 Wohnungen (28 %)

zur Verfigung (®siehe Abbildung 1). Die Verfigbar-
keit der Flachen hangt maflgeblich vom pla-
nungsrechtlichen Status, aber auch von der Er-
schlieBung, den Eigentumsverhaltnissen oder
von individuellen Grinden, wie zum Beispiel der
Insolvenz eines Bautragers, ab. Deswegen be-
werteten der Fachdienst Stadtentwicklung sowie
Timourou die Wohnbauflachen hinsichtlich ihrer
zeitlichen VerfUgbarkeit der Vermarktung und
wies sie den drei Zeitabschnitten zu. Dabei
wurde ein groBerer Standort, dessen Realisie-
rung in zwei Bauabschnitten erfolgen soll, auf
zwei Zeitabschnitte aufgeteilt (Psiehe Tabellentiber-
sicht 1.7.7). Demnach hangt die Verteilung der Po-
tenziale auf die drei Zeitraume maligeblich von
dem unterschiedlichen planungsrechtlichen Sta-
tus ab, der im Folgenden mit den Buchstaben A
bis E gekennzeichnet wird.

Was sich hinter dem jeweiligen Status verbirgt
und inwieweit sich dies auf die Verfugbarkeiten
auswirkt, kann dem Informationskasten zum
planungsrechtlichen Status entnommen werden
(»siehe Seite 3). Da es sich bei den Flachen fur
den Geschosswohnungsbau zu zwei Drittel um
planungsrechtlich gesicherte (A) oder geplante
Wohnbaustandorte (B) handelt, kann der GroB-
teil bereits kurz- und mittelfristig bebaut wer-
den (Psiehe Anhang Abbildung 21). Absolut betrach-
tet handelt es sich dabei um 1.887 Geschoss-
wohnungen. Weitere 19 % beziehungsweise
515 Wohnungen kdnnen auf FNP-Vorbehaltsfla-
chen (C) realisiert werden, davon 415 kurz- und
mittelfristig sowie 305 Wohnungen auf den zu-
satzlichen Vorbehaltsflachen (D).

1

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

reiches Monitoring zu allen Bereichen des Wohnungsmarktes sowohl in analytischer als auch prognostischer Hinsicht durch. Die
Thematik der Wohnbauflachen wird im Kapitel C 1.7 behandelt (siehe https://planen-bauen.jena.de/wohnen).

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

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

Wohnbauflache abgeleitet.
3

Siehe Stadtrats-Beschluss Nr. 16/0976-BV ,Wohnbauflachenentwicklung Jena 2030" vom 21.09.2016.
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PLANUNGSRECHTLICHER STATUS UND MOBILISIERUNGSRISIKEN

Im Hinblick auf den planungsrechtlichen Status
existieren funf Gruppen. Bei Flachen mit dem
Buchstaben A handelt es sich um planungsrecht-
lich gesicherte und somit aktuell bebaubare
Standorte (Satzung nach § 30 BauGB/materielle
Planreife nach § 33 BauGB), die sowohl Wohnbau-
flachen als auch zu einem geringen Teil gemischte
Bauflachen umfassen. Fur geplante Standorte mit
dem Buchstaben B besteht derzeit noch kein ver-
bindliches Baurecht, mit dem bauleitplanerischen
Verfahren wurde aber bereits begonnen. Insofern
stellen diese in der Regel ein kurz- bis mittelfristig
verfligbares Potenzial dar. Die FNP-Vorbehaltsfla-
chen mit dem Buchstaben C sind bereits im Fl3-
chennutzungsplan als Wohnbauflachen gekenn-
zeichnet, aber es wurde noch kein bauleitplaneri-
sches Verfahren begonnen. Sie stehen grof3ten-
teils erst mittel- und langfristig zur Verfigung. Fur
eine Nutzung der weiteren Vorbehaltsflachen mit
dem Buchstaben D ist noch eine Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich, sodass auch
diese Flachen erst mittel- und langfristig bebaut
werden konnen. Ein weiteres Flachenpotenzial
stellen Gebiete mit Ubergeleiteten Bebauungspla-
nen dar (Buchstabe E). Es handelt sich dabei um
Standorte, die in den 1930er-Jahren beplant, aber
seitdem nur teilweise bebaut wurden. 1991
wurde die rechtliche Uberleitung der Bebauungs-
plane beschlossen. Sie mussen nach heutiger

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

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

ABB. 1 SCHEMATISCHE DARSTELLUNG DER AUSWIRKUNGEN VON RISIKEN AUF DIE VERFUGBARKEIT
A B D E
planungsrechtlich geplante FNP-Vorbehalts- zusatzliche Flachen mit tbergeleitetem
gesicherte Flachen Flachen flachen Vorbehaltsflachen Bebauungsplan
kurzfristig mittelfristig langfristig
Risiken
divergierende Insolvenz divergierende
iti Burger- 5 Eigentimer-
politische NEUE Flachen- 18
Diskussionen Interessen neue spekulation interessen Umplanungen

Vorschriften

Darstellung: Timourou

INFORMATION
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ABB. 2

gesamt
Ein- und Zweifamilienhauser

Mehrfamilienhduser

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung

Berechnungen/Darstellung: Timourou

Mit Blick auf die qualitativen Aspekte ist eine
Unterscheidung der Wohnbauflachenpotenzi-
ale nach Marktsegmenten sinnvoll. Weitere
Informationen zu den Marktsegmenten in der
Stadt Jena kdnnen dem folgenden Informati-
onskasten entnommen werden. Von den
2.744 moglichen Geschosswohnungen kénnen
rd. 1.550 Wohnungen (56 %) dem Marktseg-
ment des Stadtteil-Wohnens zugeordnet wer-
den; davon stehen drei Viertel kurzfristig zur
Verfigung. Mit einem Anteil von 29 % bildet
das stadtische Wohnen einen weiteren Schwer-
punkt. Diese fast 790 Wohnungen sind hinge-
gen vor allem mittelfristig bebaubar. Das sub-
urbane Wohnen und das Grof3siedlungs-Woh-
nen spielen beim Geschosswohnungsbau mit
Anteilen von 7 % und 8 % eine untergeordnete
Rolle.

Das Segment des Stadtteil-Wohnens ist vor al-
lem im Planungsraum Nord vertreten, wahrend
das Segment des stadtischen Wohnens viel-
mehr im Planungsraum West/Zentrum zu ver-
orten ist. Entsprechend konzentriert sich der
Geschosswohnungsbau vor allem auf diese
beiden Planungsraume (Psiehe Abbildung 3). Bei
den Standorten fur den Geschosswohnungs-
bau handelt es sich nicht nur um zentral gele-
gene, sondern haufig auch um kleine Flachen.

EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER
Insgesamt wurden Wohnbaustandorte fur

1.454 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern erfasst. Im Gegensatz zu den Geschoss-
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BEWERTETE WOHNBAUFLACHEN NACH BAUWEISE UND VERFUGBARKEIT

wohnungen stehen jedoch nur wenige Woh-
nungen kurzfristig zur Verfugung. Stattdessen
konnen 42 % der Wohnungspotenziale erst
mittelfristig und 44 % langfristig gebaut wer-
den. Die geringe Anzahl an kurzfristig zur Ver-
fligung stehenden Potenzialen ist auf einen im
Vergleich zum Geschosswohnungsbau gerin-
gen Anteil an planungsrechtlich gesicherten o-
der geplanten Wohnbaustandorten zurtckzu-
fUhren. Stattdessen werden drei Viertel der Po-
tenziale den FNP-Vorbehaltsflachen (39 %), zu-
satzlichen Vorbehaltsflachen (21 %) und Fla-
chen mit Ubergeleiteten Bebauungsplanen

(18 %) zugeordnet.

Auf den FNP-Vorbehaltsflachen und zusatzli-
chen Vorbehaltsflachen wurde vom Fachdienst
Stadtentwicklung das Potenzial Uber die Flache
und Wohnungsdichte geschatzt, indem fur
Standorte mit Ein- und Zweifamilienhdusern in
offener Bauweise 20 Wohnungen je ha zu-
grunde gelegt wurden.

In der Praxis kollidiert die Bauform frei stehen-
der Ein- und Zweifamilienhauser mit dem Ziel
einer ressourcenschonenden Flachennutzung.
Um trotzdem fur die Nachfrager gewlnschte
Angebote bereitstellen zu kdnnen, jedoch ohne
das Ziel aus dem Blickwinkel zu verlieren, wird
auf einigen Standorten eine verdichtete Bau-
weise angenommen. Neben der reduzierten
Flacheninanspruchnahme soll damit an die in
Jena markante Bautradition der 1920er und
1930er-Jahre angeknUpft und eine stadtebau-
lich qualitatsvolle Quartiersentwicklung gefor-
dert werden. Fur eine verdichtete Bauweise
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kommen Flachen wie zum Beispiel Madertal,
An der Trebe infrage. Indem je Hektar 35 und
nicht 20 Wohnungen gebaut werden konnen,
erhoht sich mit einer dichteren Bebauung das
Potenzial mittelfristig um 114 Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern.

Mit Blick auf die Qualitaten dominiert erwar-
tungsgemall das Segment des suburbanen
Wohnens (82 % der Wohnungspotenziale), ge-
folgt vom Stadtteil-Wohnen (15 % der Woh-
nungspotenziale). Die anderen Marktsegmente
spielen fur den Neubau von Ein- und Zweifami-
lienhdausern keine nennenswerte Rolle.

Die Halfte der Wohnungspotenziale liegen im
Planungsraum Ost; dort und auch in den Ort-
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schaften dominiert das Segment des suburba-
nen Wohnens. Weitere 17 % der Wohneinhei-
ten kdnnen dem Planungsraum West/Zentrum
zugeordnet werden. Potenziale im Segment
des Stadtteil-Wohnens gibt es im Wesentlichen
nur in den Planungsraumen Ost, West/Zent-
rum und Nord.

Wohnbauflachenpotenziale gibt es auch auf
gemischten Bauflachen gemaR dem aktuellen
Flachennutzungsplan. Auch diese wurden bei
der Potenzialermittlung miterfasst. So befinden
sich 11 Bauflachen ganz oder teilweise in ei-
nem Mischgebiet, ebenso einige der im Baulu-
ckenkataster erfassten Baullcken. Diese po-
tenziellen Wohneinheiten sind in den aufge-
fUhrten Bilanzen enthalten.

ABB.3 BEWERTETE WOHNBAUFLACHEN NACH BAUWEISE, PLANUNGSRAUM UND MARKTSEGMENT

S
£0
Ein- und Zweifamilienhduser 53
West/Zentrum 53
Nord 0
Ost 0
Winzerla 0
Lobeda 0
Ortschaften 0
Mehrfamilienhduser 786
West/Zentrum 442
Nord 105
Ost 239
Winzerla 0
Lobeda 0
Ortschaften 0
gesamt 839
West/Zentrum 495
Nord 105
Ost 239
Winzerla 0
Lobeda 0
Ortschaften 0

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung

Berechnungen/Darstellung: Timourou

&
(_‘)@6 $§
211
49
40 96 136
122 632 754
0 14 14
0 50 50
0 262 262
1.547 180 231 2.744
73 0 26 541
1.292 0 0 1.397
164 0 54 457
0 30 100 130
18 150 35 203
0 0 16 16
1.758 180 1.421 4.198
122 0 162 779
1.332 0 96 1.533
286 0 686 1.211
0 30 114 144
18 150 85 253
0 0 278 278
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MARKTSEGMENTE

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

Das stadtische Wohnen zeichnet sich durch ein
zentrales und urbanes Umfeld in Verbindung mit
einer hohen funktionalen Mischung am Wohnort
aus. Es dominiert eine kompakte und Gberwie-
gend geschlossene Bauweise. Semizentrale Lagen
kennzeichnet hingegen das Stadtteil-Wohnen
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aus. Fur diese gut erschlossen, aber weniger zent-
ral gelegenen Wohnlagen sind eine offen struktu-
rierte Siedlungsbebauung mit mehrgeschossigen,
zumeist in Zeilen gereihten Wohnblocken charak-
teristisch. Das GroRsiedlungs-Wohnen wird von
Bestandswohnungen dominiert, die sich aufgrund
der typischen Merkmale des komplexen Woh-
nungsbaus mit der Vielzahl an dhnlichen Woh-
nungsgrofen, -grundrissen und -qualitaten tber-
wiegend im unteren Preissegment bewegen. Auf-
grund der Grundstuckspreise und Baukosten ist
auch dort der Neubau im unteren Marktsegment
beim frei finanzierten Wohnungsbau wirtschaft-
lich nicht moglich. Das suburbane Wohnen
kennzeichnet ein ruhiges, grines und Uberschau-
bares Umfeld, was durchaus landlich gepragt sein
kann.

Tiefergehende Informationen zu den Marktseg-
menten befinden sich im Wohnstadtordner, der
mit dem Monitoring zum Stadtumbau laufend ak-
tualisiert wird und im Internet abrufbar ist (wsiehe
https://planen-bauen jena.de/wohnen).

INFORMATION
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ABB.4 RAUMLICHE VERTEILUNG DER BEWERTETEN WOHNBAUFLACHEN*

planungsrechtlicher Status
B A - planungsrechtlich gesicherte D7+ ‘
Flachen
I B - geplante Flachen
Ml C - FNP-Vorbehaltsflachen \C 3
\

Bl D - zusatzliche Vorbehaltsflachen
MM E - Flachen mit Ubergeleitetem
Bebauungsplan

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

*Die Karte erfasst den Stand vor der Alternativenprufung 2021/22
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1.7.2 BAULUCKEN

Neben den bewerteten Wohnbauflachen kom-
men noch weitere Fldchenpotenziale aus Bau-
lUckengrundsticken im bebauten Zusammen-
hang hinzu, in denen eine Bebauung nach & 34
BauGB moglich ist. Diese werden weitgehend
mit der stadtebaulichen BaullUckenerfassung
aufgenommen (®siehe Kasten Bauliickenerfassung).
Zum Stichtag 19.09.2019 wurden in Jena

480 Baulucken-Grundstucke verzeichnet, auf
denen theoretisch 1.014 bis 1.355 Wohnein-
heiten errichtet werden kénnten. Nicht selten
ist dabei die Bebauung mit Ein- und Zweifamili-
enhausern oder Mehrfamilienhdausern moglich,
sodass eine Spanne von fast 350 Wohnungen
entsteht. Aus Grinden der Ubersichtlichkeit
wird im Folgenden allerdings mit dem Mittel-
wert der Spannen (1.185 Wohnungen) weiter-
gerechnet.

In den Baulucken teilen sich die Potenziale fast
gleichermalien auf den Bereich des Geschoss-
wohnungsbaus und dem der kleinteiligen Be-
bauung auf. Sie verteilen sich auf alle Pla-
nungsraume, wobei die meisten Baullcken in
den Ortschaften und in West/Zentrum, die ge-
ringste Anzahl in Winzerla und Lobeda erfasst
wurden. Die groRRten Potenziale fur den klein-
teiligen Wohnungsbau befinden sich in den
Ortschaften (»siehe Abbildung 5). Eine Differenzie-
rung nach Marktsegmenten verdeutlicht, dass
rd. 40 % der moglichen Wohneinheiten dem
stadtischen Wohnen, fast ein Drittel dem sub-
urbanen Wohnen und etwa mehr als ein Viertel
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dem Stadtteil-Wohnen zugeordnet werden
konnen. Mit der BaulUckenerfassung werden
auch Mobilisierungshemmnisse erfasst. Die
Hemmnisse beziehen sich auf die beschrankte
Bebaubarkeit der Baullcke: entweder aus ob-
jektiven Grinden wie etwa einer fehlenden Er-
schlieBung oder aus subjektiven Grinden des
Eigentimers, der das Grundstuck beispiels-
weise vererben oder nicht bebauen mochte.
Diese Grunde fuhren in unterschiedlichem
Umfang zu einer Verzogerung der Bebauung,
das heil3t also, dass nur ein Teil des Baullcken-
potenzials im Betrachtungszeitraum bis 2035
tatsachlich auf den Markt kommt. Aus den Er-
fahrungen der letzten Jahre in Jena kdnnen un-
terschiedlichen Mobilisierungsquoten abgelei-
tet werden:

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

ABB.5 BAULUCKEN IN DEN PLANUNGSRAUMEN NACH MARKTSEGMENTEN

(Anzahl moglicher Wohneinheiten; Mittelwert)

9
e
’ <,<‘§‘ B
S
2 WO
Planungsraum K
West/Zentrum 225 117
Nord 130 73
Ost 88 73
Winzerla 0 34
Lobeda 0 44
Ortschaften 0 0
Gesamt 442 340

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung

Berechnungen/Darstellung: Timourou
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0 18 360
2 83 287
0 8 168
16 50 100
13 0 56
0 214 214
31 372 1.185
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ABB.6 MOBILISIERBARE BAULUCKEN NACH BAUWEISE UND VERFUGBARKEIT
(Anzahl mobilisierbare Wohneinheiten)

gesamt
Ein- und Zweifamilienhauser

Mehrfamilienhauser

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung

Berechnungen/Darstellung: Timourou

* AuBerhalb der Sanierungsgebiete wurden EigentUmerwechsel durch Vererben oder

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

Nur bei insgesamt 50 Potenzialflachen au-
Rerhalb der Sanierungsgebiete mit

147 moglichen Wohneinheiten wurden der-
zeit keine erkennbaren objektiven Mobili-
sierungsschwierigkeiten erfasst. Wie je-
doch die Ergebnisse der Eigentimerbefra-
gung 2011 gezeigt haben, verhindern auch
weitere subjektive Grunde die Mobilisierbar-
keit der Grundstucke fur den Wohnungsbau.
So werden zum Beispiel rd. 41 % der Fla-
chen als Garten genutzt, den die meisten Ei-
gentUmer nicht bebauen mochten. Aller-
dings steht bei einigen Potenzialflachen ein

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

Unter Berucksichtigung der tatsachlichen Ver-
fUgbarkeit der Baulluckengrundsticke ist somit
anzunehmen, dass von dem Baullckenpoten-
zial von 1.185 Wohnungen bis 2035 ca. Baulu-
cken fur 632 Wohnungen mobilisierbar sind.
Dies waren im Durchschnitt 37 Wohnungen
pro Jahr. Da mit der zunehmenden Bebauung
die Mobilisierbarkeit immer schwieriger wird,
wird ein abnehmender Anteil angenommen
(»siehe Abbildung 6).
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BAULUCKENERFASSUNG

2008 nahmen Mitarbeiter des Dezernats Stadt-
entwicklung und Umwelt erstmalig eine Erfassung
von BaulUcken vor, schatzten diese planungs-
rechtlich vorlaufig ein und dokumentierten sie in
einer GIS-basierten Bauluckenerfassung. Sie ent-
halt Informationen zum Eigentum, zur aktuellen
Nutzung der Flache, zu den planungsrechtlichen
Moglichkeiten oder auch den Umsetzungshemm-
nissen. Um weitere Grundlageninformationen zu
gewinnen, erfolgte 2011 eine Befragung der Ei-
gentumer von potenziellen Baultckengrundstu-
cken. Weil die Baultickenerfassung auch eine star-
kere Aktivierung und Mobilisierung des Grund-
stlcksmarktes anstol3en soll, sind ab 2014 gemaf
§ 200 Abs. 3 BauGB ausgewadhlte Informationen
auch online auf der Internetseite der Stadt Jena
abrufbar (wsiehe https:/service jena.de/baulandkataster-
fuer-wohnen). AnschlieRend wurden die Baultcken
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den verschiedenen Marktsegmenten zugewiesen.
Die Baultickenerfassung wird in regelmal3igen Ab-
standen aktualisiert. So sind auch einige der alter-
nativen Vorschlage des Regionalverbandes der
Kleingartner als Baullicken aufgenommen wor-
den. Zu bertcksichtigen ist, dass aufgrund von
Nachmeldungen von Baufertigstellungen, die oft
mit deutlicher Zeitverschiebung stattfindet, einige
Baullicken zum Zeitpunkt der Datenabfrage be-
reits bebaut sind oder gerade bebaut werden. Au-
Rerdem sind bei einigen Grundstucken vertie-
fende Prufungen dahingehend notwendig, ob sich
die Flachen fur eine Bebauung Uberhaupt eignen
- zum Beispiel hinsichtlich ihrer verkehrlichen Er-
schlieBung. Daher kdnnen zu einem spateren
Zeitpunkt Anderungen in den Mengengerusten
moglich werden, die bei der vorliegenden Bewer-
tung nicht bertcksichtigt werden konnen.

INFORMATION
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1.7.3

Auf den in Unterkapitel 1.7.1 dargestellten be-
werteten Wohnbauflachen kénnen rechnerisch
insgesamt 4.198 Wohneinheiten errichtet wer-
den, hinzukommen 632 Wohnungen auf mobili-
sierbaren Baullcken. Dies ergibt in der Summe
ein Potenzial von 4.830 Wohnungen (»siehe Ab-
bildung 7). Von diesen Potenzialen entfallen ein
Drittel auf den Bereich der kleinteiligen Bebau-
ung und zwei Drittel auf den Bereich des Ge-
schosswohnungsbaus.
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GESAMT-FLACHENANGEBOT 2019 BIS 2035

Von den 4.830 Wohnungspotenzialen kénnen
rd. 2.220 Wohnungen kurzfristig mobilisiert wer-
den (Psiehe Abbildung 8). Bei diesen Potenzialen
handelt es sich im Wesentlichen um planungs-
rechtlich gesicherte (A) sowie geplante Flachen
(B). Die C-, D- und E-Flédchen stehen Uberwie-
gend erst spater zur Verfugung und tragen vor
allem zu dem mittelfristig verfugbaren Potenzial
von rd. 1.600 Wohnungen und dem langfristig
verfugbaren Potenzial von rd. 1.000 Wohnun-
gen bei.

ABB.7 BEWERTETE WOHNBAUFLACHEN UND MOBILISIERBARE BAULUCKEN NACH BAUWEISE

gesamt (2019-2035)

bewertete Wohnbauflachen

A - planungsrechtlich gesicherte
Flachen

B - geplante Flachen
C - FNP-Vorbehaltsflichen 1

D - Potenzialflachen

E - Flachen mit Gbergeleitetem
Bebauungsplan

mobilisierbare Baullicken

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung
Berechnungen/Darstellung: Timourou

in EZFH in MFH
1.725 3.105
1.454 2.744
533 162 1.371
683 167 516
.079 564 515
487 305 182
416 256 160
632 271 361

ABB.8 BEWERTETE WOHNBAUFLACHEN NACH BAUWEISE UND VERFUGBARKEIT

gesamt in EZFH

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

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung
Berechnungen/Darstellung: Timourou

in MFH
3.105

1.875
904
326
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1.7.4

Grundlage fur die Ermittlung der zukunftigen
Wohnraumnachfrage ist zum einen die bishe-
rige Bautatigkeit und zum anderen die aktuelle
Bevolkerungs- und Haushaltsprognose 2019
(»siehe https://statistik.jena.de/de/bevoelkerungsprognose).

Die zukUnftige Entwicklung der Bevolkerung
hangt von der Anzahl der Geburten und Sterbe-
falle sowie von den Zu- und Wegzlgen ab. Nach
umfassenden Analysen wurden fur die aktuelle
Bevolkerungsprognose (Real Case) folgende
Annahmen getroffen:

* Die Anzahl der Geburten nimmt bis ungefahr
2035 ab und bleibt anschlieBend in etwa kon-
stant.

+ Bis 2030 steigt die Anzahl der Sterbefalle und
nimmt dann wieder geringfugig ab.

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

* Eswerden dabei abnehmende Wanderungs-
gewinne gegenuber dem Ausland erwartet.

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

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

Daruber hinaus wurde im Best Case die Auswir-
kung einer geringeren Suburbanisierung und ei-
ner weiterhin wachsenden Wirtschaft gepruft.
Dies entspricht den kommunalpolitischen Zielen
der Stadt Jena, weiter zu wachsen.* In diesem
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Fall wirde die Einwohnerzahl um 7.837 Perso-
nen ansteigen.

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

Fur den Wohnungsmarkt weitaus relevanter ist
jedoch die zukdnftige Entwicklung der Haus-
halte. Wie sich die Zahl der Haushalte in Zukunft
entwickeln wird, wurde basierend auf dem Real
Case der aktuellen Bevolkerungsprognose 2019
und den generierten Haushaltszahlen der ver-
gangenen Jahre berechnet. In der aktuellen
Haushaltsprognose 2019 wurde insbesondere
durch die sich fortsetzende Singularisierung
und durch die Abnahme an Haushalten mit
Kind(ern) eine weitere Verkleinerung der durch-
schnittlichen HaushaltsgroRe angenommen. Im
Ergebnis nimmt basierend auf dem Real Case
die Anzahl der Wohnhaushalte von 2018 bis
2035 um + 1.751 Wohnhaushalte zu. Aufgrund
des Haushaltsverkleinerungsprozesses steigt
somit die Zahl der Haushalte starker als die der
Bevolkerung. Der Best Case wurde einen An-
stieg um + 5.238 Wohnhaushalte bewirken und
der Worst Case einen Ruckgang um

- 1.721 Wohnhaushalte ®

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

Siehe den Stadtratsbeschluss 18/1970-BV "Strategie fur Wachstum und Investitionen"”
Die Haushaltsprognose der Stadt Jena wurde nicht fur den Best Case und den Worst Case berechnet. Deswegen wurde hier die

Zahl fur den Best Case geschatzt, indem aus der Zahl der zusatzlichen Einwohner mit der jeweiligen durchschnittlichen Haushalts-
groflie Haushalte gebildet und zum Real Case hinzuaddiert wurden.
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ABB.9 ENTWICKLUNG DER WOHNHAUSHALTE BIS 2035 IN VARIANTEN

Wohnhaushalte
70.000 -

65.000 -

60.000 -

_ o —o—8 ——BestCase

,__._._4=.=‘:‘t5—5—;—0—0—0—0—0—.—‘—‘ —o— Real Case
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45.000 H
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

BISHERIGE BAUTATIGKEIT

Wie die Abbildung 10 zeigt, unterlag die Bauta-
tigkeit in Jena zwischen 2012 und 2021 insge-
samt sowie in den einzelnen Teilsegmenten ge-
wissen Schwankungen. Zwischen 2012 und
2014 konnte eine steigende Entwicklung der
Neubauzahlen beobachtet werden. Der Hochst-
stand wurde 2016 mit 819 fertiggestellten Woh-
nungen erreicht. 2020 ist der Neubau in den
Wohngebduden gegeniber 2019 sogar ange-
stiegen, wahrend vor allem MalRnahmen im Be-
stand (vor allem Wohnungszusammenlegungen)
sowie Wohnungsbau in Nichtwohngebauden zu-
rickgegangen sind. 2021 liegt mit nur 156 Bau-
fertigstellungen ein neuer Tiefpunkt in den letz-
ten 20 Jahren vor, wobei sich ein Ruckgang in al-
len Teilsegmenten abzeichnet.

2021 wurden 130 Wohnungen in Wohngebau-
den neu errichtet (2020: 238; 2019: 184; 2018:
315), davon 92 Wohneinheiten im Geschoss-
wohnungsbau und 38 als kleinteilige Bebauung.
Weitere 26 Wohnungen wurden als BaumaR-
nahmen im Bestand fertiggestellt.

Im kleinteiligen Segment der Ein- und Zweifa-
milienhauser hat die Neubautatigkeit bis 2012
leicht auf 165 neu gebaute Wohneinheiten zu-
genommen. Seitdem ist sie mehr oder weniger
kontinuierlich zurtckgegangen und erreichte
2021 mit 38 Wohneinheiten den bisher nied-
rigsten Wert in diesem Jahrtausend.

Der Bau von Mehrfamilienhausern ist bedingt
durch die Grol3e der Projekte oft durch erhebli-
che Schwankungen der Fertigstellungszahlen
gekennzeichnet. Insbesondere 2012 sind mit
324 fertiggestellten Wohneinheiten sowie
2015/2016 (310 und 360) besonders viele neue
Wohnungen entstanden. Zwischen 2015 und
2018 stellte der Geschosswohnungsbau unge-
fahr die Halfte der gesamten Baufertigstellun-
gen im jeweiligen Jahr dar. Aktuell liegt die Zahl
der Baufertigstellungen in diesem Segment mit
92 Wohnungen erstmalig unterhalb der Hun-
dertgrenze.
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ABB. 10 BAUFERTIGSTELLUNGEN IN JENA 2012 BIS 2021

Wohnungen
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2012 2013 2014 2015 2016

Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

N Ein- und Zweifamilienhdausern
mmm in Mehrfamilienhausern
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AUSMAR DER SUBURBANISIERUNG - EINE UMLANDANALYSE IN JENA

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

ca. 3 Personen einer zusatzlichen Abwanderung
von rd. 40 Haushalten im Jahr 2018. In den
Folgejahren schwankten die Fortzuge zwischen
1.150 und 1.250 Personen.

Gleichzeitig sank die Anzahl an jahrlich fertigge-
stellten Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern in Jena zwischen 2015 und 2021 um 90
Wohnungen. Als Ursache fur die zunehmende
Suburbanisierung kommt vor allem ein zu gerin-
ges oder/ und zu teures Angebot in der Stadt
infrage. So entwickelten sich von 2014 bis 2019
die Bodenrichtwerte fur Grundstucke des indivi-
duellen Wohnungsbaus in Jena von 123 auf

300 €/m?, wahrend im Saale-Holzland-Kreis mit

einem Anstieg von 45 auf 73 €/m? und im Wei-
marer Land von 52 auf 67 €/m2 nicht nur das
Niveau, sondern auch die Dynamik deutlich ge-
ringer ausfielen. Dieses Preisgefalle wird auch
zukUnftig dazu fuhren, dass Standorte im Um-
land - insbesondere von Schwellenhaushalten -
nachgefragt werden, unabhangig vom Flachen-
angebot inJena.

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

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

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



Kapitel C 1.7

ABB. 11 UMLANDWANDERUNGEN 2012 bis 2021

Personen
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Datengrundlage: Statistikstelle Stadt Jena
Berechnungen: Timourou

Zwar kann es kurzfristig zu gewissen Kon-
zentrationen kommen, wenn ein neues Bau-
gebiet - wie zum Beispiel jungst in ZolInitz -
ausgewiesen wird, dariber hinaus bilden sich
aber kaum bevorzugte Standorte ab. Diese
Entwicklungen im Umland kdnnen auf unter-
schiedliche, allerdings zum aktuellen Stand
nicht weiter analysierbare Faktoren zuruckzu-
fuhren sein:

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

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

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

Den Ergebnissen der 2. Regionalisierten Be-
volkerungsvorausberechnung nach wird von
2018 bis 2035 das direkte Umland um fast
12.000 Einwohner (- 21 %) schrumpfen. An-
genommen in den ndchsten 17 Jahren wer-
den dort weiterhin 1,31 Wohnungen je

1.000 Einwohner gebaut, so geht die Nach-
frage von rd. 75 Wohnungen im Jahr 2018 auf
knapp 60 Wohnungen im Jahr 2035 zuruck.

2018 2019 2020 2021

Damit wird auch der Bedarf an Wohnbaufla-
chen im Jenaer Umland langfristig abneh-
men. Mit dem Real Case der Bevolkerungs-
prognose wird von einer anhaltenden Subur-
banisierung ahnlich dem Niveau der Vorjahre
ausgegangen. Uberschlagig kann abgeschatzt
werden, dass die Abwanderung zu einem Bau
von 30 bis 40 neuen Einfamilienhdusern pro
Jahr im Umland fihren wird, Tendenz im Zeit-
verlauf abnehmend. Das sind bezogen auf
die 17 Jahre von 2019 bis 2035 rd. 600 Einfa-
milienhauser, davon ca. 80 % im Saale-Holz-
land-Kreis und ca. 20 % im Weimarer Land.

Derzeit befindet sich eine strategische Zu-
sammenarbeit zwischen der Stadt Jena und
den Umlandgemeinden in den Bereichen
Wohnen, Gewerbe und Mobilitdt in Vorberei-
tung. Ziel ist die gemeinsame Erarbeitung ei-
nes Stadt-Umland-Konzeptes, das kunftig als
planerische Grundlage unter anderem fur die
Entwicklung von neuen Wohnbaustandorten
dienen soll. Die bis 2035 ins Umland Abwan-
dernden, bereits in der Wohnbaufldchenkon-
zeption berucksichtigten rd. 600 Haushalte
sollen hierfur die Grundlage bilden, aber
keine daruber hinausgehenden Haushalte.
Im Rahmen des Stadt-Umland-Konzepts ist
zu berucksichtigen, dass eine derartige Sub-
urbanisierung die Gemeinden im Umland.
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ABB. 12 NEUBAUQUOTEN VON WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN 2014 BIS 2018

Thuringen 5\_‘

Sachsen-Anhalt

Neubauquoteje 1.000 Einwohner

0 bis unter 1,0 ortamint® o ; .
1,0 bisunter2,0 Y /< immelshain Entwicklung von 2014 bis 2018
' 2,0 bisunter 4,0 ey M zunehmend (20 % und mehr)
= ;g zﬁdurr::;rs > X3 direktes Umland . BRI

44 abnehmend(-20 % und mehr)
Datengrundlage: TLS Darstellung/Berechnungen: Timourou
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zwar starkt, zugleich aber die Zersiedelung und die
Verkehrsbelastung erhoht. Daher sollten neue
Standorte im Umland Uber eine gute infrastruktu-
relle Versorgung und eine gute Anbindung an den
OPNV verfiigen. Der Umbau und die Weiterent-
wicklung von Bestandsgebieten sollte angestrebt
werden.

NACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN EIN- UND
ZWEIFAMILIENHAUSERN

Die Nachfrage nach neuen Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern wird basierend auf den Er-
gebnissen der Bevolkerungsprognose berechnet,
indem die demographische Entwicklung der Alters-
gruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen - in der der
Bau von Einfamilienhdusern besonders stark aus-
gepragt ist — herangezogen wird. Fur diese Alters-
gruppe werden Annahmen zur zukunftigen Bauta-
tigkeit getroffen. Von 2011 bis 2018 wurden in Jena
im Durchschnitt 110 Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern pro Jahr gebaut. Dies ergibt eine
durchschnittliche Neubauquote von 5,18 Wohnun-
gen pro Jahr je 1.000 Einwohner der Altersgruppe
der 30- bis unter 45-Jahrigen. Im Zeitverlauf zeich-
net sich eine kontinuierliche Abnahme ab, so lag
die Neubauquote 2011/2012 noch bei 7,5 Woh-
nungen und 2017/2018 bereits bei 3,04 Wohnun-
gen.

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

* Zum einen konnte in jlingster Zeit ein Anstieg
der Suburbanisierung festgestellt werden
(»siehe Umlandanalyse). Das heillt, der beobach-
tete Ruckgang an Neubautatigkeiten in der
Stadt Jena in den letzten Jahren ist nicht nur
auf eine rucklaufige Nachfrage, sondern auch
auf ein zu geringes oder zu teures Angebot
zurlUckzufuhren. Deswegen soll nicht von der
Bautatigkeit der Jahre 2017 und 2018, son-
dern von 2015/2016 als dem potenziellen
Nachfrageniveau ausgegangen werden. Dies
beinhaltet allerdings auch ein gewisses Maf3
an Suburbanisierung,.

« Zum anderen beruht das prognostizierte Be-
volkerungswachstum von Jena vor allem auf
den Zuzug von Auslandern. Dabei handelt es
sich vorrangig um Arbeitsmigranten in der Al-
tersgruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen.
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Migranten bilden aber in den ersten Jahren
ihres Zuzugs deutlich weniger Eigentum als
Personen ohne Migrationshintergrund. Des-
wegen wird angenommen, dass die Neubau-
quote bezogen auf die Altersgruppe der 30-
bis unter 45-Jahrigen kontinuierlich um insge-
samt 25 % abnimmt.

Diese beiden Uberlegungen flieRen in die Basis-
Variante der Nachfrageentwicklung ein und
werden auf die Ergebnisse des Real Case der
Bevolkerungsprognose bezogen. Ausgangs-
punkt ist eine Neubauguote von 5,09 Wohnun-
gen je 1.000 Personen im Alter von 30 bis unter
45 Jahren, die bis 2035 zuruckgeht.

Damit nimmt die Nachfrage von 119 Wohnun-
genim Jahr 2019 auf 85 Wohnungen im Jahr
2035 ab (»siehe Abbildung 13). Im Ergebnis werden
fur den gesamten Zeitraum ca. 1.766 Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhdusern nachge-
fragt (®siehe Abbildung 14),

Demgegenuber steht die Ziel-Variante der
Nachfrage auf Grundlage des Best Case. Denn
der Best Case enthdlt auch die Annahme einer
leichten Reduzierung der Suburbanisierung.
Deswegen wird nur von einem leichten Ruick-
gang der Neubauquote um 15 % bis 2035 aus-
gegangen. Im Ergebnis sinkt die Nachfrage bis
2035 nur leicht auf 107 Wohnungen und im ge-
samten Prognosezeitraum umfasst die Nach-
frage ca. 1.957 Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhausern. In Abbildung 14 sind die Volu-
mina im Vergleich nach Zeitraumen dargestellt.

Die Ziel-Variante fuhrt gegenuber der Basis-Va-
riante also nur zu einer leicht htheren Nach-
frage nach Ein- und Zweifamilienhdusern und
die Nachfrage nimmt auch erst im Laufe der
Zeit zu. Dies hat seine Ursache darin, dass der
Hauptanteil der Nachfrage nach Eigentum von
Haushalten ausgeht, die schon jetzt in Jena
wohnen, wahrend der arbeitsmarktbedingte Zu-
zug vorrangig in den Geschosswohnungsbau
zieht.
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ABB. 13 NACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN IN JENA BIS 2035

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
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Berechnungen/Darstellung: Timourou

ABB. 14 NACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN NACH ZEITRAUMEN
UND VARIANTEN
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Wohnungen Wohnungen
insgesamt| proJahr | insgesamt| proJahr
gesamt (2019-2035) 1.766 104 1.957 115
kurzfristig (2019-2025) 807 115 837 120
mittelfristig (2026-2030) 509 102 573 115
langfristig (2031-2035) 450 90 547 109

Berechnungen/Darstellung: Timourou

NACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN MEHRFAMILIENHAUSERN

Die Nachfrage besteht aus drei Komponenten,
und zwar aus

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

« dem rechnerischen, quantitativen Bedarf
+ der qualitativen Zusatznachfrage und
« den ZielgroRen einer Angebotsstrategie
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Der rechnerische Bedarf nach neuen Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern ergibt sich metho-
disch aus der Differenz der zusatzlichen Wohn-
haushalte gemal Real Case insgesamt und der
Nachfrage nach kleinteiliger Bebauung (»siehe
vorheriger Abschnitt).

Im Ergebnis entspricht in der Basis-Variante
die zusatzliche Gesamtnachfrage in etwa der
Nachfrage nach Einfamilienhdusern, sodass bis
2035 in der Summe rein rechnerisch kein Ge-
schosswohnungsneubau bendtigt wirde (Psiehe
Abbildung 15).6

Beim Geschosswohnungsbau reicht eine rein
quantitative Betrachtung jedoch nicht aus, da
daruber hinaus eine qualitative Zusatznach-
frage existiert. Sowohl fur die Jenaer Bevolke-
rung als auch fur potenziell zuziehende Haus-
halte werden neue Wohnungen mit modernen
Grundrissen und Wohnungsgrolien sowie ener-
getischen Standard, altersgerechter Ausstattung
etc. nachgefragt, die es so nicht oder nicht in
ausreichendem Male im Jenaer Wohnungsbe-
stand gibt. Einen besonderen Bedarf gibt es
beim Wohnen fur Senioren, deren Nachfrage-
entwicklung seit vielen Jahren mit dem Monito-
ring verfolgt und ihre zukinftige Entwicklung ab-
geschatzt werden. So nimmt die Zahl der Senio-
ren bis 2035 voraussichtlich um fast 2.000 zu.
Anders sieht die Entwicklung bei den Studieren-
den aus, ihre Zahl ist in den letzten Jahren zu-
rickgegangen und stagniert derzeit. Da zugleich
das Angebot an Wohnheimpldtzen und wohn-
heimahnliche Angebote ausgeweitet wurden,
wird fur dieses Segment derzeit kein akuter
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Handlungsbedarf mehr gesehen.”

Eine exakte Abschatzung des quantitativen Aus-
males ist allerdings schwierig, weshalb eine
Uberschlagsrechnung herangezogen wird: In
den letzten Jahren lag das Neubauvolumen um
ungefahr 100 Wohnungen pro Jahr hoher als
der Anstieg der Wohnraumnachfrage. Ange-
nommen dieser Niveaueffekt entspricht dem
Umfang an qualitativen Erganzungsbauten und
dieser bleibt bis 2035 in etwa konstant, so
ergibt sich daraus bis 2035 ein zusatzliches
Neubauvolumen von ungefahr 1.500 Ge-
schosswohnungen. Dies waren knapp 3 % des
gesamten Geschosswohnungsbestandes. Mit
Blick auf aktuelle Trends der Wohnraumnach-
frage sollten weiterhin mehr Angebote des stad-
tischen Wohnens geschaffen werden.

Als dynamisches Oberzentrum verfolgt die Stadt
Jena das Ziel eines weiteren wirtschaftlichen
Wachstums. Bedingung dafur ist der Zuzug von
Arbeitskraften und ihren Angehorigen, fur die
wiederum ausreichend Wohnraum vorhanden
sein muss. Dieses Ziel liegt dem Best Case der
Bevolkerungsprognose zugrunde und ist die Ba-
sis fur die Ziel-Variante, die sich besonders im
Mehrfamilienhaussegment auswirkt, da die zu-
satzliche Nachfrage zunachst in den Mietwoh-
nungsbereich geht. Dabei wird unabhangig vom
Zeitraum zusatzlicher Wohnraum benotigt.
Diese Wohnungen mussen im Sinne einer Ange-
botsstrategie vorlaufend an den Markt gebracht
werden. Im Ergebnis waren ca. 3.281 Wohnun-
gen bis 2035 erforderlich.

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

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

insgesamt abnimmt.

Vgl. hierzu im Wohnstadtordner die entsprechenden Kapitel C 1.1 Senioren-Wohnen und C 1.2 Studentisches Wohnen.
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ABB. 15 NACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN MEHRFAMILIENHAUSERN NACH ZEITRAUMEN IN

VARIANTEN
&
Aé\
@"’é\%
Wohnungen

insgesamt| pro Jahr

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

Berechnungen/Darstellung: Timourou

In der Ziel-Variante muss die Zusatznachfrage
nicht berechnet werden, da in diesem Fall be-
reits ausreichend neue Wohnqualitaten entste-
hen.

Die Befriedigung der qualitativen Zusatznach-
frage bewirkt einen im Vergleich zur Nachfrage
starkeren Anstieg des Wohnraumangebotes. In

1.7.5

In den vorhergehenden Kapiteln wurden eine
Reihe von Berechnungen und Schatzungen zur
zukUnftigen Wohnungsnachfrage und dem
Wohnbauflachenpotenzial vorgenommen. Es
liegt in der Natur der Sache, dass dabei nicht
alle Unwagbarkeiten und Bandbreiten abgebil-
det werden konnen.

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

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

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

Dabei gilt es, zuerst die Handlungsnotwendig-
keiten zu identifizieren, also beispielsweise,

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

der Basis-Variante wurde dies zu einer Zu-
nahme an Leerstanden in weniger nachgefrag-
ten Wohnungen fihren. Dieser Uberhang fuhrt
letztendlich zu einer Entspannung des Woh-
nungsmarktes, was wiederum wohnungspoliti-
sches Ziel der Stadt Jena ist. Ein Anstieg der
Leerstandsquote im Mietwohnungsbestand bis
2035 von 2 % auf 4 % entspricht in etwa 1.000
Geschosswohnungen.

WOHNBAUFLACHENBILANZ UND SCHLUSSFOLGERUNGEN

welche Wohnbauflachen auf jeden Fall entwi-
ckelt werden mussen. Daruber hinaus geht es
um Handlungsmaoglichkeiten, zum Beispiel
durch zusatzliche Angebote die Nachfrage zu
beeinflussen.

Vor diesem Hintergrund gilt es, die Ergebnisse
zu bewerten und entsprechende Schlisse zu
ziehen. Ausgangspunkt ist die Wohnbaufla-
chenbilanz, also der Abgleich von Wohnraum-
nachfrage und Wohnungsangebot. Dazu wird
in einem ersten Schritt die Basis-Variante bi-
lanziert, als dem notwendigen Minimum der
Wohnbauflachenausweisung. In einem zweiten
Schritt wird die Ziel-Variante bilanziert, um
Wachstumschancen zu nutzen. Anschliel3end
werden die Strategien der Wohnbauflachen-
entwicklung, die sich aus der Bilanzierung er-
geben, abgeleitet und der konkrete weitere
Umsetzungsprozess beschrieben.
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BILANZ DER BASIS-VARIANTE

Grundlage der Wohnbauflachenbilanz ist die Ba-
sis-Variante einschlieBlich des qualitativen Zu-
satzbedarfes, da dieser fur die nachfragege-
rechte Wohnungsmarktentwicklung erforderlich
ist. Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass
wegen des geringen Wohnungsleerstands von
derzeit ca. 2 % fur alle zusatzlichen Haushalte
auch zusatzlicher Wohnraum bendtigt wird. Im
Ergebnis ergibt sich aus der

* erwarteten Zunahme von 1.751 Wohnhaus-
halten bis 2035 (Psiehe Abschnitt 1.7.4) und

+ der qualitativen Zusatznachfrage von
ca. 1.500 Wohnungen,

ein Wohnungsbedarf von insgesamt 3.251 Woh-
nungen bis 2035 (Psiehe Abbildung 16). Dem steht
ein Wohnbauflachenpotenzial fur ca. 4.830
Wohnungen gegenlber - vorausgesetzt die Fla-
chen werden wie geplant mobilisiert und be-
baut. Die Wohnbauflachenpotenziale sind damit
rein quantitativ ausreichend, auch wenn nach
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kurz-, mittel- und langfristigen Zeitraumen un-
terschieden wird. Wird jedoch qualitativ zwi-
schen Ein- und Mehrfamilienhausern unter-
schieden, so ergeben sich deutliche Defizite und
Handlungserfordernisse.

Im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser
gibt es bereits im kurzfristigen Zeitraum bis
2025 fur die erwartete Nachfrage deutlich zu
wenig Potenziale. Dieses kurzfristige Defizit von
ca. 464 Wohnungen kann entsprechend der Bi-
lanz auch mittel- und langfristig nicht ausgegli-
chen werden. Aus diesem Grund werden alle fur
die kleinteilige Bebauung vorgesehenen Flachen
unabhangig von den Qualitaten benotigt. Dar-
aus ergibt sich die oberste Prioritat, alle kurz-
fristig geplanten Wohnbaustandorte zu be-
bauen. Entsprechend sollte fur die B-Standorte
schnellstmoglich Planungsrecht geschaffen wer-
den. Im Bereich der Mehrfamilienhduser ergibt
sich hingegen ein deutliches Uberangebot an
Flachen, welche jedoch fur die Ziel-Variante be-
notigt werden (Psiehe Bilanz der Ziel-Variante).

ABB. 16 WOHNBAUFLACHENBILANZ AUF BASIS DER BASIS-VARIANTE MIT QUALITATIVER

ZUSATZNACHFRAGE

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

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung

Berechnungen/Darstellung: Timourou

&
gesamt | in EZFH| in MFH | gesamt | in EZFH| in MFH
3.251 | 1.766 | 1.485 | 1.578 -42 | 1.620
1.665 807 858 554 -464 | 1.017
818 509 309 793 199 594
768 450 318 231 223 8

positive Bilanz

negative Bilanz
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BILANZ DER ZIEL-VARIANTE
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ABB. 17 WOHNBAUFLACHENBILANZ AUF BASIS DES BEST CASES

&
Qo‘e’&;;'b@&
gesamt | in EZFH| in MFH
gesamt (2019-2035) 4.830 | 1.725 | 3.105
kurzfristig (2019-2025) 2219 343 | 1.875
mittelfristig (2026-2030) | 1.611 708 904
langfristig (2031-2035) 1.000 674 326

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Um die Chancen der Stadt Jena fur weiteres
Wachstum zu nutzen, wird die Ziel-Variante
herangezogen. Ihr zufolge ist bis 2035 mit ei-
ner Zunahme von + 5.238 Wohnhaushalten zu
rechnen. Da das Wohnbauflachenpotenzial fur
4.830 Wohnungen das gleiche ist wie in der Ba-
sis-Variante, bleibt das Defizit im Einfamilien-

o
w0
K‘\'b%\\é\ &
'b(:(\ .. z\' .\'b(\
A4 )
gesamt | in EZFH| in MFH | gesamt | in EZFH | in MFH
5.238 | 1.957 | 3.281 -408 -232 -176
2.231 837 | 1.394 -13 -494 481
1.403 573 830 209 135 74
1.604 547 | 1.057 -604 126 -731

positive Bilanz

negative Bilanz

hausbereich bestehen und vergrofRert sich so-
gar leicht (»siehe Abbildung 17). Im Mehrfamilien-
hausbereich sind kurz- und mittelfristig ausrei-
chend Potenziale vorhanden, erst langfristig
wdrde sich auch hier ein Defizit ergeben. Auf
diese Diskrepanzen muss strategisch reagiert
werden.

STRATEGIEN DER WOHNBAUFLACHENENTWICKLUNG

Zentrales Problem ist das kurzfristige Flachen-
Defizit im Einfamilienhausbereich. Aus Sicht
der Nachfrageentwicklung sind als Reaktion auf
das Defizit folgende Ausweichreaktionen denk-
bar:

* Ein Teil der Nachfrager wird in das Umland
von Jena ziehen und dort Ein- und Zweifami-
lienhauser nachfragen. Dieser Prozess ver-
ringert die Nachfrage in Jena und damit das
Defizit. Wenn die Mobilisierung der kurzfris-
tig zugeordneten Wohnbaustandorte langer
als geplant dauert, wirde demnach die Ab-
wanderung in das Umland zunehmen.

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

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

* mittel- und langfristig verfugbare Wohnbau-
standorte schneller zu entwickeln und dem
Markt zur Verfigung zu stellen,

* vorhandene Wohnbaustandorte dichter zu
bebauen und

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

Eine schnellere als bisher angenommene Mo-
bilisierung von B- und C-Standorten, die der-
zeit als mittelfristig entwickelbar eingestuft
wurden, erfordert deutlich raschere Planver-
fahren, politische Beschlisse sowie zlgige Er-
schlieBung und Vermarktung der Flachen.
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Diese Vorgehensweise durfte schneller zum Er-
folg fUhren als die Suche von géanzlich neuen
Standorten. Allerdings wiurde damit das Poten-
zial ,verbraucht”, das mittelfristig bendtigt wird.
Entsprechend mussten die derzeit langfristig
zugeordneten Flachen gleichfalls beschleunigt
beplant werden, um das mittelfristige Angebot
zu erhohen.

Sowohl im Sinne einer nachhaltigen Stadtent-
wicklung als auch wohnungswirtschaftlich ist es
sinnvoll, die knappen kernstadtischen Grund-
sticke dichter zu bebauen. Mit dem Sied-
lungsbau der 1920er und 1930er-Jahre gibt es
in Jena bereits viele gute Beispiele, die am
Wohnungsmarkt sehr gut akzeptiert sind. An
diese Tradition - ggf. in individuellerer bauli-
cher Auspragung - lohnt es sich anzukntpfen.

Fur den Ansatz einer dichteren Bebauung kom-
men nur C-, D- und E-Flachen in Frage. Im Rah-
men der Wohnbaufldchenpritfung wurde eine
verdichtete Bauweise bereits untersucht und
fur einige Flachen angewendet (Psiehe Ab-

schnitt 1.7.1). Innerhalb der Verfahren zur ver-
bindlichen Bauleitplanung sollte eine dichtere
Bebauung fur die Flachen nochmals vertiefend
gepruft werden.

Eine Umplanung von einer kompakten in eine
kleinteilige Bauweise ist theoretisch fur C-, D-
oder E-Flachen moglich. Aus Grunden der
Nachhaltigkeit - einem sparsamen Umgang mit
der Ressource Boden - und aus stadtebauli-
cher Sichtist innerhalb der kompakten Stadt-
struktur von einer kleinteiligen Bebauung ab-
zusehen. Eine derartige Umplanung widerspra-
che dem oben genannten Ziel einer dichteren
Bebauung.

DarUber hinaus besteht ein weiterer Zielkon-
flikt: Werden ursprunglich fir den Geschoss-
wohnungsbau vorgesehene Standorte zuguns-
ten der kleinteiligen Bebauung entwickelt, so
wird zum einen das Potenzial fur Mehrfamilien-
hauser reduziert, welches dann fUr das Errei-
chen der Ziel-Variante fehlt. Zum anderen stellt
sich die Frage, wie stadtisch in der Stadt Jena
gebaut werden soll. Dieser Konflikt kdime zum
Beispiel bei der Schweizerhdhe zum Tragen.
Dieser Standort zahlt zum Marktsegment des
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Stadtischen Wohnens, weshalb aus stadtebau-
licher Sicht der Geschosswohnungsbau - teil-
weise auch als sozialer Wohnungsbau - emp-
fohlen wird.

Im Ergebnis kann das kurzfristige Defizit an
Ein- und Zweifamilienhausern durch eine
schnellere Planung und Bebauung reduziert,
jedoch voraussichtlich nicht vollstandig ausge-
glichen werden. Dieses kurzfristige Defizit kann
eine Zunahme der Abwanderung bewirken, wo-
mit sich die Nachfrage nach neuen Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern in der Stadt
Jena kurzfristig reduzieren wirde. In diesem
Fall ergibt sich fUr den gesamten Prognosezeit-
raum ein rein rechnerisch ausreichendes,
wenn auch knappes Angebot. Fur die Ziel-Vari-
ante werden mittel- und langfristig etwas mehr
Angebote bendtigt. Um sowohl eine Reserve
aufzubauen als auch auf die Ziel-Variante vor-
bereitet zu sein, wird eine Bodenvorratspolitik
empfohlen, welche Uber die im Tabellenanhang
aufgefuhrten Standorte hinaus neue Standorte
sichert, ohne sie bereits planungsrechtlich dar-
zustellen.

Im Bereich der Mehrfamilienhduser besteht
in der Basis-Variante (inkl. Zusatznachfrage) ein
Uberhang an Potenzialflaichen. Aus quantitati-
ver Sicht werden in diesem Fall nicht alle
Wohnbaustandorte bendtigt. Unter Bertcksich-
tigung der qualitativen Zusatznachfrage von
ungefahr 1.500 Wohnungen sollten jedoch
kurzfristig alle Standorte wie geplant bebaut
werden. Mit diesem Verfahren wird gleichzeitig
das Eintreten der Ziel-Variante ermaoglicht.
Sollte sich kurz- und mittelfristig herausstellen,
dass die tatsachliche Entwicklung in etwa der
Basis-Variante entspricht, so kdnnte mit die-
sem Vorhaben bereits kurzfristig der Woh-
nungsleerstand im notwendigen Umfang er-
hoht werden, was der Entspannung des Woh-
nungsmarktes zugutekommt. Tritt jedoch eine
Entwicklung ahnlich der Ziel-Variante ein, so
gilt es, mittelfristig weitere bisher nicht im Ta-
bellenanhang enthaltene Wohnbauflachen fur
die langfristige Ausweisung zu Uberprufen und
zu sichern oder auch hier eine etwas hohere
Dichte der Bebauung anzustreben.
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Unabhangig von der Nachfrageentwicklung
sollten angesichts der Wohntrends die Wohn-
baustandorte des stadtischen Wohnens bevor-
zugt entwickelt und bebaut werden. Dies um-
fasst ebenfalls das Bestreben, Flachen des
Stadtteil-Wohnens mit stadtischen Qualitaten
zu entwickeln.

UMSETZUNG UND STEUERUNG

Die zu erwartende Nachfrage- und Angebotssi-
tuation in Jena erfordert ein aktives Steuern
der planerischen Prozesse. Schon heute wird
deutlich, dass mittelfristig neue Entscheidun-
gen zu treffen sind. Es ist daher erforderlich,
im Rahmen des Monitorings laufend zu Uber-
prufen, wie sich Angebot und Nachfrage tat-
sachlich entwickeln und ob die dargestellte
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Strategie umgesetzt werden kann oder modifi-
ziert werden muss. Zum derzeitigen Stand er-
geben sich die unten genannten Schritte. De-
ren Umsetzung erfordern entsprechende per-
sonelle und finanzielle Ressourcen und die Be-
seitigung von Mobilisierungshemmnissen bei
einzelnen Standorten.

Ubernahme aller in den nachfolgenden Tabellen A bis E dargestellten

Flachen in den Vorentwurf des neuen Flachennutzungsplanes

umsetzen =
Flachen) anstreben

Umsetzung der geplanten Geschosswohnungsbauten (A- und B-

stringentes Weiterfihren der Planungsverfahren der
Einfamilienhausstandorte (B-Flachen)

fur C-Flachen Einleitungsbeschlusse fur verbindliche Bauleitplanung

fassen
kurzfristig

beginnen ggf. umsetzen

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

Bodenvorratspolitik (strategisches Flachenmanagement) verstarken und

2025

mittel-

fristig

Geschos
zusatzliche S

2030

[
[
|
|
I
[
[
[
|
| mit einem Zielhorizont Uber 2035 hinaus weiterfihren
[
|
|
|
[
[
[
[
1

Einleitungsbeschlusse furverbindliche Bauleitplanung der D-Flachen fr
den Einfamilienhausbau fassen
mittelfristig Uberprifung der Wohnbauflichenbilanz

* bei starkem Zuzug (Ziel-Variante) fur langfristige Standorte des
hnungsbaus dichtere Bebauung prufen oder

uchen

» verlauft Einfamilienhausnachfrage wie geschatzt, neue langfristig
zu entwickelnde Standorte suchen
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1.7.6

AUSGANGSLAGE

Die Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035
wurde am 15.10.2020 durch den Stadtrat der
Stadt Jena beschlossen (20/0468-BV). Mit die-
sem Beschluss sind die Flache C1a ,Rahmen-
planJenzighang-West" sowie eine Teilflache
von C1b ,Rahmenplan Jenzighang-Mitte" aus
der Wohnbauflachenkonzeption entfallen. Die
Verwaltung wurde mit Beschlusspunkt 006 be-
auftragt, fur die entfallenen Flachen Alternati-
ven vorzuschlagen. Weiterhin sollten fur die
Fldchen D2 ,Schweizerhohe” und D3 ,Mdadertal”
Alternativflachen gepruft werden (Psiehe Abbil-
dung 18). Die alternativen Flachen sollten hin-
sichtlich der qualitativen und quantitativen As-
pekte moglichst ein addquates Wohnbaufla-
chenpotenzial bieten und die wegfallenden
Standorte gleichwertig ersetzen.

GemaR Beschlusspunkt 007 wurde eine Ar-
beitsgruppe aus Mitgliedern des Stadtentwick-
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ALTERNATIVENPRUFUNG GEMAR STADRATSBESCHLUSS

lungsausschusses und der Stadtverwaltung ge-
bildet, in der die Veranderungen der Wohn-
baufladchenkonzeption beraten werden sollten.
Als Grundlage fur die Beratungen der Arbeits-
gruppe wurde durch die Stadtverwaltung ein
Prufbericht erstellt. In diesem Prufbericht wur-
den alle betroffenen Flachen noch einmal ana-
lysiert, die Vor- und Nachteile einer Flachen-
entwicklung gegenuber gestellt und mogliche
Alternativflachen eruiert. Die interfraktionelle
Arbeitsgruppe tagte in vier Sitzungen. Dartber
hinaus wurden zwei Vor-Ort-Termine am Jen-
zighang sowie im Bereich Schweizerhdhe und
Madertal durchgefuhrt. Die Ergebnisse der Ar-
beitsgruppe wurden in der Berichtsvorlage
22/1526-BE zusammengefasst und am
07.07.2022 im nicht offentlichen Teil des Stadt-
entwicklungs- und Umweltausschusses vorge-
stellt. Die zentralen Ergebnisse werden im Fol-
genden dargestellt.

ABB. 18: PRUFFLACHEN GEMAR STADTRATSBESCHLUSS

Wohnbauflache

entfallen geman StR-Bes

Cla Rahmenplan
Jenzighang-West

C1b Rahmenplan
Jenzighang-Mitte

GroRe / Eigentum

chluss:

ca. 1,5 ha/ kommunal

Teilflache von ca. 6,3 ha
/privat

Alternativenpriifung gemaR StR-Beschluss:

D2 Schweizerhéhe

D3 Madertal

ca. 1,7 ha/ kommunal

ca. 2,6 ha/ein
Einzeleigentiimer

Datengrundlage: FD Stadtentwicklug

Darstellung Timourou

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

Nr. Flachenbezeichnung
B17 VBB- 41 ,Quartier 22"
B19 VBB-Wz 06 ,Wohnbebauung OBmaritzer StraRe”
D15 D15 Ostliche Erweiterung zu B13,Nérdlich der Karl-

Liebknecht-Stralle”

Summe:

*15 WE bereits als Baullicke erfasst
Datengrundlage: FD Stadtentwicklug

Darstellung Timourou

ERGEBNISSE DER ALTERNATIVENPRUFUNG

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

Cla ,Rahmenplan Jenzighang-West"

Als Ersatz fur C1a ,Rahmenplan Jenzighang-
West” wurden die in Abbildung 19 dargestell-
ten und durch die Verwaltung gepruften alter-
nativen Wohnbauflachen in der Arbeitsgruppe
bestatigt und in die Wohnbauflachenkonzep-
tion aufgenommen.

Mit den drei benannten Alternativflachen kann
die entfallene Wohnbauflache C1a ,Rahmen-
plan Jenzighang West" qualitativ und quantita-
tivim gleichen Marktsegment ,Stadtisches
Wohnen" ersetzt werden. Auf der Wohnbaufla-
che C1a erfolgt die Weiterfuhrung der gartneri-
schen Nutzung.

C1b ,Rahmenplan Jenzighang-Mitte"

Fur die Flache C1b ,Rahmenplan Jenzighang-
Mitte” erfolgte eine neue Flachenabgrenzung.
Die Flache wird — dem politischen Vorschlag
folgend - auf eine strallenbegleitende Bebau-
ung reduziert. Die Flache wird nunmehr mit ei-
nem Potenzial von 20 WE im kleinteiligen Seg-
ment in der Wohnbauflachenkonzeption fort-
gefuhrt. Damit entfallen 100 WE in Ein- und
Zweifamilienhausern, die an anderer Stelle zu

WE-Potenzial

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

100 WE MFH

ersetzen sind. Auf dem entfallenen Flachenan-
teil von C1b erfolgt die FortfUhrung der gartne-
rischen Nutzung.

Als Ersatz fur die entfallene Teilflache von C1b
werden die in Abbildung 20 dargestellten Fla-
chen im kleinteiligen Marktsegment neu in die
Wohnbauflachenkonzeption aufgenommen.
Mit diesen vier Alternativflachen kann die ent-
fallene Teilflache von C1b im gleichen Markt-
segment ,Suburbanes Wohnen” ersetzt wer-
den.

D2 ,Schweizerh6he” und D3 ,Madertal”

Fur die Flachen D2 ,Schweizerhéhe” und D3
,Madertal” konnten im Ergebnis der fachlichen
Prufung keine kernstadtnahen, qualitativ
gleichwertigen Flachen eruiert werden. Die ge-
pruften Alternativflachen weisen Defizite im
Hinblick auf die Ziele einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung und/oder Mobilisierungshemm-
nisse auf. Eine Flachenstreichung der Potenzi-
alflachen D2 und D3 aus der Wohnbauflachen-
konzeption wurde einen bewussten Verzicht
auf die Moglichkeiten zur sozialen Wohnraum-
schaffung, der Konzeptvergabe und Schaffung
von mietpreis- und belegungsgebundenem
Wohnraum in kernstadtischen Wohnlagen be-
deuten. Daher verbleiben diese beiden Flachen
unverandert in der Wohnbauflachenkonzep-
tion 2035.
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ABB. 20: ERSATZSTANDORTE JENZIGHANG-MITTE

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

Datengrundlage: FD Stadtentwicklug

Darstellung Timourou

ZUSAMMENFASSUNG

Mit den vorliegenden Ergebnissen aus der Al-
ternativenprufung wird dem Auftrag des Stadt-
rates vom 14.10.2020 (Stadtratsbeschluss
20/0482-BV ,Verstetigung der Wohnungspolitik
fur Jena: Richtlinien und Konzeptvergabe”) ge-
folgt, Flachen fur mindestens 4.830 Wohnun-
gen als preisstabilisierende ZielgroRe bereitzu-
stellen, um eine nachhaltige und sozial ausge-
wogene Entwicklung des Wohnungsmarkts im
Oberzentrum Jena zu sichern.

Die Grundsatze der Wohnbauflachenkonzep-
tion Jena 2035, welche im Oktober 2020 durch
den Stadtrat beschlossen wurde (Psiehe Ab-
schnitt 1.7.1 bis 1.7.5) behalten ihre Gultigkeit und
werden durch die alternativen Flachen nicht
berthrt. Die Alternativflachen bedienen wei-
testgehend das gleiche Marktsegment wie die
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WE-Potenzial

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

entfallenen Flachen. Auch im Hinblick auf die
Zeitraume sind die entfallenen und die alterna-
tiven Flachen vergleichbar. Gegebenenfalls
kann bei einzelnen Alternativflachen wie zum
Beispiel B17 ,Quartier 22" oder B19 ,Wohnbe-
bauung an der OBmaritzer Stral3e” eine schnel-
lere Umsetzung erfolgen.

Die Tabellentibersicht aller Wohnbauflachen
nach Planungsstand (®siehe Abschnitt 1.7.7) wurde
um die hier aufgefUhrten Standorte aktuali-
siert. Die Ersatzflachen fur C1a und C1b wur-
den erganzt und grafisch kenntlich gemacht.
Daruber hinaus wurden fur die ursprunglichen
Wohnbauflachen aufgrund des zeitlichen Fort-
schritts redaktionelle Aktualisierungen wie zum
Beispiel Verfahrensstand oder Flachenbezeich-
nung vorgenommen.
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1.7.7  TABELLENUBERSICHT ALLER WOHNBAUFLACHEN NACH PLANUNGSSTAND

Aktualisierungsstand 19.Juli 2022
Flachen, die aufgrund der Alternativenprtfung in Unterkapitel 1.7.6 angepasst oder erganzt wurden, sind
farblich hervorgehoben

Abkurzungen

WE  Wohneinheit

EZFH Hduser mit ein oder zwei Wohnungen
MFH  Hduser mit drei und mehr Wohnungen
BBP  Bebauungsplan

VBB  vorhabenbezogener Bebauungsplan

Zeitraum

k Kurzfristig (2019-2025)
m mittelfristig (2026-2030)
| langfristig (2031-2035)

Marktsegmente

Stadtisches Wohnen

B Stadtteil-Wohnen

C Grol3siedlungs-Wohnen
D Suburbanes Wohnen

>



Kapitel C 1.7

A - PLANUNGSRECHTLICH GESICHERTE WOHNBAUSTANDORTE

Nr.

A1

A2

A3

A4

A5

A6

AT

A8

A9

A10

A12

A13

A14

Nord

Nord

Nord

Nord

Nord

Ortschaften

Ost

Ortschaften

Winzerla

Winzerla

Ortschaften

Ortschaften

Ortschaften

Ortschaften

B-Zw 04 "Himmelreich, 1.+2. BA",
Zwatzen (WA)

B-Zw "Himmelreich, 3. BA",
Zwatzen (WA)

B-Zw 01 "Zwatzen-Nord, 1. BA",
Zwatzen (WA/MI)

B-Zw 01.1 ,Wohngebiet LeibnizstraBe Sudteil’,
ehemals "Zwatzen-Nord, 5. Entwurf"
Zwatzen (WA/MI)

davon Teilflache 1

davon Teilflache 2

B-Lb 03.1 "Camburger StraRe, Teil 1",
Lobstedt (WA/MI)

B-Kn 01.1 "Kochsgraben/ Spieloerg",
Kunitz (WA)

B-Wj 05 "Fuchsldcher 2. BA",
Weningenjena (WA)

VE-Wo 02 "Auf dem Mittelfeld",
Wogau (WA)

B-Am 10 "In den Fichtlerswiesen”,
[Ammerbach (WA, WR/SO)

B-Wz 03.2/2001 "Im Hahnengrund",
Ammerbach (WA, WR/SO)

VE-Im 04 "In den halben Ackern”,
limnitz (WA)

B-Dd 04.3 "Oberer Freiberg",
Drackendorf (WA)

B-Dd 10 "Der Konig", Drackendorf (WR)
B-Mr 02.1/ B-Mr 02.2 "Im Oberfelde",
Munchenroda (WA, WR)

(mit Minchenrodaer Str.)

Flache (in ha)
Gesamt Bebaut

102 102
31 30
69 64
43 00
09 0,0
35 00
180 17,6
70 6,5
11,8 100
51 51
31 29
43 43
7.2 7.1
32 32
30 30
56 54

Frei

0,0

01

05

43

06

1,86

00

0,1

00

0,1

00

0,0

03

Zahl der WE

Geplant Realisiert

414

Ul

268

421

412

1.190

15

267

174

50

139

147

67

49

125

414

70

257

1.160

107

217

174

48

139

145

67

49

17

Freil

421

412

30

Freie WE fiir
EZFH MFH|
0 0
1 0
1 0
9 412
9 0
0 412
20 10
8 0
30 20
0 0
2 0
0 0
2 0
0 0
0 0
2 6

Zeit-
raum

Markt-
segment

D

Stand Dezember 2022

Verfahrensstand/ Bemerkungen

Rechtskraft der 1. Anderung: 2000;

Das Gebiet ist voll erschlossen und vollsténdig Uberplant.
Rechtskraft 2002;

Das Gebiet ist voll erschlossen und vollstandig Uberplant.
sffentl. Auslegung/ TOB-Beteiligung 1998,

formelle Planreife nach § 33 BauGB;

Das Gebiet ist voll erschlossen und vollsténdig Uberplant.
sffentl. Auslegung/ TOB-Beteiligung 1998,

formelle Planreife nach § 33 BauGB;

Reduzierung des Gewerbeanteils ist gem. Stadtratsbeschluss v.
08.06.2005 erfolgt; auf MI-Flache ist Handelseinrichtung fur
taglichen Bedarf errichtet worden;

Satzungsbeschluss 20.05.2020

Rechtskraft der 1. Anderung 2013;

Das Gebiet ist voll erschlossen und vollstandig Uberplant.
Rechtskraft 1997; Satzungsbeschluss der zweiten einfachen
Anderung am 19.03.2008; alle ErschlieRungsanlagen sind
hergestellt.

Satzungsbeschluss v. 18.01.2006, Rechtskraft 2006;

Freie Potenziale bestehen nur noch im nordwestlichen Teil.

Rechtskraft 1993, Rechtskraft 2. Anderung seit 19.02.2003

Inkrafttreten am 02.05.2005; nérdlicher Teil: fur Ansiedlung
wissenschaftlicher Forschungsinstitute bereitgestellt
Rechtskraft 1997, Rechtskraft 1. wesentliche Anderung 2002,
ausgewiesene Sondergebietsflichen sind noch unbebaut

Rechtskraft 1999, Gebiet ist voll erschlossen

Rechtskraft 2000

Rechtskraft 2001

Rechtskraft 1. Anderung 1997, 2. Anderung Teilbauabschnitt
Munchenrodaer StraRe: Rechtskraft 1997; Gebiet ist voll
erschlossen
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A - PLANUNGSRECHTLICH GESICHERTE WOHNBAUSTANDORTE

Nr.

A15

A16

A17

A18

A19

A21

A22

A24

A25

A27

A28

A29

Ortschaften

Ortschaften

Ortschaften

Ost

Ortschaften

Ortschaften

Ortschaften

Ortschaften

West/ Zentrum

West/ Zentrum

Nord

Nord

Lobeda

Winzerla

B-Is 03 "Lindenpark WR2",

Isserstedt (WR)

B-Is 09 "Vor der Linde",

Isserstedt (WR)

B-Is 06 "Uberm Anger an der StraRe", Isserstedt
(WA)

VBB-Wj 12 "Sophienhohe”,

Wenigenjena (WA)

B-Co 01 "Im Wasserlaufe”,
Cospeda (WA, WR)

B-Im 02 "Am Anger", limnitz (WA)

B-Co 05 "Hinter dem Unterdorf",

Cospeda (WA)

VE-Is 02 "In den Dorfwiesen Solida",
Isserstedt

VBB-Lh 02 "Wohn- und Geschaftshauser Carl-
Zeiss-Promenade”

VBB-) 33 "Friedensbergterrassen"

B-Zw 05 "Wohngebiet beim Ménchenberge",
Zwatzen (ehem. Studentenbaracken)

B-Zw 06 "Am Oelste”, Zwétzen

(Neues Wohnen in Jena-Zwatzen)

davon Teilflache 1
davon Teilflache 2
davon Teilflache 3
davon Teilflache 4

B-Lo 08 "KastanienstraRe"

B-Bu 06 "Altes Gut", Burgau

Summe

Flache (in ha)
Gesamt Bebaut

20 20
05 04
02 0,1
32 32
183 177
1,2 1.0
13 07
11 038
01 0,1
1.4 14
28 00
42 00
10
20
04
09
05 05
18 00
131,2 1124

Frei

00

00

0,1

00

06

0,2

0,7

02

00

00

28

Zahl der WE

Geplant Realisiert

77

97

646

31

31

38

96

328

540

325
30

160

100

5.511

77

97

633

26

38

96

3.978

Freil

0

328

540

100

1.533

Freie WE fiir
EZFH MFH|
0 0
1 0
1 0
0 0
7 6
5 0
6 0
2 4
0 0
0 0
0 328
55 485
25 [
0 325
30 [
0 160
0 0
0 100
162 1.37

Zeit-
raum

k+m

Markt-
segment

D

Stand Dezember 2022

Verfahrensstand/ Bemerkungen
Rechtskraft 1993, Rechtskraft 2. Anderung 1995
Rechtskraft 1994; Gebiet ist voll erschlossen
Rechtskraft 1997; Gebiet ist voll erschlossen

Abwagungsbeschluss u. formelle Planreife nach § 33 BauGB

Rechtskraft (4. Anderung) 2005 mit der Umwidmung der
verbliebenen MI-Flache zu WA;

Bebauung ist zu einem groBen Teil abgeschlossen

Rechtskraft 1996; ErschlieBungsvertrag Juli 2012; Gebiet ist voll
erschlossen

Rechtskraft 1994

Rechtskraft 1993; Gebiet ist vom Vorhabentrager nur tw.
erschlossen und bebaut worden, Lickenschliefung moglich

Satzungsbeschluss vom 14.11.2012

raumliche Teilflache innerhalb des Ubergeleiteten
Bebauungsplanes Galgenberg (siehe Tab. E);
Satzungsbeschluss vom 12.02.2015
Satzungsbeschluss vom 14.12.2016;
FNP-Berichtigung im Zuge B-Planverfahren

Satzungsbeschluss vom 27.02.2017;
FNP-Anderung von gewerblicher Bauflache zu Wohnbauflache
im Parallelverfahren erfolgt

Satzungsbeschluss vom 26.10.2016
Satzungsbeschluss vom 27.11.2018;
FNP-Berichtigung im Zuge B-Planverfahren
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B - GEPLANTE WOHNBAUSTANDORTE

B1

B2

B3

B4

BS

B6

B10

B11

Planungsraum

Ortschaften

Ortschaften

West/Zentrum

Ost

West/Zentrum

West/Zentrum

Ortschaften

Lobeda

Stadtteil/ Bezeichnung, Nutzungsart

B-Is 10 "Uberm Anger am Kapellendorfer
Weg", Isserstedt (WR)

B-Is 11 "Am Kapellendorfer Weg",
Isserstedt (MI)

B-) 39 "Bachstrale"

B-Zh 03 "An der Talschule",
Ziegenhain (WR)
davon Teilflache 1

davon Teilflache 2

B 31 "Dobeneckerstralie" (WA)

B-) 30 "Lichtenhainer Oberweg",
Lichtenhain (WA)

B-G6 08 "Im Oberen Kreuze", Gdschwitz

VBB-Lo 11 "Wohnen am Johannisberg",
Lobeda-Altstadt

Flache (in ha)

Gesamt Bebaut Frei

12 00 12

22 0,0 22

32 0,0 32

67 00 67

30 0,0 3,0

37 0,0 37
21 00 21
31 14 17

04 00 04

Zahl der WE
Geplant Realisiert Frei

30 0 30
26 0 26
60 0 60
150 0 150
70 0 70
80 0 80
40 0 40
151 101 50
18 0 18
18 0 18

Freie WE fiir
EZFH MFH
30 0
26 0

0 60

50 100
24 46
26 54
20 20
22 28
18 0
0 18

Zeit-
raum

Markt-
segment

D

B+D

Stand Dezember 2022

Verfahrensstand/ Bemerkungen
Auslegungsbeschluss Gemeinde Isserstedt 1994

Einleitungsbeschluss Gemeinde Isserstedt 12/1993

Einleitungsbeschluss B-J39 "BachstraRe" vom 22.04.2015;
Satzung Uber die formliche Festsetzung des
Sanierungsgebietes "Westliche Innenstadt" am 05.04.2017;
im FNP 2006 Sonderbauflache fiir Forschung und Lehre
Einleitungsbeschluss 2002; nach Offenlage von Varianten
2003: Weiterentwicklung nach Auswertung der
Interessenlagen der Eigentimer und der Ergebnisse der
Umwelterheblichkeitsprifung; Konkretisierung des

Bebauungsplanes erfolgt
Einleitungsbeschluss 2003; Flache liegt teilweise im

Innenbereich; fehlende ErschlieBung
Einleitungsbeschluss 2000, Offenlage Mai 2007/ 2010

Einleitungsbeschluss 2012; disperse Eigentumerstruktur
und Grundsticksparzellierung; StR-Beschluss 21/1140-BV
+Wiederaufnahme der Bebauungsplanung B-Go 08" vom
08.12.2021

Einleitungsbeschluss vom 13.11.2013
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B - GEPLANTE WOHNBAUSTANDORTE

Nr.

B15

B16

West/Zentrum

Nord

West/Zentrum

Nord

Winzerla

VBB-Wj 18 "Nordlich Karl-Liebknecht-Strae",
Wenigenjena

VBB-) 40 ,Wohnen am alten Weinberg”

VBB-) 35 "Singer Hohen*”

VBB-J 41 "Quartier 22"
(ehemals ,Steinweg-Tower")

VBB-) 44 ,Wohnen am Hufelandweg"
(Bezeichnung 2018: Am Nordfriedhof)

VBB-Wz 06 “Wohnbebauung an der OBmaritzer
StraRe”

Summe

Flache (in ha)

Gesamt Bebaut Frei
24 0,0 24
08 0,0 08
0,7 0,0 07
0,1 0,0 01
05 0,0 0,5
06 0,0 0,6]
252 1,4 23,8

Zahl der WE
Geplant Realisiert
139 0
27 0
40 0
70 0
45 0
45 0
859 101

Frei

139

27

40

70)

45

45

758

Freie WE fiir

EZFH MFH

0 139

1 26

0 40

0 70

0 45

0 45
167 591

Zeit-
raum

I*

Markt-
segment

A

Stand Dezember 2022

Verfahrensstand/ Bemerkungen

Einleitungsbeschluss vom 23.03.2016;

Satzungsbeschluss 20/0707-BV vom 05.02.2021
Einleitungsbeschluss + Offenlagebeschluss Entwurf
22.08.2018;

Satzungsbeschluss 20/0645-BV vom 09.12.2020
Einleitungsbeschluss 18/1662-BV vom 14.02.2018
Altemativflache fir C1a Jenzighang-West":

bisher mit 40 WE MFH im WBF-Konzept 2035 enthalten,
Einleitungsbeschluss 18/1701-BV vom 18.04.2018, Anderung
der Planungsziele und friihzeitige Beteiligung zum VBB-J 41
LQuartier 22" (2021),

30 zusatzliche WE (entsprechend aktuellem Entwurf zum VBB)
ersetzen anteilig C1a

Einleitungsbeschluss vom 06.11.2019

[Altemativflache far C1a ,Jenzighang-West*:
Einleitungsbeschluss VBB-Wz 06 vom 10.11.2021 im
beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB, friihzeitige
Beteiligung im Mai 2022,

Insgesamt 60 WE MFH, davon sind 15 WE bereits als Baullcke
im WBF-Konzept 2035 erfasst,

45 WE MFH ersetzen anteilig Cla

*ggf. zligigere Umsetzung (kurz-/mittelfristig) moglich
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C - FNP-VORBEHALTSFLACHEN

c1

c2

c3

c4

C5

Ost

Ortschaften

Lobeda

Ortschaften

"Rahmenplan Jenzighang",
Wenigenjena

davon Teilflache 1 (C1a - gestrichen)
davon Teilflache 2 (C1b - nach Reduktion)
davon Teilflache 3 (C1c - bleibt)

"An der Trebe",

Wenigenjena
(6stlich des Ostfriedhofes)

"Am Klosterweg", Goschwitz

"Unter der Lobdeburg"

"Ortsrand Closewitz",
Closewitz (M)

Fléache (in ha)

Gesamt Bebaut  Frei
108 62 4,6)
45 i +5
1.2 02 1.0)

96 6,0 3,6

51 00 51

Zahl der WE

Geplant Realisiert

106 16
palay ey
24 4
82 12
170 0
50 0
85 0
24 0

Frei

90|

20

70

170

50

85

24

Freie WE fir
EZFH MFH
90
8 et
20 0
70
170 0
50 0
50 35
24 0

Zeit-
raum

Markt-
segment

D

Stand Dezember 2022

Verfahrensstand/ Bemerkungen

FNP 2006: Wohnbaufléche;

Vorbehaltsflache fir Wohnen entspricht Untersuchungsergebnissen des
Rahmenplanes Jenzighang; Aufgabe Gartennutzung (3,8 ha Regionalverband)
geméaR Gartenentwicklungskonzept

Cla entfallt und C1b wird reduziert gem. StR-Beschluss 20/0468-BV vom
15.10.2020,

Ergebnis Alternativenprifung C1b ,Jenzighang-Mitte*:

C1b reduziert sich von 120 WE auf 20 WE (straBenbegleitende Bebauung)

FNP 2006: Wohnbaufldche

Vorbehaltsflache dient einer hangaufwartigen Abrundung der, durch Ritzetal
erschlossenen, bestehenden Wohnbereiche; Aufgabe Gartennutzung gem.
Gartenentwicklungskonzept; Ubereinstimmung Darstellung fiir Wohnen mit
Landschaftsplan

FNP 2006: Wohnbaufldche

Vorbehaltflache dient Erweiterung der Wohnbaufléche an der KlosterstraRe;
behutsame Erganzung mit Wohnbebauung im Nordwesten des Ortes
Goschwitz unter Wahrung dorflichen Siedlungsgeprages

FNP 2006: Wohnbauflache

gegenwartig private, kommunale Garten und Kirchenland (Verbandsgarten,
0,66 ha); Aufgabe Gartennutzung gem. Gartenentwicklungskonzept; Flache
schlieft sich ostlich an im Zusammenhang bebaute Ortslage Alt-Lobeda an,
infrastrukturelle Grundausstattung gewahrleistet;
Umweltvertraglichkeitspriifung liegt vor

am 26.08.2015 durch den Stadtrat bestatigte Konzeption zur Entwicklung der
landlichen Ortsteile bestatigt Ausweisung der Flache zur Schaffung von
Wohnbauland; im Rahmen der aktuellen Wohnbauflachenkonzeption ist
Erweiterung in 6stliche Richtung erfolgt
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C - FNP-VORBEHALTSFLACHEN

. N Fléche (in ha) Zahl der WE Freie WE fiir Zeit- Markt-
Nr. F t R . R Verfahrensstand/ Bemerkungen
Gesamt Bebaut Frei Geplant Realisiert  Frei EZFH MFH raum [ segment

FNP 2006: Wohnbauflache (kleinteilige Wohnbauarrondierung); Aufgabe
Gartennutzung gem. Gartenentwicklungskonzept; Ablehnung des
Einleitungsbeschlusses zum B-Plan durch den OTR Kernberge (Beschluss
ce ost "Treunert-/ HildebrandstraRe", 22 00 22 2 0 %0 2 ol o vom 08.07.2013); zur Dokumentation des Burgerwillens bezlglich der
Wenigenjena-Kernberge Bebauung s. das beschlossene Stadtteilentwicklungskonzept Ost; Ablehnung
im Zuge des StR-Beschluss 16/0877-BV vom 15.06.2016 zum StEK-Ost, aber
im beschlossenen Wohnbauflichenkonzept 2016 als Vorbehaltsflache
enthalten

FNP 2006: Kerngebiet
Einleitungsbeschluss 21.07.1993, Abwagung 11.05.2011, Biirgerentscheid

"Eichplatz",
egen Entwurf 2014; Aufhebung des Einleitungsbeschlusses 26.08.2015; StR-
c7 | Westzentrum |Baufeld A (vBBH 45) und 06 00 06| 200 0 200 o 2200|m |a e i S Al
I Beschluss vom 17.03.2016 ,Weiterfuhrung des Prozesses zur Entwicklung

der Stadtmitte/des Eichplatzareals";
Einleitungsbeschluss fiir Baufeld A vom 17.02.2021

VBB-Lo 14 Theobald-R Strage" entspricht zum GroRteil der FNP-Darstellung (Wohnbauflache);
-Lo eobald-Renner-Strale", .
c8 Lobeda 17 00 1,7 150 0 150 0 150 k C stadtebauliche Studie 03/2015;
Lobeda-West
Einleitungsbeschluss vom 09.12.2020

co Winzerla "Hugo-Schrade-Strae" 0.7 00 07 30 0 30 0 30 |k c entspricht zum GroBteil der FNP-Darstellung (Wohnbauflache); gut geeignet
Winzerla davon Teilflache 1 05 0,0 0,5 24 0 24 0 24 | k als Wohnbauflache (Flache wurde bereits in ,Wohnbauflachenentwicklung
Winzerla davon Teilfldche 2 0,1 0,0 0,1 6 0 6 0 6 K 2014"vom 17.04.2015 betrachtet)
FNP 2006: Wohnbauflache, Aufgabe Garts tz 3
c1 Nord "Am Kaiserberg", Zwatzen 1.0 0,0 1.0 20 0 20 20 ol D onnbaufiacne, AuTgabe Gartennutzung gem

Gartenentwicklungskonzept

FNP 2006: Wohnbaufléche, Aufgabe Gartennutzung gem.
c12 Ost B-Wj 19 "Wohnbebauung Am Loh" 06 00 06 20 0 20 20 0] k D Gartenenwicklungskonzept;
Einleitungsbeschluss vom 19.05.2021

Summe 289 6,2 22,7 895 16 879 464 M5 | - -




Kapitel C 1.7

D - ZUSATZLICHE VORBEHALTSFLACHEN

D2

D3

D5

D6

D7

D8

D9

D1

D12

West/ Zentrum

West/ Zentrum

Nord

West/ Zentrum

Winzerla

West/ Zentrum

Nord

Nord

Ost

Ortschaften

Ortschaften

"Schweizerhohe"

"Madertal"

"Closewitzer StraRe"

"Cospedaer Grund"

"TrieRnitzweg"

"Westlich Emma-Heintz-StraBe"

"Ricarda-Huch-Weg / Am
Nordfriedhof"

"Kreuzgasse Zwatzen"

Erweiterung von B4 "An der Talschule”

B-Lr 02 "An der Isserstedter Strafle",
Litzeroda

B-Mr 10 ,Wohngebiet am Golfplatz
Minchenroda”, Minchenroda
(ehemals ,Sudlich der Ortslage")

Fléache (in ha)

Gesamt Bebaut  Frei

17 00 17

14 0,0 14

10 0,0 10

06 0,0 06

08 0,0 08

07 00 07

4,7 0,0 47

Geplant Realisiert

90

90

45

35

45

20

32

38

40

40

Zahl der WE

Frei
0 90
0 90
0 45
0 35
0 12
0 45
0 20
0 32
0 38
0 40
0 40

Freie WE fiir
EZFH MFH
20 70
90 0
20 25
0 35

12 0
45 0
0 20

0 32
38 0
40 0
40 0

Zeit-
raum

Markt-
segment

Stand Dezember 2022

Verfahrensstand/ Bemerkungen

FNP 2006: Griinflache, stadtisches Eigentum, Aufgabe Gartennutzung
(Regionalverband) gem. Gartenentwicklungskonzept, Ersatzgarten
erforderlich

FNP 2006: Grunflache, ein Eigentumer (Wohnungsunternehmen), Aufgabe
Gartennutzung (Regionalverband) gem. Gartenentwicklungskonzept,
Ersatzgarten erforderlich

FNP 2006: nordlich Grinflache und stidlich Wohnen, stadtisches Eigentum,
Aufgabe Gartennutzung gem. Gartenentwicklungskonzept

FNP 2006: Griinflache, ein Eigentimer (Wohnungsunternehmen), Aufgabe
Gartennutzung gem. Gartenentwicklungskonzept

FNP 2006: teilweise Griinflache, teilweise Wohnen, private Einzeleigentiimer,
Aufgabe Gartennutzung gem. Gartenentwicklungskonzept

FNP 2006: Grunflache, Aufgabe Gartennutzung gem.
Gartenenwicklungskonzept

FNP 2006: Grunflache, private Einzeleigentimer, Aufgabe Gartennutzung
gem. Gartenentwicklungskonzept

FNP 2006: Grunflache, ein groRer Eigentimer, Aufgabe landwirtschaftlicher
Nutzung

FNP 2006: Grunflache flr die Landwirtschaft, private Einzeleigentimer,
Aufgabe landwirtschaftlicher Nutzung

FNP 2006: Sonderbauflache fur die Landwirtschaft, Beseitigung
stadtebaulicher Missstand (ehem. Stallanlage), ein Eigenttimer, Lage im LSG -
Grenzanderung in Abstimmung mit ONB maglich;

Einleitungsbeschluss vom 13.10.2021

FNP 2006: Grunflache fur die Landwirtschaft, private Einzeleigentiimer,
Aufgabe landwirtschaftlicher Nutzung, Beseitigung stadtebaulicher Missstand
(Beseitigung Brache);

Einleitungsbeschluss vom 19.05.2021
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D - ZUSATZLICHE VORBEHALTSFLACHEN

D16

D18

Ortschaften

Ortschaften

Ortschaften

Ortschaften

"An der Siedlung”, Isserstedt

Ostliche Erweiterungsflache zu B13
,Nordlich Karl-Liebknecht-StraBe”

“Sudlich der Ortslage”, Leutra

“An der Ammerbacher StraRe”,
[Ammerbach (westlich der Ortslage)

“Am neuen Weingut’, Kunitz

Summe

Fléche (in ha)

Gesamt Bebaut  Frei

04 00 04

05 00 05

26,1 0,0 26,1

Zahl der WE
Geplant Realisiert ~ Frei
28 0 28
25 0 25
10 0 10
32 0 32
30 0 30
612 [ 612

Freie WE fir
EZFH MFH
28 0

0 25

10 0
32 0
30 0

207|

Zeit-
raum

Markt-
segment

Stand Dezember 2022

Verfahrensstand/ Bemerkungen

Alternativiidche far C1b ,Jenzighang-Mitte”:
Im FNP 2006 Grinflache, private Einzeleigentumer, Beseitigung

stadtebaulicher Missstand (ehem. Stallanlage), Lage im LSG - Grenzanderung

in Abstimmung mit ONB moglich,

28 WE EZFH ersetzen anteilig C1b

Alternativfldche fur C1a ,Jenzighang-West":

Im FNP 2006 Gemeinbedarfsflache, aktuell Regionalverbandsgarten (nicht
ersatzlandpflichtig), ein Einzeleigentlimer (Wohnungsunternehmen),

25 WE MFH ersetzen anteilig C1a

Alternativfidche far C1b .Jenzighang-Mitte":

Im FNP 2006 Flache fir die Landwirtschaft, Aufgabe landwirtschaftlicher
Nutzung, kommunales Eigentum,

10 WE EZFH ersetzen anteilig C1b

*ggf. zlgigere Umsetzung (kurz-/mittelfristig) moglich

Alternativflache fur C1b Jenzighang-Mitte®

Im FNP 2006 Flache fiir die Landwirtschaft bzw. Grinflache, Aufgabe
landwirtschaftlicher Nutzung, private Einzeleigentimer,

32 WE EZFH ersetzen anteilig C1b

Alternativfidche fir C1b ,Jenzighang-Mitte®:

Im FNP 2006 Sonderbauflache Stallanlagen Tierhaltung, Aufgabe
landwirtschaftlicher Nutzung, private Einzeleigentimer, Lage im LSG -
Grenzanderung in Abstimmung mit ONB maglich,

30 WE EZFH ersetzen anteilig C1b
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E - RECHTSKRAFTIGE, UBERGELEITETE BEBAUUNGSPLANE

E1

E2

E3

E4

ES

West/ Zentrum

West/ Zentrum

B-J 01 "Stidwestliche Vorstadt 2. Teil"

B-) 02 "Galgenberg westlicher Teil"
(Erfassung ohne Teilflache
A25_Friedensbergterrassen)

B-Wj 02 "Steinborn"
(0stl. des Steingrabens bis Liebknecht-|
Str, bis Lerchenstieg)

B-Wj 01 "Ganseberg"

(westl. Steingraben bis
Fuchsturmweg/ Wilhelm-Pitt-Weg)

B-Wj 03/ B-Wj 03.1 "Hausbergviertel"
(Fuchsturmweg bis Fr.-Engels-Str.)

Summe

Fléache (in ha)

Gesamt Bebaut
16,0 14,3
76 49
149 123
159 6,8
244 221
78,8 60,4

Frei

18

23

9,1

18,0

Zahl der WE

Geplant Realisiert

298

140

221

487

1.317

233

77

90

73

402

875

Frei

65

37

81

85

416

Freie WE fir
EZFH MFH
13 52
27 10
30 51
148 0
38 47
256 160

Zeit-
raum

Markt-
segment

Stand Dezember 2022

Verfahrensstand/ Bemerkungen

Rechtskraft seit 28.10.1991; LiickenschlieBungen im westlichen Teilbereich;
Flachen teilweise ohne ErschlieRung

Uberleitungsbeschluss v. 12.06.1991, Rechtskraft seit 28.10.1991,
[Erfassung ohne Teilflache "Friedenshergterrassen” (siehe Tab. A)];

Der Ubergeleitete Bebauungsplan "Galgenberg westlicher Teil" wird im
nordlichen Teil durch VBB "Friedensbergterrassen” ersetzt; Im restlichen
Bereich des Ubergeleiteten Bebauungsplanes sind die Bebauung einer
Teilflache an der Friedrich-Schelling-Stralke (KH und MFH) und im 6stlichen
Teil einzelne LiickenschlieBungen (zum Teil unerschlossen) moglich

Uberleitungsbeschluss v. 12.06.1991, Rechtskraft seit 28.10.1991,
Neben einzelnen LiickenschlieBungen stellen insbesondere unerschlossene
Flachen westlich des Ostfriedhofes ein Wohnbaupotenzial dar

Uberleitungsbeschluss v. 12.06.1991, Rechtskraft seit 28.10.1991,

Teilweise ohne ErschlieRung; fur die stdlichen Bereiche wird im
Gartenentwicklungskonzept vom 11.09.2013 eine Intensivierung der
Gartennutzung vorgesehen

Uberleitungsbeschluss v. 12.06.1991,Rechtskraft seit 28.10.1991,

Der Ubergeleitete Bebauungsplan wurde in nordlichen Teilbereichen mittels
gesondertem Planverfahren geandert. Im restlichen Bereich des
Ubergeleiteten Bebauungsplanes sind einzelne LiickenschlieRungen mit
kleinteiliger Bebauung moglich.
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ANHANG

ABB.1 BEWERTETE WOHNBAUFLACHEN NACH BAUWEISE, VERFUGBARKEIT UND PLANUNGS-
RECHTLICHEM STATUS

Ein- und Zweifamilienhduser
A - planungsrechtlich gesicherte Flachen 132 30 0 162
B - geplante Flachen 19 148 0 167
C - FNP-Vorbehaltsflachen 20 244 300 564
D - Potenzialflachen 40 182 83 305
E - Flachen mit Gbergeleitetem Bebauungsplan 0 0 256 256

Mehrfamilienhauser 1.699 765 280 2.744
A - planungsrechtlich gesicherte Flachen 1.211 160 0 1.371
B - geplante Flachen 308 208 0 516
C - FNP-Vorbehaltsflachen 180 235 100 515
D - Potenzialflachen 0 162 20 182
E - Flachen mit Gbergeleitetem Bebauungsplan 0 0 160 160

gesamt 1.910 1.369 919 4.198
A - planungsrechtlich gesicherte Flachen 1343 190 0 1.533
B - geplante Flachen 327 356 0 683
C - FNP-Vorbehaltsflachen 200 479 400 1.079
D - Potenzialflachen 40 344 103 487
E - Flachen mit Gbergeleitetem Bebauungsplan 0 0 416 416

Datengrundlage: FD Stadtentwicklung

Berechnungen/Darstellung: Timourou



