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Stadt Jena
sKommunales Stadtentwicklungs-
konzept, Teil Wohnungswirtschaft® -
Stand 2002

1. Ausgangssituation und Vorgehensweise

In den neuen Bundesléndern sind die Woh-
nungsmarkte fast aller Stadte von einem anhal-
tenden Angebotsiiberhang mit zum Teil erheb-
lichen Leerstandsraten gekennzeichnet.

In Jena stellt sich die Situation auf den ersten
Blick deutlich glinstiger dar. Hier ist die Bevolke-
rungsentwicklung und damit die Nachfrage
nach Wohnraum deutlich positiver als in vielen
anderen ostdeutschen Stadten, vor allem auf-
grund der Zuwanderung von Studenten. Dies
fUhrt dazu, dass sich die gesamtstadtische
Leerstandssituation vergleichsweise positiv
darstellt.

Problematisch ist jedoch, dass von den Nach-
fragerlickgdngen und Leerstanden die einzel-
nen Stadtteile sehr unterschiedlich betroffen
sind.

Insbesondere  die beiden durch den
industriell gefertigten Wohnungsbau gepragten
Stadtteile Lobeda und
Winzerla sind Uberproportional vom Leerstand
betroffen. In Lobeda betragt der Leerstand 11,5
%.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Jena ge-
meinsam mit den groBen Wohnungseigenti-
mern der Stadt die Firma ANALYSE & KONZEP-
TE im Mai 2001 mit der Erstellung eines
Stadtentwicklungskonzepts — Teil Wohnungs-
wirtschaft beauftragt.

Das Konzept reagiert nicht nur auf die schwieri-
ge Situation in den GroBsiedlungen, sondern
umfasst den gesamtstadtischen Wohnungs-
markt.

Es geht darum die Attraktivitdt Jenas als Wohn-
standort insgesamt zu stérken.

Dementsprechend bildet das Konzept die Basis
zur Erreichung der nachfolgenden Ziele:

® Schaffung eines nachfrageorientierten Woh-
nungsangebotes

® Reduzierung bzw. Verhinderung von Woh-
nungsleerstand.

Dariiber hinaus dient das Konzept als Grundla-

ge fur die Beantragung und Biindelung von For-

dermitteln der Stadtebauférderprogramme des

Bundes und des Landes, vor allem des neu auf-

gelegten Programmes ,,Stadtumbau-Ost*.

Das Stadtentwicklungskonzept Wohnen be-

steht aus mehreren aufeinander aufbauenden

Arbeitsschritten:

¢ Analyse der aktuellen Wohnungsmarktsituation

e Abschatzung der zukinftigen Wohnungs-
nachfrage

¢ Wohnungswirtschaftliche Bewertung und
Analyse der Stadtteile

® Formulierung von stadtebaulichen und woh-
nungspolitischen Zielen fur die einzelnen
Stadtteile

¢ Ableitung konkreter Handlungsempfehlungen.

Die Erstellung des Konzeptes wurde von einer
Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunterneh-
men begleitet. Dort wurden die von ANALYSE &
KONZEPTE erarbeiteten Ergebnisse in mehre-
ren Sitzungen diskutiert und bewertet. Zudem
erfolgte eine enge Abstimmung mit dem Stadt-
planungsamt.

2. Entwicklung des Wohnungsmarktes in Jena

Ausgangspunkt der Berechnungen bildet die
jungste Bevolkerungsprognose des Thiringer
Landesamtes fir Statistik. Demnach wird die
Bevélkerungszahl Jenas zum Jahr 2010 auf
97 200 und bis 2020 auf 90 600 sinken. Ent-
scheidend ist jedoch, dass auf dem Wohnungs-
markt nicht einzelne Einwohner als Nachfrager

auftreten, sondern Haushalte. Insgesamt wird
die Zahl der Haushalte bis zum Jahr 2010 in
etwa mit 48 000 bis 49 000 konstant bleiben.
Auf der anderen Seite wird das Wohnungs-
angebot weiter ansteigen, insbesondere im
Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser. Ins-
gesamt kann von einem Anwachsen des Woh-
nungsbestandes von derzeit rd. 51 400 Woh-
nungen auf 54500 im Jahr 2010 ausgegangen
werden. Damit stehen mehr Wohnungen als
nachfragende Haushalte zur Verfligung, so dass
der Wohnungsleerstand von z. Zt. rd. 3 000
Wohnungen auf voraussichtlich 5 500 bis 6 500
(2010) ansteigen wird.

. Wohnungswirtschaftliche Bewertung der

Stadtteile

Im Stadtentwicklungskonzept werden die Star-

ken und Schwachen der einzelnen Stadtteile als

Wohnstandort beschrieben und bewertet. Hier-

bei werden die unterschiedlichen Kriterien zu

vier Merkmalen zusammengefasst, und zwar

e Attraktivitat des Wohnungsbestandes, wie z. B.
Preisniveau, Bestandsstruktur, Geschossig-
keit, Grundrisse, aktuelle Nachfrage

e Infrastrukturausstattung (Bildung, Verkehr,
offentliche Einrichtungen/Kultur, Einzelhan-
del/Zentren)

e Lage (Grinflachen, Parkplatze, Bebauungs-
dichte, Image)

e Demographie (Bevdlkerungsentwicklung,
Altersstruktur)

Die zusammengefasste Bewertung erfolgt dabei
jeweils in drei Kategorien. Daraus abgeleitet
wird das Entwicklungspotenzial der Stadtteile
als Wohnstandort. Diese Bewertung dient als
Grundlage fir die stadtteilbezogenen Hand-
lungsempfehlungen, unterschieden nach den
Leitzielen ,Begleiten; ,Begleiten und Entwik-

keln“; ,Entwickeln“ sowie ,Stabilisieren und
Umstrukturieren®.

. Wohnungspolitische und -wirtschaftliche

Handlungsziele

Der Wohnungsmarkt in Jena wird sich zukiinftig

weiter ausdifferenzieren, wobei die einzelnen

Marktsegmente hinsichtlich ihrer Nachfrage

gegenlaufige Trends entwickeln. Damit gibt es in

Jena - trotz vergleichsweise guter Rahmenbe-

dingungen - eine wachsende Leerstandspro-

blematik, allerdings fast ausschlieBlich im Plat-
tenbaubestand, wahrend in den zentralen

Stadtteilen der Markt als eher ausgeglichen be-

zeichnet werden kann. Vor diesem Hintergrund

lassen sich folgende grundlegende wohnungs-
wirtschaftliche Handlungsziele der Stadtent-
wicklung in Jena formulieren:

¢ Die Attraktivitdt des Wohnstandortes Jena
muss weiter gesteigert werden.

¢ Es sollte eine stérkere Ausdifferenzierung und
Aufwertung der einzelnen Wohnquartiere erfolgen.

e Kernstadt und Zentrum sollten starker als
Wohnstandort entwickelt werden.

e Es ist eine weitere qualitative und nachfrage-
gerechte Verbesserung des Wohnungsange-
botes notwendig.

¢ Die Nachfrage Jenaer Biirger nach einem
Eigenheim sollte weitgehend im Stadtgebiet
befriedigt werden kénnen.

e Fur einkommensschwéchere Haushalte mus-
sen ausreichend viele preiswerte Wohnungen
an mehreren Standorten gesichert werden.

e Der Wohnungsmarkt in den GroBsiedlungen
muss stabilisiert werden.

¢ Hierzu gehort auch die Reduzierung des nicht
mehr dauerhaft nachgefragten Wohnungsbe-
standes.

¢ Nicht mehr benétigte Wohnstandorte sollten
soweit mdglich durch Aufwertung und Weiter-
entwicklung umgenutzt werden.

. Umgang mit dem Wohnungsleerstand

Von dem zu erwartenden Leerstand von 5 500
bis 6 500 Wohnungen im Jahr 2010 werden vor-
aussichtlich 3 700 bis 4 000 auf Lobeda und

900 bis 1 200 auf Winzerla fallen. Dieser dauer-
hafte Leerstand wird aber nicht vollstédndig zu
beseitigen sein.

Es kann geschétzt werden, dass durch Abriss,
Rickbau/Umbau und Umnutzung bis 2010
etwa 3 000 bis 4 000 Wohnungen aus dem
Markt genommen werden kénnen. Hiervon fal-
len 2 300 bis 3 100 Wohnungen auf Lobeda und
ca. 700 bis 900 auf Winzerla, wobei Winzerla
erst in den nachsten Jahren stérker betroffen
sein wird.

Die flachenhaften Abrisse bieten allerdings auch
die Chance, die Stadtteile so umzustrukturieren,
dass neue stadtebauliche Qualitaten entstehen.
Dies trifft insbesondere auf Lobeda-Mitte zu.

. Ausblick und weitere Vorgehensweise bei

der Umsetzung des Konzeptes

Das vorliegende Stadtentwicklungskonzept, Teil
Wohnungswirtschaft, wurde mit Stand 2002 er-
arbeitet und vom Stadtrat bestatigt. Die im Kon-
zept aufgezeigten Eckwerte der Wohnungs-
marktentwicklung und die
Handlungsempfehlungen fir die einzelnen
Stadtteile sind regelmaBig auf ihre Gultigkeit zu
Uberpriifen.

Das Stadtentwicklungskonzept, Teil Wohnungs-
wirtschaft, ist aktuell fortzuschreiben.

Die Ergebnisse des Konzeptes bilden die
Grundlage fiir die weitere Bearbeitung von lang-
fristigen Planungen wie dem Flachennutzungs-
plan und Rahmenplanungen fiir einzelne Stadt-
teile. Im Zuge der Erarbeitung dieser Planungen
sind umfangreiche Abstimmungen mit allen
Akteuren, Betroffenen und vor allem den Bewoh-
nern in einer 6ffentlichen Diskussion zu fiihren.

Die im Konzept erarbeiteten Grundaussagen zur
Weiterentwicklung der Stadt Jena als Woh-
nungsstandort versetzen die Wohnungs-
eigentiimer in die Lage darauf abgestimmte
Unternehmenskonzepte zu erarbeiten. Diese
Unternehmenskonzepte werden umfassend im
Rahmen der AG ,Wohnungswirtschaft“ zur Dis-
kussion gestellt werden und somit die notwen-
dige Zusammenarbeit aller Eigentiimer voran-
treiben.



