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Wohnen kann man hier oder dort, eng oder gerdumig, fiir sich oder
gemeinsam, einfach oder aufwandig. Das Wohnen in Jena hat von
allem etwas. Und Wohnen in Jena ist zugleich Herausforderung: Wie
kann in einer wachsenden Stadt die Flexibilitdt fiir Mieter oder Er-
werber erhalten oder ausgebaut werden, zwischen Lage, GroRe, Aus-
stattung und Preisniveau wéhlen zu konnen?

Der Stadtrat hat die Verwaltung beauftragt und alle auf dem Woh-
nungsmarkt tdtigen Akteure gebeten, ihre Anstrengungen auf die
Verbesserung und Ausgestaltung der Jenaer Wohnungssituation zu
fokussieren. Dazu sollen der Wohnungsbau verstdrkt, Flachen akqui-
riert und erschlossen, die Qualitdt der neuen Bauten und Siedlun-
gen erhoht, der Bestand weiterhin gepflegt und dabei auch an die
verschiedensten Bediirfnisse und speziellen Anforderungen der un-
terschiedlichen Zielgruppen wie Familien, Studierende, Altere oder
Bediirftige gedacht werden. Angebote im Umland sind genauso zu
beriicksichtigen wie die Verkehrsverhdltnisse, die Lage zu Arbeits-
und Einkaufsstatten, zu Bildungs- und Erholungsmdglichkeiten.
Wohnungsbau ist auch Stddtebau, also ein Beitrag zur Starkung
von Jena als STADT. Es muss uns klar sein, dass wir die wenigen in
zentraler Lage verbliebenen Bauflachen sorgféltig und verantwor-
tungsbewusst zu nutzen haben. Damit werden Boden und Landschaft
geschont, stddtisch integrierte, gemischtgenutzte und vernetzte
stadtebaulich-rdumliche Situationen erzeugt, stadtvertragliche Mo-
bilitdtsformen gefordert, Werte der Natur und der Gestaltung respek-
tiert und gemehrt und damit letztlich ein Optimum an stddtischer
Lebensqualitdt und Urbanitdt erzeugt. Heute sollen die Wohnungen
erhalten, saniert oder geschaffen werden, in denen es sich auch in
fiinfzig oder hundert Jahren gut leben l3sst.

Es ist mir eine Freude, mit dieser Informationsschrift nicht nur den
sich im Beschluss »Wohnen in Jena« widerspiegelnden Willen des
Stadtrates zu dokumentieren, sondern durch flankierende Fach-
beitrage die Wohnaspekte in groRere Zusammenhange einbetten zu
konnen. Vor allem den Akteuren der Wohnungswirtschaft danke ich,
die in einer Arbeitsgruppe mit Fachleuten der Verwaltung die Be-
schlussvorlage fiir den Stadtrat unterstiitzt haben und nun Auskunft
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Dr. Albrecht Schréter
Oberbiirgermeister der Stadt Jena

zu ihren jeweiligen Aktivitdten zur Verbesserung der Jenaer Woh-
nungssituation geben.

Ich wiinsche mir, dass diese Informationsschrift hilft, drangende
Fragen der weiteren Entwicklung und Qualifizierung des Jenaer Woh-
nungsbestandes zu beantworten und den Weg dafiir zu ebnen, dass
das Wohnen in Jena heute und kiinftig einen wesentlichen Aspekt
der erfolgreichen Entwicklung unserer Stadt bildet.

Ve st Joste

Dr. Albrecht Schroter
Oberbiirgermeister



Die Nachfrage nach gutem Wohnraum zu stillen, ist nirgendwo ein-
fach. Dies ist umso schwerer, wenn man, wie in Jena, auf eine pro-
sperierende Stadt und zugleich auf ein begrenztes innerstddtisches
Areal stoRt. Es ist eine Binsenweisheit: Realistisch wird sich die
Bautdtigkeit in Jena zunehmend vom Neubau in eine Bautdtigkeit im
Bestand verlagern. Die dafiir notwendige intensivere Flachennutzung
wird aber nur dann erfolgreich sein kdnnen, wenn sie mit kreativen
Losungen fiir neue Wohnformen einhergeht.

Immer mehr Menschen zieht es (zuriick) in die Stadt. Eine Stadt
ist nicht nur Wohnen, vielmehr bietet diese Siedlungsform eine Mi-
schung aus Wohnen, Arbeiten, Erholung, Bildung und Versorgung.
Es gilt, die durch den »Riickzug« der Menschen in die Stadte entste-
henden Bediirfnisse nach Individualitdt, Verfiigbarkeit, Qualitat und
Nachhaltigkeit mit Augenmal} zu erkennen und individuelle Losun-
gen anzubieten.

Rein statistisch gesehen haben immer mehr Menschen mehr Wohn-
raum als friiher zur Verfiigung. Dies ist auch eine Konsequenz des
demographischen Wandels in unserer Region. Durch zunehmende
Differenzierung der Wohnanspriiche kommt es auch zu einer qualita-
tiven Dynamik der Wohnungsmarkte.

Eine Voraussetzung fiir die Verbesserung des Wohnungsbestandes ist
die Bereitschaft der Bevolkerung, mehr Geld fiir das Wohnen auszu-
geben. Der Staat kann hdchstens AnstoRRe geben. Gleichzeitig ist
eine Polarisierung im Hinblick auf die Einkommenssituation zu ver-
zeichnen. Der Wohnungsbau muss deshalb auch eine soziale Verant-
wortung {ibernehmen und bezahlbaren Wohnraum anbieten.
Wahrend man Anfang der 2000er Jahre in Jena noch von Stagnation
oder leichter Schrumpfung ausging, scheint heute eher ein leich-
tes Wachstum der Bevdlkerung realistisch. Der Stadtrat hat deshalb
beschlossen, dass bis 2015 1.500 Wohnungen entstehen sollen. Es
miissen jetzt vor allem die Gebiete entwickelt werden, die sehr zeit-
nah bebaut werden kdnnen.

Das Thema »Wohnen im Alter« ist nicht nur ein Zukunftsmarkt, son-
dern muss sicher auch véllig neu gedacht werden. Unmittelbar auf
dltere Menschen zugeschnittene Geb&dude sind dabei nur eine Mdg-

Katrin Schwarz

Dezernentin fiir Stadtentwicklung der Stadt Jena

lichkeit von vielen. Die Macht des Faktischen wird diese einfordern:
In Wohngebieten mit rasant steigendem Anteil von dlteren Biirge-
rinnen und Biirgern wird es zu Anpassungen kommen miissen. Be-
reits heute fallt das verfiighare Einkommen der alteren, nicht mehr
berufstdtigen Generation wesentlich unter das Einkommen wahrend
der Erwerbsjahre. Generationsiibergreifende Wohnprojekte und Bau-
gemeinschaften, die auch ein privates Wohneigentum als Altersvor-
sorge ermdglichen, gewinnen daher zunehmend an Bedeutung und
konnen Alternativen zu den herkdmmlichen Wohnformen sein. Dazu
miissen jedoch zundchst geeignete Areale zur Verfiigung gestellt
werden.

Die Erfahrungen zeigen, dass die parallele Entwicklung von Neubau-
vorhaben und Modernisierung von Bestandsgebauden den Quartieren
und der Stadt oft zutraglicher sind, als eine einseitige Betrachtungs-
weise. Jetzt ist es an uns, diese Herausforderungen mutig anzuneh-
men und tragféhige Losungen zu entwickeln.

Ich danke allen Mitwirkenden an dieser Publikation und hoffe auf
grol3e Resonanz bei Biirgerinnen und Biirgern.

Lo s Sl

Katrin Schwarz
Dezernentin fiir Stadtentwicklung
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Wohnungsmarkt und
Stadtentwicklung:
Fakten und Strategien




Jena wachst

Jena gehort zu den wenigen Stddten in den neuen Bundesldndern
mit einer wachsenden Bevolkerungszahl. Die Ursachen der positiven
Einwohnerentwicklung Jenas sind in den im ostdeutschen Vergleich
giinstigen demographischen Rahmenbedingungen zu suchen. Das
aktuelle Bevolkerungswachstum wird begiinstigt insbesondere durch

... junge Einwohnerstruktur und steigende
Geburtenrate.

Aufgrund des hohen Studentenanteils ist fiir Jena eine junge Alters-
struktur charakteristisch: 43 % der Einwohner sind zwischen 18 und
45 Jahre alt. Zudem ist die relative Geburtenhdufigkeit allein zwi-
schen 2000 und 2009 von 33,9 auf 48,7 Geburten je 1.000 Frauen
mittleren Alters erheblich gestiegen. Die absoluten Geburtenzah-
len nehmen seit Mitte der 1990er Jahre kontinuierlich zu. Bei den
gleichbleibenden Sterbezahlen fiihrt dies seit 2006 zu steigenden
Geburteniiberschiissen, die zur positiven Einwohnerentwicklung bei-
tragen.

... weiterhin hohe Studentenzahlen durch starke-
ren Zuzug aus den alten Bundeslandern

Neben dem positiven natiirlichen Saldo hat Jena nennenswerte Wan-
derungsgewinne zu verzeichnen, die in erster Linie auf steigende
Studentenzahlen zuriickgehen. Die Entwicklung der Studentenzah-
len wird durch mehrere Aspekte beeinflusst, die einerseits demo-
graphisch bedingt sind, zum Teil aber durch weitere regionale und
bildungspolitische Effekte noch verstarkt werden.

Der Einzugsbereich der Jenaer Studenten ist lokal bzw. ostdeutsch
gepragt. Somit wirken sich bestimmte regionale Effekte entsprechend
starker aus. So war der Anstieg der Studentenzahlen in den letzten
drei bis vier Jahren im Wesentlichen auf eine deutliche Zunahme
der Studienanfanger zuriickzufiihren. Dieser war wiederum durch ver-
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gleichsweise starke Altersjahrgange bedingt, die in das Studienalter
kamen. Zudem wird ein kontinuierlicher Anstieg der Studienanfdn-
gerquote in Thiiringen beobachtet.

Andererseits macht sich jedoch der prognostizierte Riickgang ost-
deutscher Studentenzahlen als Folge des Geburtenknicks der Nach-
wendejahre bereits bemerkbar. Die Zahl der aus Thiiringen kom-
menden Studenten hat sich seit dem Wintersemester 2006/2007
deutlich reduziert. Offensichtlich wirkt die hohe Anziehungskraft
der Hochschulen Jenas. Neben der Tatsache, dass in Thiiringen kei-
ne Studiengebiihren erhoben werden, sind auch die im Vergleich zu
Westdeutschland giinstigeren Lebenshaltungskosten vom Vorteil. So
kommen in den letzten drei Jahren immer mehr Studienanfanger aus
den alten Bundesldandern nach Jena. Durch eine VergréfRerung des
Einzugsbereichs konnte somit der demographisch bedingte Riick-
gang der Studierenden in Jena bislang gut kompensiert werden.

... Riickgang der Abwanderung ins Umland

Noch bis 1998 wies Jena einen negativen Wanderungssaldo auf. Ne-
ben der allgemeinen Migration war dieser in hohem MaRe auf eine
Abwanderung in die beiden benachbarten Landkreise, vorwiegend
mit dem Zweck eines Hauserwerbs, zuriickzufiihren. Ursache hier-
fiir waren vor allem die schwierige ErschlieRbarkeit der Bauflachen
und entsprechend hohe Grundstiickspreise in Jena. Dies fiihrte, trotz
relativ hoher Nachfrage, zu einer vergleichsweise geringen Bau-
tatigkeit in Jena, insbesondere im kleinteiligen Segment.

Mit Belebung der Neubautdtigkeit in Jena durch gezielte Wohnbau-
flachenentwicklung trat Ende der 1990er Jahre eine Umkehr in der
Entwicklung der Wanderungszahlen ein. Die Fortziige in die Umland-
kreise nahmen kontinuierlich ab, so dass 2006 erstmalig ein positi-
ver Saldo gegeniiber dem Umland erzielt werden konnte.



Belebung der Neubautdtigkeit im Stadtgebiet von Jena, Reihenhaussiedlung »Am Marstall«

Steigende Wohnungsnachfrage und sich verandern-
de Wohntrends

Folge der dargestellten demographischen Entwicklungstrends ist
eine erheblich gestiegene Wohnungsnachfrage in Jena. Die Zahl der
Haushalte ist seit 2003 um rund 10 % gewachsen. Somit steigt die
Zahl der Haushalte noch stdrker an als die Einwohnerzahl. Dies hangt
damit zusammen, dass sich die Grof3e der Haushalte in den letzten
Jahren verkleinert hat. Mit der Individualisierung der Gesellschaft
und Pluralisierung von Lebensstilen d@ndern sich auch die Wohnvor-
stellungen in Bezug auf Wohnlage, WohnungsgroRe, -beschaffenheit
und -ausstattung. Die innerstadtische Lage gewinnt als Wohnstand-
ort weiter an Bedeutung zuriick. Fiir viele jiingere dynamische Be-
wohner ist ein separater Arbeitsplatz in der Wohnung ein wichtiges
Nachfragekriterium. Der energetische Standard der Wohnung wird
starker beriicksichtigt. Gleichzeitig bringt der demographische Wan-
del spezielle Anforderungen an das Wohnen mit sich. Mit der zuneh-
menden Alterung der Bevolkerung steigt inshesondere die Nachfrage
nach altengerechten und barrierefreien Wohnungen mit entsprechen-
dem Wohnumfeld.

Trotzdem ist die Wohnungsnachfrage nach wie vor stark von der
Wohn- und Mietkaufkraft abhdngig, fiir die wiederum die Einkom-
menssituation grundlegend ist. Nach Angaben des Thiiringer Lan-
desamtes fiir Statistik verfiigen 44 % der Haushalte in Jena (ber
ein durchschnittliches Haushaltsnettoeinkommen von unter 1.300
Euro im Monat. Darin kommt natiirlich der besonders hohe Anteil
der Studierenden zum Ausdruck, aber auch die Situation weiterer
Geringverdiener-Haushalte wie die Bedarfsgemeinschaften (8 %),
Wohngeldempfanger (4,4 %), Arbeitslose (6,6 %) und geringfiigig
Beschéftigte sowie ein Teil der Senioren. Der wirtschaftliche Auf-
schwung Jenas in den letzten 10 Jahren hat allerdings auch einen
weiteren Zuzug von Fachkréften begiinstigt, die wiederum {ber teil-
weise hohere Einkommen verfiigen.

Wie wichtig ist es Ihnen, in der Ndhe des
Stadtzentrums von Jena zu wohnen?

. 18% mEIR
Uberhaupt BT AT
nicht wichtig

35 %

Wichtig

Wohnpriferenzen aus Bewohnerbefragung !

Wirtschaftliche Entwicklung und Stabilisierung des
Arbeitsmarktes

Auch das wirtschaftliche Wachstum Jenas und die Konsolidierungs-
tendenzen auf dem Arbeitsmarkt in den letzten Jahren haben zur
Stabilisierung der Einwohnerentwicklung beigetragen. Diese sind
wiederum von der regionalen Wachstumsdynamik abhédngig, zumal es
starke Wirtschafts- und Arbeitsmarktverflechtungen in der Region,
inshesondere unter den Thiiringer Stadten gibt.

Einen Standortvorteil Jenas stellt zudem die Clusterbildung in den
Bereichen Optik und Feinmechanik, Medizintechnik, Pharma- und
Biotechnologie, Photovoltaik, Informations- und Kommunikati-
onstechnologie durch starke Konzentration und Vernetzung der
Hochschulen und weiteren Forschungszentren wie z.B. Max-Planck-
Institute oder Technologie- und Innovationspark Jena GmbH sowie
Unternehmen mit dhnlicher Ausrichtung wie z.B. Jenoptik, Carl Zeiss
oder Schott.

Konsequenzen fiir Wohnungspolitik und Stadtent-
wicklung

Die positive Einwohnerentwicklung in Jena ist auch Ausdruck der
groflen Attraktivitdt Jenas, nicht nur als Universitatsstadt sondern
auch als Stadt mit guter Wohn- und Lebensqualitdt. Dafiir sprechen
neben den dargestellten Aspekten urbane Qualitdten, wie die viel-
faltige Bildungslandschaft, das nachfragegerechte Angebot an &f-
fentlichen sozialen und kulturellen Einrichtungen sowie die reizvolle
umgebende Landschaft im Saaletal mit viel Griin und einem leichten
Zugang zur Natur. Aber die wachsenden Bevolkerungszahlen stellen
auch eine Herausforderung fiir die zukiinftige Stadtentwicklung dar,
inshesondere in den Bereichen Wohnungsmarkt und Qualitdtssiche-
rung bei steigender Kompaktheit.

T Quelle: »Monitoring zum Stadtumbau - Bewohnerbefragung 2011«,
repréisentative Umfrage im Dezember 2011
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Beispiel Baugemeinschaft in Dresden, Béhmische StrafSe

Vor dem Hintergrund der aktuellen Trends der Wohnungsnachfrage
ist insgesamt eine ausgewogene Wohnungspolitik erforderlich, die
einerseits eine Sicherung des preiswerten Wohnens, andererseits
aber auch eine stetige nachfragegerechte Anpassung und Attrakti-
vierung des Wohnungsangebotes sowie Schaffung neuer Qualitdten
im Neubau beinhaltet.

Aus diesem Grunde hat sich die Stadt Jena auch das Ziel gesetzt,
eine neue Form des Wohnens »Planen und Bauen in der Gemein-
schaft - Baugemeinschaften« zu initiieren und zu unterstiitzen.
Durch Baugemeinschaften sollen besonders innerstadtische Baua-
reale aktiviert und innovative Wohnformen geschaffen werden. Im
Vordergrund steht dabei das Bediirfnis der Mitsprache an der indivi-
duellen Planung, Ausstattung und Nutzung der eigenen Wohnung bis
hin zur architektonischen Gestaltung des Hauses. Weiterhin leisten
Baugemeinschaften einen Beitrag zur Wohneigentumsbildung und
zur Stabilisierung von Wohnquartieren.

Der Wohnungsmarkt selbst unterliegt gegenwartig Veranderungen
und Verschiebungen. Wahrend sich das Angebot im preiswerten und
unteren mittleren Preissegment stetig verringert, entwickelt sich das
Angebot im oberen mittleren und hohen Preissegment. So wiirde sich
in der Stadt Jena z.B. das Angebot von Mietpreis- und belegungsge-
bundenen Wohnen von gegenwdrtig 2.592 Wohnungen bis zum Jahr
2020 auf 585 Wohnungen verringern, sofern keine Kompensation er-
folgt.

Kommunalpolitische und stadtplanerische
Strategien

Die Ergebnisse der Analysen verdeutlichen, dass durch kommunalpo-
litisches und stadtplanerisches Handeln das Wachstum Jenas beein-
flusst werden kann. Als eine Grundlage fiir dieses Handeln werden
die Entwicklungstrends auf dem Wohnungsmarkt bereits seit 2001 im
Rahmen des jahrlichen Monitorings beobachtet und im Wohnstadt-
Konzept verarbeitet. Es stellt damit ein Instrument der Stadtplanung
dar, das die Fragen der Stadtentwicklung, der Wohnraumversorgung
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Urbane Innenentwicklung Nordlichter

und des Stadtumbaus hinsichtlich der Zielstellungen und Prioritdten-
setzung stdrker aufeinander abstimmt. Das Monitoring wird zudem
von der AG »Wohnungswirtschaft« begleitet, der alle wesentlichen
Jenaer Wohnungsunternehmen, der Mieterverein sowie Vertreter der
Stadtverwaltung angehdren. Somit ist eine gute Basis fiir ein abge-
stimmtes, strategisches Handeln gegeben, die zugleich ein schnelles
Reagieren auf die Verdnderungen auf dem Wohnungsmarkt ermdg-
licht.

So ist es in den letzten Jahren durch gezielte Vorhaben in den Be-
reichen Wohnbaufldachenpolitik, Hochschulpolitik und Bildung insge-
samt, Stadtumbau und Wohnungsbestandsentwicklung, Infrastruk-
tur sowie Gewerbe gelungen, die Einwohnerentwicklung nicht nur
langfristig zu stabilisieren, sondern sogar zu einem nennenswerten
Wachstum beizutragen.

... durch Stadtumbau und Bestandsentwicklung

Im Rahmen des jéhrlichen Monitorings werden seit 2001 umfang-
reiche Analysen des Leerstands durchgefiihrt und darauf basierend
gezielte Stadtumbau- und Aufwertungsmafllnahmen im Wohnungsbe-
stand ergriffen. Dadurch wurde der Wohnungsleerstand in Jena von
5,8 % (2001) auf knapp 1 % (2011) schrittweise reduziert, was vor
allem zur Stabilisierung der Grof3siedlungen Lobeda und Winzerla
beigetragen hat. Eine umfassende Bestandsentwicklung und Ergan-
zungsneubau fithrten zur Attraktivierung des gesamten Wohnungs-
angebots in Jena.

... durch gezielte Wohnbauflachenpolitik

Ende der 1990er Jahre war fiir Jena eine geringe Bautdtigkeit cha-
rakteristisch. Aufgrund der starken Tallage und der naturschutz-
fachlichen Restriktionen waren im inneren Stadtgebiet kaum noch
Wohnbauflachen verfiighbar beziehungsweise konnten diese nur sehr
aufwandig erschlossen werden. Lediglich in den eingemeindeten
ldndlichen Ortsteilen bestanden Mdglichkeiten fiir Wohnbauflache-



Laborzentrum des Universitdtsklinikums

nerschlieBungen. Auch aufgrund der hohen ErschlieBungskosten
gehoren die Grundstiickspreise zu den Spitzenpreisen unter den ost-
deutschen GroRstadten. Folge war eine Abwanderung einkommens-
schwdcherer Haushalte in das preisgiinstigere Umland.

Bereits 2001 wurde mit der Erstellung des Stadtentwicklungskonzep-
tes die Problematik ausreichender Flachen erdrtert und 2003 mit der
Studie »Wohnbauflachenentwicklung in Jena bis 2015« eine Grund-
lage fiir eine nachfragegerechte Wohnbauflachenpolitik geschaf-
fen, die auch im Flachennutzungsplan beriicksichtigt wurde. 2008
erfolgte durch Erstellung des Baulandkatasters eine Erfassung und
Kartierung der Baupotenziale in den Bauliicken im bebauten Zusam-
menhang sowie deren quantitative und qualitative Bewertung.

Zur besseren Abschdtzung zukiinftiger Strategien zur Wohnbaufla-
chenentwicklung wurden 2010 Gesprache mit den grofen Wohnungs-
unternehmen und Projektentwicklern in Jena gefiihrt und eine Be-
fragung der Eigentiimer von Bauliickengrundstiicken durchgefiihrt.
AnschlieRend wurden die Flachenpotenziale auf den ausgewiesenen
Neubaufldchen und in den Bauliicken in Bezug auf deren Verfiigbar-
keit und zeitlicher Mobilisierbarkeit fiir kleinteilige Bebauung und
mehrgeschossigen Wohnungsbau bewertet sowie der zu erwartenden
Nachfrageentwicklung gegeniibergestellt.

Durch die gezielte Wohnbauflachenentwicklung ist es gelungen, die
Stadt-Umland-Wanderung abzuschwdchen und die Neubaunachfrage
innerhalb der Stadtgrenzen zu befriedigen. Seit 2000 wurden in Jena
rund 4.000 Wohnungen neu geschaffen - jede dritte Thiiringer Woh-
nung in Mehrfamilienhdusern wird derzeit in Jena errichtet. Das ak-
tuelle Neubauniveau im kleinteiligen Segment in Jena ist sogar ho-
her als in den umliegenden Kreisen oder im Thiiringer Durchschnitt.
Laut der Ergebnisse der Wohnbauflachenbewertung steht mittelfristig
(bis 2015) in Jena ein Flachenpotenzial von bis zu 500 Wohneinhei-
ten in Ein- und Zweifamilienhdusern zur Verfiigung, mehr als 90 % ist
dabei dem niedrig- bis mittelpreisigen Segment zuzuordnen. Weitere
bis zu 900 Wohneinheiten sind im mehrgeschossigen Wohnungsbau
moglich. Somit ist vor dem Hintergrund der zu erwartenden Nachfrage
zundchst ein ausreichendes Flachenangebot vorhanden. Die aktuelle

Strategie der Stadt geht jedoch dariiber hinaus. Durch eine offensive,
angebotsorientierte Wohnungspolitik soll ein starkerer Entwicklungs-
impuls gegeben werden. Hierzu wird mittel- bis langfristig sowohl
eine stdrkere Mobilisierung der vorhandenen Flichen, insbesondere
der Bauliicken, als auch eine weitere FlachenerschlieRung fiir quali-
tatsvollen, kompakten Siedlungsbau angestrebt.

... durch konkurrenzfahigen Hochschulstandort

Als mogliche Strategien, die Folgen des ostdeutschen Geburten-
knicks abzufedern, wurden eine Steigerung der Konkurrenzfahigkeit
der Hochschulen Jenas und ein verstarktes Marketing auch in den
alten Bundeslandern angestrebt. Das Ziel war es, das Potenzial an
Studienanfangern stdrker zu nutzen und einen stérkeren iiberregio-
nalen Einzugsbereich an Studenten zu generieren. Dies beinhaltete
sowohl eine qualitative Verbesserung des Studienangebots wie zum
Beispiel durch Facherkombination, Qualitdt der Lehre und Forschung,
Betreuungsverhaltnis, Ausstattung der Hochschulen als auch der au-
Reruniversitdren Angebote in den Bereichen Wohnen, Freizeit und
Studentenjobs.

Dies sind nur einige erfolgreiche Strategien, die bereits deutliche
Ergebnisse zeigen, um die kommunalpolitische Beeinflussharkeit des
Bevdlkerungswachstums zu verdeutlichen. Die Aktivitaten der Stadt-
verwaltung, der Verbdande und Organisationen sowie weiterer Akteu-
re vor Ort und insbesondere eine gute Vernetzung und Kooperation
beziehen sich auch auf weitere Bereiche, wie beispielsweise Star-
kung wirtschaftlicher Standortqualitdten, Entwicklung von Gewer-
beflachen und Schaffung neuer Arbeitsplatze, zielgruppenorientierte
Wohnungsbestandsentwicklung, Steigerung der Familienfreundlich-
keit in den Quartieren, stetige Optimierung der Bildungslandschaft
und Kinderbetreuung. Beim Thema Wohnen wird besonders deutlich,
wie eine strategische Vorarbeit, die alle gesellschaftlichen Faktoren
einbezieht, die nachhaltige Stadtentwicklung fordert.
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Stadtratsbeschluss-Nr. 11/1061-BV
»Wohnen in Jena«

Um Strategien und Chancen des Wohnungsmarkts in Jena aufzuzei-
gen, wurde im Stadtrat am 30. Juni 2011 in 6ffentlicher Sitzung der
folgende Beschluss zum Thema Wohnen gefasst:

001

Stadtrat und Stadtverwaltung verfolgen fiir die Zeit bis 2015 folgen-

de quantitative Ziele im Wohnungsbau:

e Realisierung von 1.000 neuen Wohneinheiten in kompakten
Bauweisen

e Realisierung von 500 neuen Wohneinheiten in Eigenheimen

002

Um das knappe Bauland in Jena effektiv und effizient zu nutzen, soll
kiinftig noch starker auf die Bestandsentwicklung und auf kompakte,
qualitdtsvolle Strukturen bei notwendigen Ergdanzungen der inneren
Stadtareale geachtet werden.

003

Der Oberbiirgermeister wird beauftragt, die Mobilisierung und Ent-
wicklung vorhandener Flachenpotenziale intensiver zu verfolgen und
die Genehmigungspraxis »wohnungsfreundlich« zu sichern. Es sind
aulerdem weitere potentielle innenstadtnahe Baugebiete zu priifen
und ggf. auszuweisen. Dem Stadtrat ist bis Ende 2011 eine Berichts-
vorlage zur Mobilisierung und Entwicklung vorhandener Flachenpo-
tenziale vorzulegen.

004

Der Oberbiirgermeister wird aufgefordert, dafiir Sorge zu tragen, dass
in Jena in den nachsten 5 Jahren jahrlich ca. 50 Wohneinheiten des
sozialen Wohnungsbaus unter Nutzung der dafiir vorhandenen For-
derprogramme des Freistaates Thiiringen neu errichtet werden.
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Dariiber hinaus sind dem Stadtrat im September in einer Berichts-
vorlage die Entwicklungen im Bereich von Belegungs- und Mietpreis-
bindungen darzustellen sowie die finanziellen Auswirkungen, wenn
diese auf aktuellem Niveau verbleiben sollen.

005

Der Stadtrat fordert den Freistaat Thiiringen auf, seine Bemiihungen
zur investiven Forderung des Baus von Wohnungen fiir Studierende
in Jena zu verstarken und zu verstetigen.

006

Der Stadtrat erwartet von der jenawohnen GmbH, dass sie ihre Inves-
titionspolitik mit dem Ziel intensiviert, dass mindestens 25 % der in
den nachsten Jahren neu entstehenden Wohnungen von jenawohnen
gebaut werden.

007

Der Oberbiirgermeister wird aufgefordert, Verhandlungen mit den
umliegenden Gemeinden, dem Saale-Holzland-Kreis und dem Kreis
Weimarer Land mit dem Ziel aufzunehmen, Kooperationsvereinba-
rungen auf dem Gebiet des Wohnungsbaus und der gemeinsamen
Vermarktung von Wohnstandorten abzuschlieRen.

008

Der Stadtrat erwartet von der jenawohnen GmbH, dass die bisheri-
ge Mietpreispolitik unter Beriicksichtigung der Einkommenssituation
der Jenaer Haushalte zur Stabilisierung des Jenaer Wohnungsmark-
tes im unteren und mittleren Preissegment fortgesetzt wird.

009

Der Oberbiirgermeister wird beauftragt, darauf hinzuwirken, dass
zukiinftig mehr barrierefreier und altersgerechter Wohnraum in der
Stadt Jena geplant und gebaut wird und die Stadt Jena die Initiati-
ve zur barrierefreien und altersgerechten Sanierung von Wohnungen
und offentlichen Gebauden ergreift.



Begriindung des Beschlusses
»Wohnen in Jena«

Ausgangspunkt und Problemstellung

Jena gehort neben Leipzig, Dresden und Potsdam zu den wenigen
Stadten in den neuen Bundesldndern mit einer wachsenden Bevol-
kerungszahl. Sie stieg seit 2002 um fast 6.000 auf aktuell knapp
104.000 Einwohner mit Hauptwohnsitz an.
¢ Die Zahl der Geburten liegt seit fiinf Jahren deutlich iiber
der Zahl der Sterbefille. Sie hat 2010 mit 1.078 einen
neuen Hochststand erreicht.
¢ Die Zahl der Studierenden hat sich seit 1992 mehr als
verdreifacht.
¢ Die Zahl der Haushalte ist seit 2003 um 10 % gewachsen.

Diese Wachstumszahlen sind Ausdruck der grofRen Attraktivitat und
der vielfdltigen positiven Erwartungen, die in unsere Stadt gesetzt
werden. Sie sind in erster Linie Grund zur Freude. Aber das Wachstum
der Einwohnerzahlen und die Verdnderung der Stadt erzeugen auch
Probleme, u.a. auf dem Wohnungsmarkt.

Wohnungsmarkt 2011

Zu Beginn des Jahrtausends war die Stadtentwicklung in Jena noch
durch Abwanderung und hohe Leerstande gekennzeichnet. Diese Situ-
ation hat sich in den letzten 10 Jahren gewandelt. Seit 2000 wurden
rund 4.000 Wohnungen neugeschaffen. Im Neubau von Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern ist Jena in Thiiringen Spitze: Allein in den
letzten vier Jahren wurden durchschnittlich rund 200 Wohnungen
pro Jahr neu gebaut. Damit wurde jede dritte Thiiringer Wohnung in
Mehrfamilienhdusern in Jena errichtet.

Trotzdem konnte die Zahl der zusatzlichen Wohnungen nicht mit der
enorm gestiegenen Zahl der neuen Haushalte (plus 5.000 seit 2002)
mithalten. Im Jahr 2011 liegt die Leerstandsquote nur noch bei ca.

einem Prozent. Aktuell gibt es in Jena damit zu wenig Wohnungen.
Die Mietpreise in Jena spiegeln die aktuelle Situation der Knappheit
und der positiven Erwartungen an die Zukunft wider. Sie sind die
hochsten in Thiiringen. Auch bei den Grundstiickspreisen liegt Jena
im Osten der Republik weit vorn.

Neben den quantitativen wird der Wohnungsmarkt auch von qualita-
tiven Herausforderungen gepragt: Die Individualisierung und Plura-
lisierung von Lebensstilen hat langst den Wohnungsmarkt erreicht.
Insbesondere jiingere und/oder finanziell besser gestellte Haushalte
suchen haufig Wohnungen, die in der geforderten Lage, Qualitat und
Ausstattung im Wohnungsbestand nicht angeboten werden. Diese
Nachfrage kann durch gezielten Neubau und durch Verbesserungen
des Bestandes befriedigt werden. Neue qualitative Herausforderun-
gen bestehen auch hinsichtlich der demographisch bedingt immer
hoher werdenden Nachfrage nach altengerechten und barrierefreien
Wohnungen mit entsprechendem Wohnumfeld.

Zukunftsaufgabe Wohnen in Jena

Gute Wohnverhdltnisse sind Ausdruck sozialer Sicherheit und sozia-
ler Sicherung. Wir brauchen ausreichend Wohnungen zu bezahlbaren
Preisen. Das aktuelle Wohnungsvolumen und die hohen Mietpreise
fiihren dazu, dass Teile der Bevolkerung nicht oder nur schwer in der
Lage sind, sich eigenstdndig am Wohnungsmarkt zu versorgen.

Gute Wohnangebote und -verhdltnisse sind aber auch erforderlich,
um die Zukunftsfahigkeit der Stadt im Wettbewerb mit anderen Re-
gionen zu sichern.

Der wirtschaftliche Aufschwung Jenas in den letzten 10 Jahren ist
vor allem dadurch moglich geworden, dass die Bruttowertschopfung
des verarbeitenden Gewerbes durch die erfolgreiche Entwicklung,
Herstellung und den weltweiten Vertrieb wissensintensiver Produkte
stark gestiegen ist. Die Steigerungsrate betrug in den vergangenen
10 Jahren im Durchschnitt 13 % pro Jahr. Dieser wirtschaftliche
Erfolg basierte maRgeblich auf der Verfiigharkeit von qualifizierten
und motivierten Fachkréften.
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Entwicklung der HaushaltsgréfSenstruktur

Aus diesem Grund erfordert der Ersatz- und Erweiterungsbedarf der

Jenaer Wirtschaft eine fachkrdfteorientierte Standortentwicklung,

die den Zuzug und das Halten von Fachkrdften und deren Familien

begiinstigt.

Ein leistungsfahiger Wohnungsmarkt ist eine Schliisselvoraussetzung

fiir die Attraktivitdt der Stadt fiir jiingere Erwerbstdtige. Neue Gewer-

befldchen auszuweisen niitzt allein noch nichts, wenn die zukiinfti-

gen Arbeitskrifte keinen angemessenen Wohnraum finden.

Daraus wird deutlich, dass die Stadt Jena ihre Anstrengungen weiter

verstarken muss, um fiir ihre Biirger ein sozial ausgewogenes, nach-

haltiges und attraktives Wohnangebot vorzuhalten.

Das Wachstum auf dem Wohnungsmarkt soll mit Hilfe geeigneter

Instrumente gesteuert werden. Dabei sollen die folgenden negativen

Aspekte vermieden werden:

® Entwicklung groRerer Leerstande,

e Mindernutzung von Infrastrukturen,

e {ibermaRiger Verbrauch von Boden und Landschaft in einer durch
die Topografie eingeschrankten Tallage und

¢ Verschlechterung der stadtischen Lebensqualitat.

Deshalb sollte eine {iberlegte Wachstumspolitik dazu fiihren, dass

ein quantitatives Wachstum auch qualitative Verbesserungen ein-

schlieRt.

Entwicklung der Nachfrage
Demographie und HaushaltsgrofRen

Der demographische Wandel wird auch an Jena nicht spurlos vor-
beigehen. Die Rahmenbedingungen sind jedoch giinstiger als in
vielen anderen deutschen Stddten. Jena ist »Leuchtturm« inmitten
demographischer Problemzonen. So wird der Anteil der Senioren nur
moderat auf rund 25 % steigen. Auch in den ndchsten Jahren ist
noch mit einem Geburteniiberschuss zu rechnen. Der durch gebur-
tenschwache Jahrgdnge bedingte Riickgang ostdeutscher Studenten-
zahlen konnte bisher durch eine VergréRerung des Einzugsbereichs
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kompensiert werden. Die Struktur der Haushalte hat sich in den ver-
gangenen Jahren in Richtung kleinerer Haushalte und weniger Fa-
milien verschoben. Folge von alledem ist eine erheblich gestiegene
Wohnungsnachfrage in Jena.

Aus der obigen Grafik folgt, dass fast die Halfte aller Wohnungen in
Jena von 1-Personenhaushalten bewohnt werden. Mehr als 75 % der
Wohnungen werden von nur einer oder zwei Personen bewohnt. Das
»klassische« Bild der Familienwohnung mit einem Elternpaar und
zwei oder mehr Kindern trifft nur auf weniger als 10 % aller Wohn-
einheiten in Jena zu. Der Anteil der Vielpersonenhaushalte nimmt
ab, wahrend der Anteil der Kleinhaushalte ansteigt.

Einkommenssituation der Haushalte

Bei der Betrachtung der Wohnraumnachfrage spielt die Einkommens-
situation der Haushalte eine wesentliche Rolle. Dazu liegen der Stadt
Jena Daten aus einer vorlaufigen Betrachtung des Thiiringer Landes-
amtes fiir Statistik aus dem Jahr 2009 vor.

Danach wird das verfiighare monatliche Haushaltsnettoeinkommen
generalisiert, also nicht nach Haushaltstypen strukturiert betrachtet.
Im Jahr 2009 verfiigten 15.000 Haushalte iiber ein Nettoeinkommen
von unter 900 Euro. Das entspricht mehr als 25 % aller Haushalte
der Stadt Jena. Weitere 11.000 Haushalte verfiigten iiber ein Haus-
haltsnettoeinkommen zwischen 900 bis 1.300 Euro. Dies sind wei-
tere knapp 19 % der Haushalte. Insgesamt verfiigen ca. 44 % aller
Haushalte in der Stadt Jena iiber ein Haushaltsnettoeinkommen
von unter 1.300 Euro. Zu den Nachfragern nach preiswertem Wohn-
raum gehoren die Transferleistungsempfdnger, Arbeitslose, Wohn-
geldempfanger, Rentner, Studierende, geringfiigig Beschaftigte und
Alleinerziehende.

30 % aller Haushalte konnen {iber ein Haushaltsnettoeinkommen
von {iber 2.000 Euro verfiigen.

Ein Teil davon ist und wird auch zukiinftig in der Lage sein, mit-
tel- und hochpreisig zu mieten oder Wohneigentum im mittleren
Preissegment zu erwerben. Allgemein geteilte Auffassung ist, dass



die monatliche Gesamtbelastung fiir Miete oder Finanzierung von
Wohneigentum max. 40 % des zur Verfiigung stehenden Monatsnet-
toeinkommens nicht iibersteigen sollte.

Studentisches Wohnen

Die vergangenen Jahre haben gezeigt, dass eine Prognose der Be-
volkerungsentwicklung in Jena sehr schwierig ist. Inshesondere die
Entwicklung der Studierendenzahlen ist mit einem hohen Grad an
Unsicherheit verbunden. Der seit einigen Jahren erwartete Riickgang
der Studierenden an der Friedrich-Schiller-Universitdt und der Fach-
hochschule ist bislang ausgeblieben. Die Hochschulen Jenas iiben
trotz Uberbelegung nach wie vor eine hohe Anziehungskraft aus.
Gleichwohl kommen derzeit nur 13 % aller Studierenden in Jena aus
den alten Bundeslandern. Fiir alle gilt, dass sich die Zahl der Studie-
renden proportional zur Zahl der studienberechtigten Schulabganger
entwickelt. Die Anzahl der Abiturienten in den neuen Bundeslédndern
wird aber demographisch bedingt zuriickgehen. Dass sich dies auf
die Anzahl der Studierenden in Jena auswirkt, steht fest. Der Grad
der Auswirkung ist jedoch unsicher. Wahrend die Jenaer Hochschulen
davon ausgehen, dass sich die Studierendenzahl nur unwesentlich
verdndern wird, erwarten andere Prognosen einen Riickgang der Zah-
len um bis zu 6.000 Studierende bis zum Jahr 2020. Allein diese
unterschiedlichen Prognosen zeigen, wie gravierend der Einfluss der
Studierendenzahl auf die Wohnungssituation in Jena ist. Hatten wir
in wenigen Jahren 6.000 Studierende weniger, wiirde sich der Woh-
nungsmarkt so sehr entspannen, dass die daraus entstehende Leer-
standsquote zum wirtschaftlichen Problem wiirde. Blieben die Stu-
dierendenzahlen jedoch nahezu konstant, bestiinde die quantitativ
angespannte Wohnungssituation des Jahres 2011 auch weiterhin.
Die Wohnungspolitik der Stadt Jena sollte sich an der Mitte der bei-
den Szenarien orientieren.

Nach dieser Annahme wiirde sich die Wohnungssituation durch ei-
nen moderaten Riickgang der Studierendenzahlen quantitativ ent-
spannen. Dies wiirde sich jedoch raumlich differenziert auswirken.

Insbesondere waren Lobeda und Winzerla betroffen, wo kiinftig ein
Leerstand von bis zu 8 Prozent! entstehen kénnte.

Preiswertes Wohnen

Zielgruppe des preiswerten Wohnens sind Bedarfsgemeinschaften,
Wohngeldempfanger und andere einkommensschwache Haushalte mit
Niedrigeinkommen, die keine Transferleistungen beziehen. Fiir die
ndchsten Jahre kann dabei von ca. 11.000 einkommensschwachen
Haushalten bei steigender Altersarmut ausgegangen werden?. Ziel ist
es, fiir diese Gruppe ein auch hinsichtlich der WohnungsgroRenstruk-
tur entsprechendes preiswertes Wohnungsangebot zu erhalten.

Teile der Gruppe der Rentner, Studierenden und Alleinerziehende
konnen jedoch auch Wohnraum im mittleren und hoherpreisigen
Segment nachfragen.

Neubaubedarf

Ziel ist es, den Biirgern entsprechend ihren Wiinschen, Bediirfnis-
sen und materiellen Mdglichkeiten einen addaquaten Wohnraum zu
ermdglichen und gleichzeitig mehr Qualitat im Wohnungsangebot
zu schaffen. Dies bezieht sich zum einen auf den vorhandenen Woh-
nungsbestand und zum anderen auf den Neubau von Wohnungen.
Der Schwerpunkt der Bautétigkeit der letzten Jahre lag im mehrge-
schossigen Wohnungsbau, der iiber den gesamten Zeitraum 1999 bis
2007 ein relativ hohes Niveau aufwies. Die Bautdtigkeitsraten liegen
dabei deutlich {iber dem Thiiringer Durchschnitt. Jena bildet somit
eine Ausnahme unter den Thiiringer Stadten.

Die Baufertigstellungsraten im kleinteiligen Wohnungsbau zeigen

T Quelle: »Monitoring zum Stadtumbau — Wohnstadt Jena«
Kapitel B 3.5. (Januar 2008)

2 Quelle: »Monitoring zum Stadtumbau — Wohnstadt Jena«
Kapitel B 3.2. (Dezember 2007)
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Baufertigstellungen seit 2000 im Geschosswohnungsbau

nach einem leichten Anstieg zwischen 2002 - 2004 im Jahresdurch-
schnitt wieder eine riickldufige Tendenz. Allerdings fallt der Riick-
gang im Jenaer Umland deutlich stdrker aus.?

Die aktuelle Nachfragesituation ist von der positiven Entwicklung
des Arbeitsmarktes und des Wirtschaftsstandortes Jena geprdgt.
Hinzu kommt der verstarkte Wunsch, innenstadtnah zu wohnen, um
von stadtischen Annehmlichkeiten zu partizipieren sowie das Erfor-
dernis, die wenigen innerstadtisch verfiigbaren Bauflichen inten-
siv zu nutzen. Deshalb ist davon auszugehen, dass der Bedarf nach
kompakten und stddtischen Wohnformen noch weiter auf Kosten des
Baus von Ein- und Zweifamilienhdusern am Stadtrand anwachst.
Den methodischen Ansatz dafiir bildet eine verstédrkte Beriicksich-
tigung der Bevdlkerungsentwicklung - aufgeschliisselt nach Haus-
haltsgroRen - sowie die Verschrankung mit der Einkommenssituation
der Haushalte. Eine direkte Uberlagerung dazu liegt noch nicht vor.
Sie sollte aber zeitnah erarbeitet werden, damit sie den kiinftigen
Wohnungsprognosen zugrunde gelegt werden kann.

Die nachfolgende Aufstellung bildet daher eine grundlegende Ziel-
stellung unter Beriicksichtigung der notwendigen qualitativen Ver-
besserungen ab:

Kompakte Bauweisen
(Anzahl Wohneinheiten)

Zeitraum Basisannahmen Angebotsziel
im Monitoring 20114

2011 bis 2015 ca. 750 - 900 ca. 950 - 1.150

2016 bis 2020 ca. 600 - 750 ca. 800 - 950

Einfamilienhduser und Doppelhaushilften
(Anzahl Wohneinheiten)

Zeitraum Basisannahmen Angebotsziel
im Monitoring 2011°

2011 bis 2015 ca. 500 - 600 ca. 450 - 500

2016 bis 2020 ca. 500 - 600 ca. 450 - 500
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Baufertigstellungen seit 2000 im kleinteiligen Wohnungsbau

Mit der nachfragegerechten Erhohung der kompakteren, innerstad-
tischen Bauangebote kann sich die Nachfrage an kleinteiligen, eher
peripheren Entwicklungen im gleichen MaRe verringern. Die Zahl der
verbleibenden kleineren Einheiten beinhaltet dabei teilweise den
Ansatz, einfamilienhausdhnliche Qualitdaten auch in gereihten, ver-
setzten oder kombinierten neuen Haus- und Wohnformen erzielen zu
konnen. Entscheidend ist hierbei der qualitative Aspekt, d.h. inwie-
weit Investoren und Wohnungsunternehmen das gro3e Wohnungsan-
gebot an industrieller Bauweise und Wohnungen mit normaler Stan-
dardausstattung durch Angebote an neuen Wohnformen, Wohnungen
in attraktiverer Wohnlage, mit modernen Grundrissen (insbesondere
Bad und Kiiche), hoherwertiger Ausstattung und hohem energeti-
schen Standard erweitern - was insgesamt den aktuellen Trends der
Wohnungsnachfrage entspricht.
Vor diesem Hintergrund kann fiir kompakte Bauweisen eine Gréfien-
ordnung von ca.
e jahrlich 1,8 Wohnungen je 1.000 Einwohner bis 2015 und von
e jahrlich 1,5 Wohnungen je 1.000 Einwohner bis 2020 an-
genommen werden.
Der Nachfrageschwerpunkt diirfte dabei liberwiegend im mittleren
Mietpreissegment liegen. Zugleich ist im Eigenheimsegment von ei-
ner Bautdtigkeit von
e jahrlich 1,0 Wohneinheiten je 1.000 Einwohner auszugehen.
GemdR den Abschédtzungen im Monitoringbericht 2011 diirfte dabei
das Verhdltnis zwischen niedrig-/mittelpreisiger und hoherpreisiger
Nachfrage jeweils bei 40 % zu 60 % liegen.
Die bisherigen Analysen und Bewertungen zur kurz- bis mittelfris-
tigen (bis 2015) und langfristigen (2016 - 2020) Verfiigharkeit des

3 Quelle: »Monitoring zum Stadtumbau 2008: Wohnbauflichen-
entwicklung« vom 18. 05. 2009

4 Quelle: »Monitoring zum Stadtumbau 2011, Wohnbauflichen-
strategien« vom 05. 04. 2011, S. 16 / 17

5 Quelle: ebenda



Neubau als Ersatz fiir maroden Altbestand, Bachstrafse

bestehenden Fldachenangebots in den Teilsegmenten mehrgeschos-
siger Wohnungsbau und Eigenheime haben deutlich gemacht, dass
bereits mittelfristig das hoherpreisige Angebot in den beiden Teil-
segmenten knapp wird. Spatestens ab 2016 ist auch im niedrig- bis
mittelpreisigen Segment fiir Eigenheime mit Engpdssen zu rechnen.
Auf Grund dessen und auch vor dem Hintergrund der verdnderten
Haushaltsstrukturen sollte bei kiinftigen Wohnbaustrategien ver-
starkt das Segment des mehrgeschossigen Wohnungsbaus verfolgt
werden. Dies entsprache auch einer nachhaltigen und flachenspa-
renden Stadtentwicklung.

Qualitatsziele

Der Bedarf an Wohnraum wird sich auch qualitativ weiter verdandern.
Wesentlich ist, dass sich in den vergangenen Jahren die Struktur
der Haushalte gedndert hat. Die Haushalte werden kleiner und viel-
faltiger. Die Nachfrage richtet sich starker auf héherwertige und
urbanere Wohnformen. Gewiinscht wird die Verbindung stadtischer
Annehmlichkeiten mit einem ruhigen, griinen und privaten Wohn-
umfeld. Dem Anspruch kdnnen nur anspruchsvolle Wohnkonzepte
entsprechen, die bereits heute die Wohnungsbestdnde fiir kiinftige
Anspriiche schaffen.

Verbesserungen im Bestand

Der Bestand bestimmt das kiinftige Wohnen - angesichts der lan-
gen Zeitrdume des Ersatzneubaus oder der Ergdanzung - zu mehr als
90 %. Deshalb sind qualifizierte Nachverdichtungen, das Bauen im
Bestand und die Erhaltung und Entwicklung des Vorhandenen ge-
geniiber randstadtischen Erweiterungen zu bevorzugen. Erhaltungs-
investitionen sollen insbesondere in den GroRsiedlungen vorrangig
dem Segment des bezahlbaren Wohnens gelten. Bauliche Erganzun-
gen erweitern das Wohnangebot und flexibilisieren es, indem etwa
Raume fiir gewachsene HaushaltsgroRen oder die Verbindung von
Wohnen und Arbeiten hinzugefiigt werden.

Aufwertung des Quartiers durch BlockrandschliefSung

Zu fast jedem vorhandenen Baustrukturtyp, sei es fiir die Kleinhaus-
siedlung der 30er Jahre oder die GroRsiedlungen der 50er bis 80er
Jahre, die griinderzeitlichen Stadterweiterungen oder die Villenvier-
tel lassen sich qualifizierte Ergdnzungen realisieren, die die Gebiete
bereichern. Damit kdnnen hochwertige stddtische Infrastrukturen
besser ausgenutzt werden. Von solch verbesserter Wirtschaftlichkeit
profitieren Nutzer und Anbieter gleichermaRen.

Kompakte Bauweisen

Schon auf der stadtebaulichen Ebene wird der Grundstein der Qua-
litat von Wohnkonzepten gelegt. Ein klares Bekenntnis zu ange-
bauten, straRengefiihrten Gebaudestrukturen hilft, Jena als Stadt
zu stdrken. Die kompakten Siedlungskerne sollen stérker als bisher
durch von den besten Adressen begleitete wichtige StraRen, bevor-
zugt gesaumt von Wohn- und Geschaftshdusern, verbunden werden.
Diese zunehmend stadtischen Strukturen sollen klare Konturen und
definierte Grenzen erhalten. »Zwischenstadt«, die den Erholungssu-
chenden lange Wege durch undefinierte (Zer-)Siedlung zumutet und
auch noch die klimatisch wichtigen, positiven Umgebungseinfliisse
aus der dichteren Stadt heraushalt, ist vermeidbar durch eine ange-
messene stddtische Dichte.

Stadt zu sein heilRt aber auch, die kostbaren verbliebenen Baufld-
chen moglichst intensiv zu nutzen. Dazu gehort, dem Begehren nach
Errichtung freistehender Kleinhduser in zentrumsnahen Lagen zu wi-
derstehen. Positive Bilder werden bendtigt, die kompakteres Bauen
mit Wohn-, Nutz- und Griinqualitdt verbinden. Das miissen stadti-
sche Entwiirfe sein, die einen hohen Grad an Urbanitét im Sinne der
Stadt der kurzen Wege erzielen und die Weiterentwicklung der inne-
ren Stadtgebiete gegeniiber der Inanspruchnahme landwirtschaftli-
cher Flachen am Rande oder im Umland bevorzugen.

Bei der Erbringung des notwendigen Neubauvolumens auf Wohnbau-
flachen ist die Differenzierung der Lagen hinsichtlich ihrer Zentrali-
tat zu beachten. Die in vergleichbaren Stadten zentrumsnah verfiig-
baren Wohnbauflachen sind durch Jenas baufrei zu haltende Gebiete
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B Innerstidtische Lagen und GrofSsiedlungen — stédtische, mehrgeschossige Blockrand- oder Zeilenbebauung, Liickenschliefungen

B Innenstadtnahe Lagen, Randbereiche der Grofsiedlungen — kompakte mehrgeschossige Stadthausbebauung

W Vorstidtische Lagen, Dorfkerne — kleinteilige, verhiiltnismdSig kompakte Bauformen wie Reihen-, Ketten- und Doppelhduser
Lagen in Vororten und Dérfern — Doppel- und Einzelhduser

Typologien neuer Baugebiete

wie die Flussaue oder die Hange stark eingeschrénkt. Das muss kein  sollte es sein, Wohnungen im verdichteten, flachensparenden und
Nachteil sein, wenn man den Vorteil der Naturndhe nutzt und sie in stadtischen oder vorstadtischem Kontext zu bauen. Der Schwerpunkt
stadtische Qualitdten umwandelt. Dazu werden die in der obenste- liegt dabei im Geschosswohnungshau.

henden Grafik aufgefiihrten Typologien empfohlen. Vorrangiges Ziel
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Anerkennung
im Fassadenpreis 2011
sowie Sonderpreis

fiir Energieeffizienz

Urbanes Wohnen am Camsdorfer Ufer

Urbanitat

Die dsthetische Qualitdt der StraRen und Platze in den alten Stadten
beruht hauptsachlich auf der raumbildenden Anordnung der Hauser
entlang von Blocken und dem spannungsvollen Wechsel von engen
und breiten StraRen, von Platzen und Griinziigen und den beleb-
ten, das Publikum anziehenden Erdgeschossnutzungen. Hinzu kom-
men die Vielfalt der kleinen und grofRen Gebdude, Bauepochen und
Stile, die das StraRenbild bestimmen. Gemischte Nutzungen helfen,
die Entfremdung von Wohnen und Arbeiten zu {iberwinden. Dadurch
stellt sich neben der Einwohner- auch eine hohe Beschaftigten- und
Interaktionsdichte ein.

Das neue urbane Wohnen braucht eine gesicherte Privatheit sowie
vorgelagerte gestufte Freiraume (6ffentlich, halbdffentlich, privat).
Der jeweilige Freiraum ist dann gut nutzbar zuzuordnen. Als sehr
giinstig anzusehen sind Gemeinschaftsflachen, seien sie Teil des
Freiraumkonzeptes, Gemeinschaftsrdume im Haus oder eine gemein-
schaftlich nutzbare Dachterrasse.

Stabile Nachbarschaften

Zur guten Einbindung in das stddtebauliche Umfeld geh&ren auch
eine gute Uberschaubarkeit und Erleichterung der Orientierung, was
gleichzeitig zur Adressbildung beitragt. Stabile Nachbarschaften sor-
gen fiir Wohnzufriedenheit und ermdglichen Hilfe und Unterstiitzung
bei tdglichen Erledigungen oder Diensten. Genau in diese Richtung
weisen auch Mehrgenerationswohnformen oder gemeinschaftliche
Betreuungsleistungen, etwa fiir Kinder, Altere, Behinderte/Nichtbe-
hinderte oder Demenzkranke.

Nachbarschaftliches Wohnen am Oberen Magdelstieg
Energiebewusstes Bauen

Es wird abzuwdgen sein zwischen dem solaren Warmegewinn durch
groRziigige Anordnung von Fenstern auf Gebdudesiidseiten und
SchlieBung der Nordseiten auf der einen Seite und der Vermeidung
tibermdRiger Aufheizung angesichts der Zunahme sommerlicher Hit-
zeperioden als Begleiterscheinung des Klimawandels. Sparsamkeit
und Energiekonzepte auf der Grundlage der erneuerbaren Energien
sind gefragt: »Fiir die Neubauten allerdings sollten hdchste Stan-
dards gelten; denn sie kdnnen heute nicht nur mit vertretbarem wirt-
schaftlichen Aufwand klimaneutral sein, sondern Bestandteile eines
virtuellen lokalen Kraftwerks werden. [...] Eine Stadt, die sich selbst
versorgt, spart nicht nur die Kosten fiir den Import von Strom, son-
dern sorgt auch dafiir, dass Arbeitsplatze, Einkommen, Steuern und
Unternehmensgewinne in der Stadt verbleiben.«®

ZeitgemaRe Bauformen

Zeitgemale Antworten auf die Frage der Verbindung von stddtischen
Annehmlichkeiten mit freiraumbezogenem, bodennahem Wohnen
mit Intimitdt und Nahe zur Natur kdnnen besondere Stadthaus-, Ket-
ten- und Reihenhausformen, das Gartenhofhaus, Atriumhduser oder
andere verdichtete Bauformen mit hoher AuRenraumqualitdt sein.

Sanierte, umgestaltete und neue Wohnbauten sollen anspruchsvoll
gestaltet werden, um eine lange Lebensdauer zu garantieren. Den
Planungen ist der gesamte Gebaudelebenszyklus zu Grunde zulegen.
Wirtschaftlichkeit und Ressourcenschonung kdnnen durch einen op-
timierten Bauablauf, durch Planungen, die Riicklagen fiir kiinftige
Instandhaltung und Anpassungsinvestition bilden, verstarkt werden.

6 Hellweg, Uli: Organismus Stadt — Ausblicke fiir die Stadt der Zu-
kunft, Anmerkungen zu einer Stadt der Zweiten Moderne. Vortrag auf
dem »Metropolenkongress — Griine Stadt der Zukunft«,

Berlin, 12. Mdrz 2011
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R
Modernes, lichtdurchflutetes Wohnen in der SchillbachstrafSe

Dies schlieRt dann eine gute Balance zwischen Stabilitat und Wan-
delbarkeit entsprechend dem Lebensalter der Nutzer, auch hinsicht-
lich der Grundrisse, ein.

Die Individualisierung und Pluralisierung von Lebensstilen hat langst
den Konsumbereich Wohnen erreicht. In Jena wie in anderen Grof3-
stadten stellen Ein- und Zweipersonenhaushalte bis zu 80 % der
Nachfrager, weniger als 30 % der Wohnungen werden von Familien
bewohnt. Lediglich 50 % der Befragten’, die einen festen Partner
hatten, lebten auch mit diesem zusammen. Das galt fiir dltere und
jlingere Befragte gleichermalRen. Die Gleichsetzung von Wohn- und
Lebensweise ist also ein folgenschwerer Irrtum.

Die Zahl der lebenslang kinderlosen Frauen und Manner hat in den
letzten Jahren deutlich zugenommen. Dass alte Menschen zuneh-
mend alleine wohnen, schlieRt frei gewahlte familidre und auRerfa-
milidre Bindungen nicht aus - im Gegenteil. Klar erkennbar ist ein
Trend zu neuen familienunabhdngigen Formen der Gemeinschafts-
bildung im Alter. Das schafft eine gréRere Nachfrage nach selbstbe-
stimmten gemeinschaftlichen Wohnformen, die schon viel friiher als
im Alter einsetzen. Die Realisierung von barrierefreien Wohnungen
gewinnt deshalb mehr und mehr an Bedeutung. Im Zusammenhang
mit der zunehmenden Vielfalt der Lebensstile tritt verstarkt auch der
Wunsch auf, mit Gleichgesinnten zusammen oder in Nachbarschaf-
ten zu wohnen8. Fiir Jena bedeutet das, dass sich insbesondere die
»anspruchsvollen« und »kommunikativ-dynamischen« Wohnkonzep-
te, die bisher unterreprdsentiert sind, in einer verstarkten Nachfrage
nach neuen Wohnformen artikulieren werden.

Ein Wohnungshau aus Nutzersicht? stellt sich somit als Gewinn fiir
Investoren dar, indem man die »richtige Nase fiir das, was nach-
gefragt wird«, hatte, fiir die Architekten, weil sie »gutes Wohnen«
ermdglicht haben, fiir die Wohnungsunternehmen, weil sie nicht auf
ihrem Produkt sitzen bleiben und schlieRlich fiir die Bewohner, weil
Wohnqualitdt wichtiger Bestandteil von Lebensqualitdt ist.
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Bauen und Wohnen in der Gemeinschaft, hier eine Vision aus Erfurt

Akzeptanz und Mitwirkung

Werden Alternativen wie Genossenschaften oder Baugemeinschaften
in die Entstehung neuer Bauten oder Baugebiete einbezogen, erho-
hen sich meist die Vielfalt der Lebensformen und -stile im Quartier,
werden neue Gruppen zur Eigentumsbildung angeregt und eine hohe-
re soziale Stabilitdt und Bindung an das Umfeld erzeugt.

Solch neue und gemeinschaftliche Wohnformen beinhalten nicht nur
veranderte Planungs- und Bauprozesse, sondern fordern auch neue
Formen des Zusammenlebens. Die Bemiihungen zur Verbesserung der
Jenaer Wohnsituation solten von einem breiten Kreis von Akteuren
wie den Wohnungsunternehmen und -genossenschaften, den wohn-
bezogenen Netzwerken, Institutionen und berufsstandigen Vertre-
tungen getragen werden.

Vorhaben
Raumliche Strategien

Fiir eine zukunftsfahige und konkurrenzstarke Stadtentwicklung wird
verstarkt auf eine offensive, angebotsorientierte Wohnungspolitik
gesetzt, mit der neue Qualitdten und Wohnformen geschaffen wer-
den.

Hierbei wird eine urbane Stadtentwicklung und flachensparende
Siedlungsentwicklung verfolgt. Die Kernstadt als attraktivster Stadt-

7 Vgl. hierzu und zu dem folgenden: Hentschel, Armin: Nutzeransich-
ten. Wohnarchitektur aus Sicht ihrer Nutzer. Dissertation Humbold-
Universitdt Berlin 2009

8 Vgl. hierzu und zu dem folgenden: Wohntrends 2020, Studie im
Auftrag des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobili-
enunternehmen 2008

9 Vgl. hierzu und zu dem folgenden: Hentschel, Armin: Nutzeransich-
ten ..., Berlin 2009



Kompakte, gemischte urbane Bauformen im BachstrafSenquartier

teil wird in ihrer Funktion als Wohnstandort und auch in ihrer stad-
tebaulichen Qualitdt gestarkt.

Jena setzt sich im Sinne einer angebotsorientierten Wohnbaufla-
chenpolitik das Ziel, durch verstdrkte Flachenmobilisierung die Vor-
aussetzungen fiir die Entwicklung von 1.500 neuen Wohnungen bis
2015 zu schaffen.10

Hierzu kommt es kurz- bis mittelfristig darauf an, die vorhandenen
Potenzialflachen starker zu entwickeln und zu mobilisieren. Diese
Potenziale liegen in Bauliicken im Bestand, in Bebauungspldnen, in
libergeleiteten Bebauungsplanen, in Vorbehaltsflichen sowie in der
Nachverdichtung.

Gleichzeitig ist die ErschlieRung weiterer bisher im Flachennut-
zungsplan nicht ausgewiesener, kernstddtischer Potenzialflachen
vorzubereiten, um so das Wohnungsangebot um neue Qualitdten zu
bereichern und den mittel- bis langfristig drohenden Engpassen zu
begegnen.

Dementsprechend sind eine Reihe verschiedener Vorhaben gleichzei-
tig zu beginnen:

Potenziale im Bestand

Wie bereits geschildert, ist die qualitative Weiterentwicklung des
Bestandes besonders wichtig.

Dariiber hinaus bestehen in einigen Bereichen Potenziale der Nach-
verdichtung. In den Quartieren der 30er Jahre, aber inshesondere in
denen der 60er Jahre und hier vor allem in Jena-Nord kdnnen die
vorhandenen, bebauten Flichen wesentlich starker genutzt werden,
da sie hdufig {iber eine vergleichsweise niedrige Bebauungsdichte
verfiigen. Diese Nachverdichtung kann erfolgen durch

e erganzende An- und Umbauten oder Neubauten oder

® Ersatzneubau.

Insbesondere letzteres erfordert intensive Abstimmungen mit
den Wohnungseigentiimern sowie kombinierte Quartiers- und Be-
standsentwicklungskonzepte. Die Umsetzung ist aufgrund des hohen
Modernisierungsgrades dieser Bestdnde eher langfristig orientiert.

Eigentiimerbefragung zu Bauliicken

Fiir den innerstddtischen Wohnungsbau spielen die Bauliicken eine
zentrale Rolle. Durch die hohe Bauintensitat im bebauten Zusam-
menhang in den vergangenen Jahren haben die verfiigharen Bau-
liicken jedoch schon stark abgenommen.

Mit dem Stand Juli 2010 wurden rund 600 Bauliicken erfasst, auf
denen rechnerisch rund 1.300 bis 1.690 Wohnungen mdoglich wa-
ren.’! In Bezug auf die realisierbaren Einheiten sind die groBten
Potenziale im Planungsraum West/Zentrum vorhanden. Sie machen
rund ein Drittel der gesamten Wohnbaupotenziale im bebauten
Zusammenhang aus. Dies hangt mit verdichteter Baustruktur und
entsprechend hohem Anteil des Geschosswohnungsbaus im inner-
stadtischen Bereich eng zusammen. Die meisten Bauliicken wurden
in den Ortschaften erfasst, hier befindet sich auch der Schwerpunkt
des Eigenheimbaus.

Aufgrund verschiedener Entwicklungshemmnisse ist jedoch nur ein
geringer Teil und zumeist eher langfristig mobilisierbar. Die Ergeb-
nisse der Befragung von 858 Grundstiickseigentiimern im Jahre 2010
haben gezeigt, dass einerseits knapp ein Viertel der Eigentiimer
Verkaufsabsichten hegen. Das stellt ein zentrales Mobilisierungspo-
tenzial dar. Andererseits wird sich die Mobilisierung von Bauliicken
zunehmend schwieriger gestalten. Bei einem Anteil von 82 % al-
ler Bauliicken sind objektive Mobilisierungsschwierigkeiten erfasst
worden. Vor allem die Mindernutzung der Grundstiicke fiir Garten
(63 % aller Bauliickengrundstiicke), Garagen oder Nebengebdude
verhindert eine potenzielle Bebauung der Bauliicken. Dariiber hinaus
sind Bauliicken auch durch komplizierte Eigentumsverhdltnisse bzw.
anstehenden Eigentiimerwechsel kurzfristig nicht mobilisierbar.

10 siehe »Monitoring zum Stadtumbau 2011, Wohnbauflichen-
strategien« vom 05.04.2011, S. 19
11 ependa, S. 10

25



Neues Bauen in Ziegenhain

Es bestehen mehrere Optionen:

e Sinnvoll ist eine offensive und regelmédRige Informationspolitik
der Stadtverwaltung mit mehr Informationen {iber den Grund-
stiicks- und Wohnungsmarkt. Basis ist das Baulandkataster.12
Eine weitere Moglichkeit ist auch die Kontaktaufnahme mit dem
(neuen) Eigentiimer im Zuge der Priifung des gemeindlichen Vor-
kaufsrechtes.

® Ein groRer Teil der Bauliicken wird als Gartenflache genutzt.
Einige von ihnen lieRen sich durch Umverlegungen mobilisieren.

e Eine stédrkere Mobilisierung von Bauliicken mit einer Mindernut-
zung (v.a. Garagen) kann nennenswert erfolgen, wenn fiir einzel-
ne Quartiere die Stellplatzmdglichkeiten verbessert werden (z.B.
im Rahmen von Quartierskonzepten oder Wohnumfeldprojekten).

Insgesamt erscheint es moglich, diese Potenziale starker zu mobili-

sieren, so dass bis 2020 der Bau von bis zu 440 Wohnungen in Baulii-

cken méglich wiren3, Ein Teil dieser Potenziale befindet sich in den

Sanierungsgebieten. Der Schwerpunkt wiirde jedoch im mittel- bis

langfristigen Zeitraum liegen.

Wohnbauflachen

Durch eine angebotsorientierte Flachenpolitik kann die Neubaunach-
frage im Stadtgebiet befriedigt werden. Die vorhandenen Potenzial-
flachen in den Bebauungsplanen, iibergeleiteten B-Planen und Vor-
behaltsflachen sollen verstdrkt mobilisiert und entwickelt werden.
Mobilisierungsprobleme wie die mangelnde ErschlieRung, kompli-
zierte Eigentumsverhaltnisse sowie die teilweise Nutzung als private
Haus- oder Kleingadrten sind zu bewaltigen. Im Falle der Beendigung
bzw. um die ErschlieBung zu ermdglichen bzw. zu optimieren, ist die
Durchfiihrung von Umlegungsverfahren zu priifen.

Die im Flichennutzungsplan ausgewiesenen Vorbehaltsflichen (wie
z.B. Jenzighang, ostlich des Ostfriedhofes, unter der Lobdeburg,
Goschwitz) stehen dem Markt derzeit noch nicht zur Verfiigung, da
hier sowohl die Bauleitplanung als auch die ErschlieBung noch reali-
siert werden muss. Hier ist im Einzelfall zu priifen, ob in iiberschau-

26

barem Zeitrahmen und mit ausreichender Wirtschaftlichkeit Baurecht
und ErschlieBung zu erlangen waren.

Mégliche bisher im Flachennutzungsplan nicht ausgewiesene kern-
stadtische Potenzialflichen sind hinsichtlich Ihrer Eignung zu be-
werten. Dabei sind Nutzungskonflikte und Konkurrenzen zwischen
verschiedenen Interessen, wie etwa von Themen wie Nachbarschaft,
Infrastruktur, Geologie, Landwirtschaft, Naherholung oder Natur-
schutz abzuschatzen.

In welchem Umfang Teile kernstadtisch gelegener Gartenanlagen wie
z.B. am Jenzigful3, an der Schweizerhdhe oder am Madertal zukiinftig
starker fiir die Wohnbebauung genutzt werden kdnnen, ist zu priifen.
So kann das Gartenentwicklungskonzept zur Sicherheit fiir dauerhaft
zu erhaltende Gartenflachen wie auch zu einer sozialvertrdglichen
Bewiltigung von Nutzungskonkurrenzen beitragen.

Wohnen im Umland von Jena

Der Charakter der Stadt Jena, ihre Tradition und ihre historischen
Beziige sind deutlich auch vom Jenaer Umland geprdgt. Neben den
historischen Beziigen zu Weimar als Regierungssitz und Kulturhoch-
burg existiert seit Jahrhunderten ein lebendiger Austausch mit den
angrenzenden Gemeinden und mit den kleineren Stadten, wie Apol-
da, Biirgel, Stadtroda, Kahla, Hermsdorf und Eisenberg. Neben dem
wirtschaftlichen Leistungsaustausch zwischen Jena und dem Umland
pendeln taglich viele der in Jenaer Unternehmen und Wissenschafts-
einrichtungen tétigen Fachkrdfte aus den umgebenden Landkreisen
ein. Durch die Attraktivitdt der Jenaer Bildungslandschaft wachst die
Nachfrage aus der Bevdlkerung umliegender Gemeinden nach Jenaer
Kindertagesstattenplatzen und den Mdglichkeiten des Schulbesuchs

12 Hierzu muss das Baulandkataster weiter qualifiziert werden,
indem Eigentiimer-Daten mit aufgenommen werden.

13 sjehe »Monitoring zum Stadtumbau 2011, Wohnbauflichen-
strategien« vom 05.04.2011 , Kap. 4.3.



an speziellen Jenaer Schulformen. Die Jenaer Handels-, Service- und
Gesundheitseinrichtungen sind unter Einbeziehung des Umlands be-
rechnet und konfiguriert worden.

Im Umfeld der Stadt Jena, insbesondere in den stadtnahen Gemein-
den, wie beispielsweise GroRlbichau, Zollnitz, Rothenstein-Olknitz,
Bucha, Gottern oder Grof3schwabhausen sind in den letzten 20 Jahren
groRere Wohngebiete hauptsachlich fiir den Bau von Einfamilienhau-
sern geplant, erschlossen und realisiert worden. Dabei sind diese da-
fiir ausgewiesenen Flachen nicht in jeder Gemeinde im gewiinschten
und geplanten Umfang ausgelastet. Weiterhin besteht ein deutlich
groReres Angebot an zumeist auch preiswerteren Mietwohnungen in-
nerhalb der Stadte in den beiden angrenzenden Landkreisen.

Die Landkreise und die kreisangehorigen Gemeinden sind ihrerseits
daran interessiert, ihre Einwohnerzahlen zu stabilisieren und fiir zu-
ziehende junge Familien attraktiv als Wohn- und Lebensort zu sein.
Andererseits ist die Stadt Jena daran interessiert, Fachkrédften der
Industrie und Wissenschaft attraktive Arbeits- und Lebensverhalt-
nisse und damit ein geeignetes Wohnumfeld anzubieten.

Wenn es gelingt, das urbane Leben der Stadt mit dem naturnahen
Wohnen in der Umgebung zu kombinieren und diese gemeinsam ge-
schickt zu vermarkten, sind beide Gebietskorperschaften wesentlich
erfolgreicher, um durch die dann groRere Breite der Angebote unter-
schiedlichen Lebensanspriichen und Einkommensverhdltnissen mit
attraktiven Angeboten gerecht zu werden.

Jena konnte hierzu nicht nur wie in der Vergangenheit auf dem
Gebiet der Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung, sondern
auch bei der Vermarktung von Wohngebieten mit den beiden Land-
kreisen zusammenarbeiten.

Vorhaben der Akteure
Studentisches Wohnen

Die positive Entwicklung der Studierendenzahlen wurde bereits er-
ortert. Weder die prognostizierte Trendumkehr noch ein demogra-
phisch bedingter Einbruch der Studierendenzahlen sind bisher ein-
getreten.

Ziel der Jenaer Hochschulen und der Stadt Jena ist es, dem zu erwar-
tenden Riickgang der studentischen Nachfrage entgegen zu wirken.
Wegen des demografisch bedingten Riickgangs ostdeutscher Schul-
abganger soll die Studienaufnahme von Studierenden aus westdeut-
schen Bundeslédndern und aus dem Umland forciert werden.

Die Auswirkungen der Studierendenzahlen auf den Jenaer Woh-
nungsmarkt sind so gravierend, dass sie nicht allein vom freien Woh-
nungsmarkt getragen werden kdnnen. Es wurde bereits dargestellt,
dass die Studierenden einerseits eine groRe und durchaus auch zah-
lungskraftige Rolle auf dem Wohnungsmarkt einnehmen, anderseits
aber nicht sicher genug vorauszusehen ist, wie sich ihre Anzahl in
den ndchsten zwanzig Jahren entwickeln wird. Das sorgt aktuell fiir
einen Verdrangungswettbewerb auf dem Wohnungsmarkt zwischen
Studierenden und anderen Mietern. Andererseits fiihren die unsiche-
ren Prognosen zu einer Investitionszuriickhaltung auf dem privaten
Wohnungsmarkt.

Zu einer Strategie des Freistaates Thiiringen zur Sicherung und Star-
kung des Hochschulstandorts Jena muss daher neben dem Ausbau
der Flachen fiir Lehre und Forschung auch der gezielte und ent-
schlossene Ausbau von Wohnmaglichkeiten fiir Studierende gehd-
ren. Mit dem neuen Landesprogramm zur Schaffung studentischen
Wohnraums ist ein Anfang gemacht. Dieser muss jedoch verstetigt
und deutlich ausgebaut werden, um den Wohnungsmarkt in Jena zu
entspannen und die Studienbedingungen zu verbessern.

Ziel einer derartigen Landesforderung sollte es sein, einerseits fiir gute
Wohnbedingungen der Studierenden in Jena zu sorgen, andererseits
das Risiko fiir Investitionen in studentisches Wohnen zu verringern.
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Aktuell werden vom Studentenwerk zwei Neubauprojekte in der Kern-
stadt eingeleitet, um dem kurzfristigen Nachfrageanstieg und dem
studentischen Wunsch nach zentrumsnahen Lagen zu entsprechen:
® Neubau in der Siegfried-Czapski-Stralle mit knapp 20 Wohnungen
¢ Neubau an der Clara-Zetkin-StraRe mit 50 Wohnungen fiir

150 Studierende.
Vorbereitet wird auRerdem der Neubau eines Studentenwohnheims
am Friesweg mit etwa 50 Wohnheimplétzen.
Flir eine wirksame Entspannung der Situation des studentischen
Wohnens wird der privat finanzierte Umbau des ehemaligen Arbeits-
amtes in Lobeda sorgen. Hier beabsichtigt ein privater Eigentiimer,
fast 500 neue Wohneinheiten fiir Studierende zu schaffen.14
Der private Wohnungsneubau an der WestbahnhofstraRe kann Platz
fiir weitere etwa 50 Studierende bieten.

Méglichkeiten des sozialen Wohnungsbaus

Die soziale Wohnraumforderung ist ein wesentliches Element ei-
ner sozial verantwortlichen Wohnungspolitik. Selbst bei optimalen
Rahmenbedingungen gibt es immer Haushalte, die sich aus eigener
Kraft nicht mit Wohnraum versorgen konnen. Das sind z.B. Trans-
ferleistungsempfanger, Alleinerziehende, kinderreiche Familien, Aus-
zubildende, Studenten, Rentner und Geringverdiener, die aus ver-
schiedenen Griinden die Mieten fiir freifinanzierte Wohnungen nicht
aufbringen konnen.

Zum anderen kann der soziale Wohnungsbau dafiir sorgen, eine so-
ziale Durchmischung von Wohngquartieren zu verbessern und so Er-
scheinungen der »Gentrifizierung« vermeiden helfen.

Die Zustandigkeit fiir die Soziale Wohnraumférderung wurde im Zuge
der Forderalismusreform I mit Wirkung vom 1. September 2006 voll-
standig vom Bund auf die Lander iibertragen.
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Neubau von Sozialwohnungen, Karl-Liebknecht-StrafSe

Im Freistaat Thiiringen gibt es gegenwartig zwei Forderprogramme
fiir die Neuschaffung und Sicherung von Mietwohnungen.
Dabei handelt es sich um
® das Innenstadtstabilisierungsprogramm (Neubau von Mietwoh-
nungen) und das
® Forderprogramm zur Modernisierung und Instandsetzung von
Mietwohnungen (Bestandsicherung von Mietwohnungen).
Gefordert wird im Innenstadtstabilisierungsprogramm die Schaffung
von Wohnraum durch Neubau sowie der Umbau oder die Erweiterung
bestehender Gebaude als reine Objektforderung. Das bedeutet, dass
die zinsgiinstigen Darlehen ausschlieBlich fiir das Objekt ausgereicht
werden. Die Subjekte, also die kiinftigen Wohnungsnutzer, werden in
diesem Forderprogramm nicht beriicksichtigt. Die gefdrderten Woh-
nungen unterliegen in der Regel {iber einen Zeitraum von 15 Jahren
einer Mietpreis- und Belegungsbindung. Der Bauherr ist lediglich
verpflichtet, die Wohnungen ab dem Tag der Bezugsfertigkeit bis zum
Ende der Belegungshindung Wohnungssuchenden zu iiberlassen, die
tiber eine giiltige Wohnberechtigung (»Wohnberechtigungschein«)
verfiigen.
MaRgeblich fiir die Erteilung einer Wohnberechtigung ist das Ein-
kommen zum Zeitpunkt der Antragstellung. Die Wohnberechtigung
besitzt in der Regel eine Giiltigkeit von einem Jahr. Die Einkommens-
obergrenzen richten sich nach der Anzahl der Haushaltsmitglieder.
So kann z.B. ein Vierpersonenhaushalt iiber ein Jahresbuttoeinkom-
men von 44.916 Euro verfiigen. Das entspricht einem Monatsnetto-
einkommen von 2.620 Euro.
Die mit dem oben genannten Fdrderprogramm errichteten Wohnun-
gen unterliegen einer Mietpreisbindung. Die vom Vermieter zu erhe-
bende zuldssige Miete wird bei der Bewilligung festgesetzt und bleibt
grundsétzlich wahrend der Bindungsdauer gleich. Sie ist hochstens
die ortsiibliche Vergleichsmiete. Bei der Festsetzung der Nettomiete

14 Diese Aussage ist zum Zeitpunkt der Redaktion dieser Broschiire
bereits iiberholt.



Modernisierung mit Hilfe von Fordermitteln, Philipp-Miiller-StrafSe/DébereinerstrafSe

hat die Wirtschaftlichkeit des Forderobjektes Prioritdt. Die Forde-
rung erfolgt durch ein zinsloses Darlehen {iber einen Zeitraum von
15 Jahren. Danach erfolgt die Verzinsung mit 3 % bis zum Ende der
Laufzeit. Die Fordersdtze liegen zwischen 600 und 800 Euro pro m2
Wohnflache.

Es stellt sich die Frage, welcher Mietpreis durch den Einsatz von For-
dermitteln und welcher Mietpreis ohne Fordermittel erzielt werden
kann.

Da die Ermittlung des Mietpreises von verschiedenen Faktoren ab-
hangig ist, kann nur auf aktuelle Antrdge Bezug genommen werden
und kdnnen Vergleichsrechnungen vorgenommen werden. Zugrunde
gelegt wurde das Berechnungsschema fiir die Ermittlung der Netto-
miete fiir den geforderten Wohnungsbau (ISSP). Die errechnete Net-
tomiete ist eine Kostenmiete. Die Rendite soll 500 Euro pro Wohn-
einheit im Jahr nicht {ibersteigen.

Bei der Berechnung der Nettomiete ohne Fordermittel wurde der
Anteil der Fordermittel durch ein Kapitalmarktdarlehen (zu den
gleichen Konditionen wie beim erststelligen Darlehen) ersetzt. Hier
ergab sich eine Erhdhung der Nettomiete bereits um ca. 2,00 Euro
je m2 Wohnflache. Wenn zusdtzlich eine Ubliche Eigenkapitalverzin-
sung in Hohe von 4 % erfolgt, erhdht sich die Nettomiete um ca.
3,00 Euro je m2 Wohnflache.

Um bezahlbares Wohnen im Bestand zu sichern, wurde durch das
Land das Forderprogramm zur Modernisierung und Instandsetzung
von Mietwohnungen aufgelegt.

Gegenstand der Forderung sind Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaRnahmen fiir Wohngebdude. Der Fordersatz betrdgt max.
600 Euro je Quadratmeter Wohnflache. Bei Wohnungen, die vor 1949
bezugsfertig waren, kann der Férdermittelsatz bis auf 800 Euro je m2
Wohnfldche erhdht werden. Hierbei handelt es sich um ein Baudarle-
hen, welches mit 1 % {iber eine Laufzeit von 10 Jahren verzinst wird.
Zur Tilgung des Darlehens ist ein Zuschlag von 3,5 % zu entrichten.
Die mit diesem Programm geférderten Wohnungen unterliegen eben-
falls einer Belegungsbindung (Bezug nur mit Wohnberechtigung).

In den Forderprogrammen zur Modernisierung und im Neubau von
Mietwohnungen stehen im Freistaat Thiiringen fiir den Zeitraum
2011 bis 2013 insgesamt 30 Millionen Euro zur Verfiigung.

Durch die Bewilligungsstelle, das Thiiringer Landesverwaltungsamt,
wurde eine Aufteilung der Mittel vorgenommen. Fiir die Modernisie-
rung stehen in diesen drei Jahren 20 Millionen Euro und fiir den Neu-
bau 10 Millionen Euro zur Verfiigung. Unter Zugrundelegung einer
durchschnittlichen Wohnfldache von 58 m2 und den jeweiligen For-
dersatzen konnen insgesamt zwischen 750 und 850 Wohnungen in
Thiiringen gefordert werden. Auf den Neubau kdnnen zwischen 270
bis 300 Wohnungen entfallen. Dies sind lediglich ca. 100 Wohnungen
pro Jahr in ganz Thiiringen. Die Stadt Jena sollte mit den Akteuren
am Wohnungsmarkt alle Krafte biindeln, um im Fdrderprogramm fiir
den Neubau von Mietwohnungen pro Jahr 50 Wohneinheiten zu re-
alisieren. Ein wichtiger Partner muss dabei die jenawohnen GmbH
sein.

Neben den bestehenden Forderprogrammen besteht die Mdglich-
keit, dass zwischen der Stadt und den Wohnungsunternehmen
Kooperationsvertrdge iiber Angelegenheiten der ortlichen Wohn-
raumversorgung insbesondere zur Unterstiitzung von Vorhaben der
sozialen Wohnraumversorgung einschliellich der Verbesserung der
Wohnverhaltnisse sowie der Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen geschlossen werden. Gegenstand des Koopera-
tionsvertrages kdnnen dabei inshesondere die Begriindung oder Ver-
ldngerung von Belegungs- und Mietbindungen an Wohnraum des Ei-
gentiimers oder Verfligungsberechtigten sein. Kooperationsvertrage
spielen in Jena bisher eine eher untergeordnete Rolle, da diese auf
Freiwilligkeit der Beteiligten basieren. Zwischen der Stadt und den
Eigentiimern werden Mdglichkeiten auszuloten sein, unter welchen
Voraussetzungen Kooperationsvertrage zur Verldngerung von Bele-
gungsbindungen zur Anwendung gebracht werden kdnnen.
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Auch fiir die Neuschaffung und den Ersterwerb von selbstgenutzten
Wohneigentum gibt es in Thiiringen zwei Forderprogramme. Dabei
handelt es sich um das Landesprogramm Schaffung von Wohneigen-
tum in der Stadt und um ein Forderprogramm der Thiiringer Auf-
baubank. Wahrend diese Programme in strukturschwacheren Regio-
nen recht gut angenommen werden, ist die Umsetzung in der Stadt
Jena ungleich schwerer. Das resultiert daraus, dass die Gewadhrung
der zinsgiinstigen Darlehen von der Einhaltung bestimmter Einkom-
mensgrenzen abhdngig ist und dass der Geldbetrag zur Deckung der
Lebenshaltungskosten stetig erhoht wird. Die Erfiillung dieser An-
forderung wird fiir die Bauherren immer schwieriger, zumal die Er-
werbskosten fiir Bauland in Jena iiber dem Durchschnitt liegen.

Fachgesprache mit Akteuren

Zur Gewinnung von Grundlageninformationen wurden 2010 Fachge-
sprache mit GroReigentiimern, Wohnungsunternehmen bzw. Investo-
ren durchgefiihrt.

Die Marktakteure halten den Wohnungsbau - insbesondere zur Aus-
differenzierung und Erneuerung des Wohnungsbestandes - auch zu-
kiinftig fiir notwendig. Aus Sicht der Akteure wird der Schwerpunkt
im mehrgeschossigen Wohnungsbau im mittel- bis hdoherpreisigen
Segment in der Kernstadt gesehen.

Threr Einschdtzung nach stellten nicht Flachenverfiigharkeit oder pla-
nungs- bzw. baurechtliche Hindernisse, sondern vor allem steigende
Grundstiickspreise und die aktuelle Marktsituation die entscheiden-
den Hiirden der Wohnungsbauinvestitionen dar. Marktkonforme Mie-
ten wdren kaum moglich, so dass eine nachhaltige Refinanzierung
der Investition gefdhrdet ware. Diese Einschatzung wird von der
Stadtverwaltung fiir den Bereich des Geschosswohnungsbaus nicht
geteilt. Denn der Einfluss des Grundstiickspreises auf die Gesamtkos-
ten eines grofReren Mehrfamilienhauses ist eher gering. Selbst wenn
er 20 % der Gesamtkosten erreichen wiirde (wovon im Normalfall
bei kompakter Bauweise nicht auszugehen ist), wiirde selbst eine
Verringerung der Grunderwerbskosten um ein Drittel nur zu einer
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Kosteneinsparung um ca. 7 % fiihren. Gleiches wdre jedoch auch bei
einer Einsparung der Baukosten um weniger als 10 % erreicht. Auch
das hohe Mietniveau in Jena spricht dagegen, dass eine nachhaltige
Refinanzierung von durchdachten und gut gemachten Investitionen
nicht moglich ware. Wenn in Jena aus wirtschaftlichen Griinden kein
Wohnungsneubau mdglich ware, dann diirften in ganz Thiiringen kei-
ne Wohnungen mehr gebaut werden.

Als Handlungsschwerpunkte werden von den Akteuren des Woh-
nungsmarkts u.a. die Konversionsfliche Camburger StralRe, Insel-
platz und Eichplatz sowie einige kleinere Flachen im Eigentum der
Akteure gesehen. Die groReren Wohnungsunternehmen verfiigen nur
noch {iber wenige eigene Flachen, die zumeist relativ klein sind.
Nachgefragt werden hingegen eher groRere Flichen. Entsprechend
besteht Interesse an den ausgewiesenen Neubauflachen bzw. an den
vom Eigenbetrieb Kommunale Immobilien Jena vermarkteten stadti-
schen Flachen.

Investitionspolitik der jenawohnen GmbH

Jenawohnen ist das groRte und wirtschaftlich starkste Wohnungsun-
ternehmen in Jena.

Die Gesellschaft verfiigt mit einem Bestand von fast 14.000 Woh-
nungen iber fast 25 % des gesamten Wohnungsbestands in unserer
Stadt. Das Unternehmen hat seit 1990 mehr als 600 Millionen Euro
fiir die Erneuerung und Instandhaltung des Jenaer Wohnungsbe-
stands ausgegeben. Jenawohnen hat inshesondere seit dem Verkauf
der Geschéftsanteile der Stadt Jena an die Stadtwerke eine wirt-
schaftlich erfreuliche Entwicklung genommen: Die Jahresgewinne
liegen seit Jahren bei mehr als 10 Millionen Euro, der Schuldenstand
wird kontinuierlich abgebaut und die Eigenkapitalquote betrdgt
mehr als 65 %.

In den vergangenen 10 Jahren lag der Investitionsschwerpunkt von
jenawohnen in der Sanierung der Wohnungsbestdande. Neubauvorha-
ben spielten eher eine untergeordnete Rolle.

Als groRtes Wohnungsunternehmen in Jena ist jenawohnen natur-



Wohnen mit Weitblick, Jena-Lobeda

gemaR ein sehr wichtiger Akteur bei der Umsetzung der stddtischen
Wohnungspolitik. Hinzu kommt, dass die Stadt Jena bei jenawohnen
eine wesentlich aktivere Rolle einnehmen kann und muss: Sie kann
als direkte (iiber den Eigenbetrieb Kommunale Immobilien Jena)
oder indirekte Gesellschafterin (liber die Stadtwerke Energie GmbH)
ihre wohnungspolitischen Zielstellungen mit den Zielen der Gesell-
schaft verbinden.

Jenawohnen verfolgt das nachvollziehbare Ziel, einen langfristig
nachhaltigen und wirtschaftlichen Wohnungsbestand zu sichern. Da-
fiir ist es auch zukiinftig erforderlich, die bestehenden Wohnungen
qualitativ zu verbessern und neue zukunftssichere Bestdande aufzu-
bauen. Die unternehmerischen Zielstellungen der Gesellschaft de-
cken sich daher mit den in dieser Beschlussvorlage beschriebenen
wohnungspolitischen Zielsetzungen der Stadt Jena. Dies bezieht sich
sowohl auf die qualitativen als auch auf die quantitativen Verbes-
serungen des Wohnungshestands. Die Gesellschafterin Stadt Jena
sollte diese Ziele aktiv verfolgen und mit dafiir Sorge tragen, dass
die Gesellschaft liber ausreichende Ressourcen verfiigt, um die Ziele
auch innerhalb des gebotenen Zeitrahmens umzusetzen.
Quantitativ sollte jenawohnen seinen Anteil am Gesamtbestand der
Wohnungen in Jena von derzeit 25 % zumindest halten. Dies bedeu-
tet, dass ein Viertel der angestrebten 1.500 neuen Wohneinheiten
(also ca. 375) bis 2015 von jenawohnen realisiert werden sollten.
Die Gesellschaft verfiigt liber eine mittelfristige Unternehmenspla-
nung 2011 bis 2015, in der bereits heute der Neubau von ca. 340
Wohnungen mit einem Investitionsvolumen von ca. 50 Millionen Euro
vorgesehen ist. GroRRere Neubauvorhaben sind hierbei die Bebauung
des Friedensbergs, eines Grundstiicks an der Merseburger Strale, in
der Neugasse, Am Rahmen und in der Kunitzer StralRe. Jenawohnen
will auRerdem Wohnungen auf dem Inselplatz bauen und sich um die
Bebauung am Eichplatz (Baufeld MK3) bewerben.

Jenawohnen sollte es auRerdem gemeinsam mit der Stadtverwaltung
gelingen, bis 2015 ein Projekt zum Neubau von Sozialwohnungen im
Innenstadtstabilisierungsprogramm zu realisieren.
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Beitrage der Wohnungs-
unternehmen zur strategischen
Entwicklung des Wohnungsmarktes
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Wohnen mit Tradition und Zukunft

Heimstatten-Genossenschaft Jena eG
Friedrich-Engels-StralRe 69 - 07749 Jena
Vorstandsvorsitzende: Sabine Hemberger
Wohnungsbestand: 1.142 Wohnungen

Die Heimstatten-Genossenschaft Jena eG, eine Genossenschaft mit
100-jahriger Geschichte, wurde gegriindet, um zweckmaRige Woh-
nungen zu ertrdglichen Mietpreisen zu bauen. Diesem Grundgedan-
ken verpflichtet sind die genossenschaftlichen Grundprinzipien -
Selbsthilfe, Selbstverwaltung und Selbstverantwortung - heute noch
genauso aktuell wie vor hundert Jahren. Die Genossenschaftsmitglie-
der sind dadurch besser gestellt als jeder Mieter. Als Gemeinschaft
sichern die Mitglieder sich und ihren Familien langfristig gutes und
preisgiinstiges Wohnen in intakten Nachbarschaften. Genossen-
schaftliches Wohnen ist daher gerade in den Zeiten der Wirtschafts-
und Finanzkrise ein solides Modell mit Zukunft.

In dieser Tradition und dem Wohl ihrer Mitglieder verpflichtet sieht
die Heimstétten-Genossenschaft Jena eG als Hauptaufgabe die Er-
haltung und Mehrung des Wohnungsbestandes.

In der Zeit von 1990 bis 2004 war die Sanierung des in den DDR-
Zeiten sehr vernachldssigten Wohnungsbestandes das wichtigste
Vorhaben der Genossenschaft. Eine besonders groRe Herausforde-
rung war die Instandsetzung und Modernisierung der 1993 unter
Denkmalschutz gestellten Gartenstadtsiedlung »Ziegenhainer Tal«.
Einerseits sollten die modernen Erfordernisse nach Warmedammung
der Hauser, Schaffung zusatzlicher Wohnfldche, Veranderungen der
Grundrisse erfiillt werden, andererseits waren die Belange des Denk-
malschutzes zu beriicksichtigen. Heute sind die Wohnungen und
Einfamilienhduser instand gesetzt, modernisiert und zum Teil mit
zusatzlichen Balkonanlagen ergdnzt.

Der Bedarf an Wohnraum ist in Jena aufgrund der guten wirtschaft-
lichen Entwicklung der Stadt gestiegen. Wahrend in anderen Stadten
Ostdeutschlands Wohnungen abgerissen werden miissen, wird in Jena
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seit mehreren Jahren neu gebaut. Seit 2002 hat die Genossenschaft
139 Wohneinheiten neu errichtet: energieeffizient mit modernster
Haustechnik, wie Warmeriickgewinnungs- und Solarthermieanlagen.
Um fiir dltere Mitglieder gute Wohnbedingungen zu schaffen und
einen moglichst langen Verbleib in der eigenen Wohnung zu ermég-
lichen, entstand ein Teil der neugebauten Wohnungen barrierefrei
und mit Aufzug.

Das jiingste Projekt, 4 Mehrfamilienhduser mit 57 Wohnungen in der
Siegfried-Czapski-StraRe, wurde 2009/2010 fertiggestellt. Insgesamt
72 Millionen Euro investierte die Heimstdtten-Genossenschaft Jena
eG seit 1990 in Sanierung und Neubau. Heute hat die Heimstatten-
Genossenschaft Jena eG 1.600 Mitglieder. Zu ihrem Bestand gehdren
1.142 Wohneinheiten, 13 Gewerbeeinheiten, 416 Garagen und Stell-
platze sowie 50 Gartengrundstiicke.

Auch fiir die Zukunft plant die Genossenschaft ein weiteres Anwach-
sen des Wohnungsbestandes durch Neubau. Mittelfristig soll die
Siedlung »Ziegenhainer Tal« mit dem Bau von Mehrfamilienhdusern
in Richtung Ziegenhain fortgesetzt werden. Fiir alle Altersgruppen
der Genossenschaftsmitglieder ist dieser Standort aufgrund seiner
guten Anbindung an den offentlichen Nahverkehr, der zentrumsna-
hen Lage und der guten Erreichbarkeit von Kindergdrten und Schu-
len hervorragend geeignet. Energieeffiziente Gebdude mit moderner
stadtischer Architektur, flexible Grundrisse, barrierefreie Zugange
und ein gartenstadtdhnliches Konzept der Gestaltung werden den
Anspriichen der jetzigen und auch der kommenden Generation ge-
recht werden.



Ortlich - Wohnlich - Gegenwirtig

OWG - Ortliche Wohnungsgenossenschaft eG
Dornburger StraBe 132 - 07743 Jena

Vorstandsvorsitzender: Dr. Heinz Dolzmann

Wohnungsbestand: 730 Wohnungen

Die Ortliche Wohnungsgenossenschaft eG ging 1957 aus der von ei-
ner Vielzahl iiberwiegend kleinerer Betriebe gegriindeten Ortlichen
Arbeiterwohnungsgenossenschaft hervor. Sie verwaltet 730 weitge-
hend sanierte oder teilsanierte Wohnungen in Jena-Nord, Jena-0Ost,
Winzerla und Lobeda-Ost.

Laut Satzung ist der Zweck der Genossenschaft, vorrangig eine gute,
sichere, sozial verantwortbare und auf Gemeinniitzigkeit basierende
Wohnungsversorgung der Mitglieder sicherzustellen. Zum heutigen
Zeitpunkt ist die Vollvermietung ein Indiz fiir das Gelingen.

Durch eine solide Wirtschaftspolitik und einen zielgerichteten Ar-
beitsplan, der jahrlich auf Grundlage der in der Prioritatenliste aufge-
nommenen kurz- bis langfristigen Vorhaben beschlossen wird, steht
die Ortliche Wohnungsgenossenschaft auf stabiler wirtschaftlicher
Basis. Einerseits werden notwendige investive und werterhaltende
Leistungen erbracht, andererseits werden die ausschlieRlich durch
Mieteinnahmen erwirtschafteten Mittel zielorientiert eingesetzt und
Neuverschuldung vermieden.

Neben Verwaltung und Vermietung des Wohnungsbestandes wird die
nachhaltige Sicherung der Bausubstanz und Verbesserung der Wohn-
qualitit als oberste Aufgabe gesehen. Deshalb verfiigt die OWG heute
zu 100 % {iber fernwarmeversorgte Wohnungen bzw. iiber Wohnbl6-
cke, welche mit einer Zentralheizung ausgeriistet sind. Der Grofteil
der Wohnbldcke ist seit Jahren mit einer Warmeddmmung versehen.
Bis auf wenige Ausnahmen ist die Modernisierung der Bader sowie
Kiichen abgeschlossen und jede Wohnung hat einen Balkon.

Im Rahmen der Werterhaltung wird nach innovativen Ldsungen ge-
sucht, welche ldngerfristig den Wartungsaufwand minimieren und
damit nachhaltiger wirken. Beispiele hierfiir sind die Sanierung

Schiitzenhofstrafse

der Flachdacher mit einer Haut aus Fliissigkunststoff, worauf eine
10-jdhrige Garantie gegeben wird, oder der geplante Einbau von
Strangleitungen mit Inlinertechnologie in den Blocken in Jena-Ost,
wodurch eine Senkung der Betriebskosten zu erwarten ist.

Ein besonderes Anliegen des Vorstandes ist die Verbundenheit mit
den Mitgliedern. Er steht jederzeit zu Gesprachen zur Verfiigung,
klart spezielle Probleme vor Ort oder bietet Losungen an. Dabei sind
sowohl Einzel- als auch gemeinschaftliche Interessen zu wahren.
Die Ortliche Wohnungsgenossenschaft eG betrachtet sich als leis-
tungsfahiger Partner im Kreise der Jenaer Wohnungsunternehmen
und bemiiht sich wie diese, Wohnungssuchende mit angemessenem
Wohnraum zu versorgen.
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Studentenzimmer gesucht -
Studentenwerk macht’'s moglich!

Studentenwerk Thiiringen
Philosophenweg 22 - 07743 Jena
Geschaftsfiihrer: Dr. Ralf Schmidt-Roh
Wohnplatze in Jena: 2.956

In Jena ist etwa jeder vierte Biirger ein Studierender an der Univer-
sitdt bzw. der Fachhochschule. Die Nachfrage nach studentischem
Wohnraum wachst mit der Zahl der Studierenden aus anderen Bun-
deslandern und dem Ausland. Einer der ersten Ansprechpartner bei
der Suche nach Studentenzimmern ist das Studentenwerk Thiiringen.
Es bietet in Jena Unterkiinfte in seinen insgesamt 21 studentischen
Wohnanlagen im Stadtzentrum, in Lobeda oder in der Ndhe der Fach-
hochschule an. Die meisten sind saniert, einige neu gebaut und die
Mieten maRvoll.

Es geht nicht darum, alle Studierenden mit Wohnraum zu versorgen.
So konnen in Jena nur rund 12 % der circa 25.000 Studierenden
einen Wohnplatz im Studentenwerk erhalten. Diese Wohnpldtze sind
vor allem bei den Studienanfdngern und bei ausldndischen Studie-
renden sehr beliebt, bieten sie doch Vorteile wie Pauschalmieten,
Wohnen in Wohngemeinschaften mit Kommilitonen, giinstige Lage,
gute Ausstattung, Internetzugang, Parkmdglichkeiten, Betreuung
durch Hausverwaltungen, Wohntutoren und mehr. So kénnen die Mie-
ter ihr Mietbudget exakt planen, werden nicht von unvorhersehbaren
Nebenkostenrechnungen geschockt und bendtigen in den meisten
Hausern auch keine eigenen Mobel, Kiichenausstattung und dhnli-
ches. Da diese Platze begehrt sind und Jena weiterhin in der Gunst
der Studierenden einen vorderen Rang einnimmt, ist das Studen-
tenwerk bemiiht, seine Platzangebote sowohl quantitativ als auch
qualitativ stets zu verbessern.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Entwicklung der Wohnplatzzah-
len der letzten 10 Jahre dargestellt.
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Jahr Einzel- Zweibett- gesamt Anzahl der

zimmer zimmer Wohnhauser
2001 1.926 412 2.750 19
2002 2.223 200 2.623 19
2003 2.540 103 2.746 20
2004 2.722 35 2.792 20
2005 2.671 32 2.735 20
2006 2.730 18 2.766 20
2007 2.748 10 2.768 21
2008 2.872 4 2.880 21
2009 2.819 2.827 21
2010 2.767 33 2.833 21
2011 2.912 22 2.956 21
2012 pan  3.132 22 3.176 23

Es wird deutlich, dass die Anzahl der Zweibettzimmer zu Gunsten der
Einzelzimmer gesunken ist, denn die heutige Studentengeneration
legt Wert auf individuelle Wohnbereiche. In den vergangen zwei Jah-
ren wurden entgegen dem allgemeinen Trend in geringem Umfang
auch wieder vereinzelt Doppelzimmer gewiinscht. Das Studentenwerk
kann auf solche Wiinsche umgehend reagieren.

Um noch mehr Studierenden ein Wohnangebot unterbreiten zu kon-
nen, sind zwei neue Wohnanlagen im Bau, die im Jahr 2012 bezogen
werden konnen. Dabei werden 150 Platze in der Clara-Zetkin-Stralle
und 70 Platze in der Moritz-Seebeck-StraRRe in verschiedenen Wohn-
formen zur Verfiigung stehen. Um diese und alle anderen Wohnpldtze
schnell und unbiirokratisch zu vermieten, konnen sich die Studie-
renden auf der Webseite des Studentenwerks Thiiringen rechtzeitig
online um Platze bemiihen.

Das Studentenwerk unterstiitzt Studierende, als zus&tzliches Service-
angebot, auch bei der Suche nach privatem Wohnraum. Eine eigens
dafiir eingerichtete Webseite »studenten-wohnen-jena.de« bietet
Vermietern und Suchenden die Mdglichkeit, Angebote kostenlos ein-
zustellen bzw. ein Wohngesuch abzugeben.



Nordlichter

Wohnen bei der Wohnungsgenossenschaft

Wohnungsgenossenschaft »Carl Zeiss« eG
Emil-Wolk-StraRe 13 - 07747 Jena

Leutragraben 1 - 07743 Jena
Mitglieder des Vorstandes: Klaus-Dieter Boshold,

ServiceCenter »Neue Mitte« -

Prof. Dr. oec. Helmut Geyer
Wohnungsbestand: rund 6.500 Wohnungen

Die Wohnungsgenossenschaft »Carl Zeiss« eG wurde im Jahr 1954 un-
ter dem Namen Arbeiterwohnungsgenossenschaft Carl Zeiss in Jena
gegriindet. Bereits im Jahr 1955 konnten die ersten Reihenhduser
bezogen werden. Bis zum Jahr 1990 wurden 7.068 Wohnungen iiber-
geben. Seit dem 1. Juli 1990 ist die Wohnungsgenossenschaft »Carl
Zeiss« eG ein selbstdndiges Wirtschaftsunternehmen und mit einem
Bestand von gut 6.500 Wohnungen eine der grofRen Genossenschaf-
ten in Thiiringen. Zu ihren Immobilien gehdren zahlreiche Bestdnde
aus den 1950er und 1980er Jahren in Plattenbauweise, aber auch
innovative Neubauwohnungen, verteilt auf alle Wohngebiete in Jena
und im Jenaer Umland.

Mit einem Investitionsvolumen von mehr als 250 Mio. Euro seit dem
Bestehen der Genossenschaft, leistet die WG »Carl Zeiss« eG einen
wesentlichen Beitrag fiir die Stadt Jena. Das Engagement umfasst
seit den vergangenen Jahren gleichermaBen Neubauprojekte, wie die
»Nordlichter« in Jena Nord oder den SONNENHOF im Stadtzentrum
als auch komplexe Sanierungsobjekte wie die »Siidlichter« in Lobe-
da, die »Winzerberge« in Winzerla oder die Immobilien Am Rahmen
23/25 und Frauengasse 22/23. Neben allen grof3en Mallnahmen und
den tédglichen Kleinreparaturen investiert die Genossenschaft Jahr
fiir Jahr, zuletzt 11,2 Mio. Euro im Jahr 2011, in die Instandhaltung
und Modernisierung ihrer Wohnanlagen. Diese Arbeiten umfassen
die Erneuerung von Versorgungsleitungen, Dachern, Treppenhdusern
und Eingangsbereichen ebenso wie den Anbau von Aufziigen, die
Anbringung neuer und die VergréRerung vorhandener Balkone sowie
Grundrissverdanderungen in den jeweiligen Wohnrdaumen. Dabei wird

Visualisierung vom SONNENHOF

stets das Ziel verfolgt, alle Mitglieder, die von komplexen Sanie-
rungs- und Modernisierungsmanahmen betroffen sind, frithzeitig in
die Planungen einzubeziehen. In Summe verfolgt die WG »Carl Zeiss«
eG also eine Strategie, die zum einen den technischen VerschleiR be-
seitigt, zum zweiten alle Mitgliedergenerationen einbindet und zum
dritten Antworten auf die Anforderungen der heutigen Zeit findet.
Im Jahr 2011 konnte die Genossenschaft zwei Feste zeitgleich bege-
hen. Auf dem historischen Haus »Zur Sonne« wurde der Richtkranz
aufgezogen und auf dem anschlieRenden Areal der Grundstein zum
SONNENHOF gelegt. Hier werden bis zum Jahr 2013 Gewerbefldchen,
Wohnungen, Biiros, Praxen und - was fiir viele alteingesessene Jena-
er besonders wichtig ist - wieder eine Gaststétte entstehen. Wohnen
bedeutet Sicherheit, aber auch Wohlfiihlen. Daher engagiert sich die
WG nachhaltig und kontinuierlich nicht nur fiir eine moderne, attrak-
tive Wohn- und Wohnumfeldgestaltung, sondern unterstiitzt ebenso
das Gemeinwesen vor Ort mit verschiedenen Aktionen, Projekten und
Kooperationen in den Bereichen Kultur und Sport sowie im sozialen
Bereich. Diese Zusammenarbeit ist von groRer Bedeutung fiir die
mittlerweile 10.000 Mitglieder starke Gemeinschaft, denn nur, wer in
einer Stadt sicher und aufgehoben ist, kann sich hier auch »Zuhause
fiihlen«.
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Ernst-Schneller-StrafSe
Mehr als vier Wande ...

jenawohnen GmbH

Lobdergraben 19 - 07743 Jena

Service-Center in Jena Stadt, Jena-Lobeda und Jena-Winzerla
Geschaftsfiihrer: Dipl.-Soz. Stefan Wosche-Graf
Wohnungsbestand: {iber 14.000 Wohnungen

Getreu diesem Motto betreut die jenawohnen GmbH in der Saalestadt
mehr als 14.000 Wohneinheiten und ist damit groRter Wohnungsan-
bieter im Freistaat Thiiringen. In der Stadt Jena leben iiber 30 Pro-
zent der Biirger in einer Wohnung des Unternehmens. Das Wohnungs-
unternehmen ist sich der daraus resultierenden Verantwortung fiir
die Stadt und ihre Einwohner bewusst. So geht es nicht nur um das
Verwalten von Wohnungen, sondern auch um die aktive Gestaltung
von Lebensrdumen. SchlieRlich haben mehr als 30.000 Menschen bei
jenawohnen ihr Zuhause.

Die jenawohnen sieht ihren Auftrag in der Bereitstellung attraktiven
Wohnraums fiir breite Bevdlkerungsschichten und erganzt das Woh-
nen mit einem umfangreichen Serviceangebot. Die Werthaltigkeit der
Quartiere resultiert nicht allein daraus, dass die Hauser in Stand
gehalten werden, sondern auch das soziale Gefiige und das Umfeld
beeinflussen im groRen MaRe die Zufriedenheit der Mieter und damit
die Stabilitdt der Wohngebiete und der Vermietbarkeit. Fiir jenawoh-
nen spielt daher das wirtschaftlich erfolgreiche Quartiersmanage-
ment gepaart mit sozialem Engagement eine groRRe Rolle. Gespiegelt
wird dies, in der hohen Mieterzufriedenheit in den jahrlich durchge-
fiihrten Mieterbefragungen.

In den drei stadtweit verteilten Service-Centern erhalten Mieter und
Interessenten kompetenten Service und Beratung rund um das The-
ma Wohnen. Das Programm wohnenplus hilft beim individuellen Um-
bauen, Renovieren und Modernisieren der eigenen vier Wande und
erhoht so das Wohlgefiihl der jenawohnen-Mieter. In den Mieterbe-
fragungen werden die Mieter auch aktiv in die Zukunftsgestaltung
ihrer Wohnanlagen mit einbezogen.
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In die Stadtentwicklung bringt sich jenawohnen mittels der Moder-
nisierung bestehender Wohnhauser ein. Hierbei werden insbesondere
okologische und energetische Aspekte sowie die voranschreitende
demographische Entwicklung beriicksichtigt. Der Wohnungsbestand
der jenawohnen wird so fit flir die Herausforderungen der Zukunft
gemacht und an die kiinftigen Bediirfnisse der Bewohner angepasst.
Im Resultat bleibt er damit den Biirgern Jenas noch lange mit hohem
Nutzen erhalten. Dariiber hinaus entstehen Neubauvorhaben unter
Beriicksichtigung der energetischen Anforderungen und ergdnzen
das Wohnungsangebot in der Stadt ebenfalls.

Seit 1990 hat die Wohnungsgesellschaft so iiber 600 Millionen Euro
in die Sanierung und Instandhaltung der Bestande sowie in Malinah-
men fiir die Gestaltung des Wohnumfeldes und die Quartiersentwick-
lung investiert.

Zudem stellt jenawohnen jahrlich weitere Mittel fiir soziales Enga-
gement in der Stadt zur Verfiigung. Ziel ist es, ein Stiick weit die
soziale Verantwortung fiir die Menschen in Jena zu libernehmen. So
profitieren Vereine und Einrichtungen mit sozialem Bezug zu Kindern
und Jugendlichen oder auch Senioren von Spenden. Die Forderung
kultureller Einrichtungen und Projekte ist ebenfalls ein Schwerpunkt
in der Unterstiitzung, die jenawohnen der Stadt und den Biirgern
auch in Zukunft geben mochte.



Jenaer Baugenossenschaft fiir Jena

Jenaer Baugenossenschaft eG
Gustav-Fischer-StraRe 16 - 07745 Jena
Vorstand: Karsten Volkel und Olaf Dietsch
Wohnungsbestand: knapp 1.100 Wohnungen

Die Industrialisierung brachte in der zweiten Halfte des 18. Jahr-
hunderts auch in Jena eine Vielzahl von Innovationen, neuen Tech-
nologien und wegweisende Strukturverdanderungen hervor. Durch das
schnelle Heranwachsen der Fabriken und deren hohen Bedarf an Ar-
beitern zog es die Menschen vom Lande in die Stadt und somit auch
soziale und hygienische Probleme nach sich. So wurde die bis heute
andauernde Wohnungsknappheit in Jena ein groRRes Thema. Aus die-
ser Not heraus wurde am 25. Juni 1897 durch das Mitwirken groRer
Personlichkeiten wie Schott, Rosenthal, Abbe und Fischer sowie der
Zeissstiftung die Jenaer Baugenossenschaft g.m.b.h. gegriindet. Be-
reits 1897/98 wurde der erste Hauserblock (Magdelstieg 60, 62, 64)
erbaut. Dies war ein wichtiger Schritt, die Wohnungsnot zu lindern
und zu einer modernen Wohnhygiene zu finden. Das meiste Geld
dazu kam aus den privaten Vermdgen der Herren Schott, Abbe und
Fischer sowie der Carl-Zeiss-Stiftung.

Bis zur Jahrhundertwende waren es 88 und bis 1914 schon 288
Wohnungen, welche durch Genossenschafter bezogen wurden. Stets
wurde versucht neuen Wohnraum zu erschlieRen. Sogar wahrend des
ersten Weltkrieges wurden unter erschwerten Bedingungen Hauser
errichtet. Nach 1918 und wahrend der Inflation ist die volle Bautd-
tigkeit wieder aufgenommen worden und bis 1941 wurden Wohnun-
gen errichtet. Im Anschluss an das Kriegsende 1945 waren es die
beiden zerstorten Hauser Magdelstieg und Moritz-Seebeck-Stralie,
welche als erste wieder in Jena von Grund auf neu erbaut wurden.
In den 50er und 60er Jahren wurden Gebdude in den Baugebieten
Nord I und II errichtet. Zum 90. Jahrestag 1987 zdhlte die Genos-
senschaft 1.148 Wohnungen in 46 H&userblocks zu ihrem Bestand.
Bis 1990 war die Substanz aller Gebdude mangels kontinuierlicher

- Baugenoffenfhalt
ki 4857

| e s

Detail

Instandhaltung schwer geschadigt. Modernisierungen bestimmen
daher seitdem das Bild der Genossenschaft.

Jahr fiir Jahr werden Millionen in die Sanierung leer stehender Woh-
nungen investiert. 1997 errichtete die Baugenossenschaft ihr erstes
neues Gebdude. Ein Wohn- und Geschéftshaus mit einem Discount-
markt leistet einen wichtigen Beitrag, das Siidviertel attraktiver zu
gestalten. Heute ist das Objekt fiir einen EDEKA umgestaltet.

Seit 1990 sind weit {iber zwei Drittel des Bestands an Wohnungen,
die nicht mehr zu vermieten waren, voll- bzw. teilsaniert worden.
GroRe Summen werden in nicht sichtbare Bauteile wie Ver- und Ent-
sorgungsleitungen investiert.

Die Genossenschaft verfiigt liber weiteres Potential zu Sanierungen
im eigenen Bestand und Vorbehaltsflichen fiir Wohnungsneubauten
in attraktiven Lagen. In Jena Ost werden 2012 und den nachfolgen-
den Jahren fast 80 Wohnungen saniert und nach langen Jahren des
Leerstands wieder an den Markt gebracht.

Die Jenaer Baugenossenschaft sieht sich seit 1897 als ein Unterneh-
men, welches das Stadtbild geprdgt, Wohnungsnote zu allen Zeiten
und in allen politischen Systemen gelindert hat und kiinftig ihren
Genossenschaftern moderne Wohnungen zur Verfiigung stellen wird.

39






I ' .I-‘ g
[}
ald

= I'j‘l:.{ i 3 : .i""!-""-;'i— o i'f. o = =

: B o0 s o e - —~

o 1 : ] oy

[ SE s

41



Impressum

Herausgeber:

Kontakt:

Redaktion:

Gestaltung:

Stadt Jena
Dezernat Stadtentwicklung

Dezernat Stadtentwicklung

Fachbereich Stadtentwicklung/Stadtplanung
Am Anger 26

07743 Jena

Telefon 03641 495201
fb-stadtentwicklung@jena.de

www.jena.de

Fachdienst Stadtentwicklung
Dr.-Ing. habil. Matthias Lerm
Barbara Heinze

Yvonne Sittig

Anya Schwamberger

Januar 2012

DominoPlus, Jena
www.dominoplus-jena.de

Wir danken den Jenaer Wohnungsunternehmen Heimstatten-

Genossenschaft eG, Ortliche Wohnungsgenossenschaft eG,
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