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SOZIALWOHNUNGEN IN JENA

Eine wichtige sozialstaatliche Aufgabe
besteht in der Unterstiitzung einkom-
mensschwacher Haushalte bei der Suche
nach angemessenem Wohnraum. Ein Mit-
tel ist die Objektforderung, bei der Mo-
dernisierungen, Ankdufe von Belegungs-
rechten sowie Neubau gefdordert werden.
Die Wohnungen sind zeitweise - in Thii-
ringen 20 Jahre - mietpreisgebunden,
ein Wohnberechtigungsschein ist erfor-
derlich. 2017 verfiigte Jena {iber knapp
1.000 solcher Wohnungen. Das Auslaufen
der Belegungshindung verringert ihre
Zahl jedoch. Daher wurde beschlossen,
bis 2024 in Jena jahrlich ca. 50 geftrder-
te Sozialwohnungen zu errichten.

Daneben existiert die Subjektforderung,
sie unterstiitzt die bediirftigen Haushal-

te selbst. Instrumente sind das Wohngeld
sowie die Ubernahme der angemesse-
nen Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung
(KdU). 2016 empfingen in Jena 1.538
Haushalte Wohngeld; 2017 waren 4.313
Bedarfsgemeinschaften registriert.

Grundsatzlich ist es sinnvoll, in der woh-
nungspolitischen Debatte den erweiter-
ten Begriff der preiswerten, bezahlbaren

VIER FRAGEN AN...

Iris Hippauf, Vorstandsmitglied
der Wohnungsgenossenschaft
Carl Zeiss e.G.

Uber wie viele Wohnungen verfiigt die Woh-
nungsgenossenschaft Carl Zeiss e.G. und
wie grof3 ist dabei der Anteil von Sozialwoh-
nungen?

Unser Bestand umfasst aktuell 6.282 Woh-
nungen, Sozialwohnungen neu errichtet
haben wir bisher nicht. Die Genossenschaft
hat aber seit 1993 mit Fordermitteln preis-
gebundene Wohnungen erfolgreich moder-
nisiert. Allerdings ist die Mietpreisbindung
2018 ausgelaufen.

Sie errichten derzeit einen Neubau an der
Karl-Liebknecht-StrafSe mit 6ffentlichen For-
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und angemessenen Sozialwohnung zu
verwenden. Schdtzungsweise ein Viertel
der Jenaer Haushalte (rd. 15.000) ist ein-
kommensschwach. Ein knappes Drittel der
Senioren zahlt dazu, ihre Mietbelastungs-
quote ist mit 35 % iiberdurchschnittlich.
Uberproportional  einkommensschwach
sind auch junge Familien mit mindes-
tens einem Kind; ihre Mietbelastung ist
mit {iber 40 % sehr hoch. Die fast 22.000
Studierenden in Jena sind zwar groRten-
teils einkommensschwach, in Wohnge-
meinschaften erzielen sie aber iiberdurch-
schnittliche Wohnkaufkraft.

Den Nachfragern stehen ca. 18.000 miet-
preisgebundene, preiswerte und bezahlba-
re Wohnungen gegeniiber. Die Zahl der im
Sinne der KdU-Richtlinie angemessenen
Wohnungen ist mit 25.000 deutlich gro-
Rer, sodass einkommensschwache Haus-
halte ausreichend versorgt werden konnen.

Aktuell besteht - quantitativ betrachtet
- in Jena kein Versorgungsproblem mit
Sozialwohnungen, der Bestand darf sich
allerdings nicht verringern. Auf den Erhalt
dieses Bestandes muss sich das Augenmerk
richten.

dergeldern. Um was fiir ein Bauvorhaben
handelt es sich dabei?

Wir haben uns an einer Ausschreibung der
Stadt beteiligt, mindestens 50 Prozent der
Wohnungen sollten preisgiinstig sein. Es
hatte ausgereicht, die Halfte der Wohnun-
gen als KdU-fahige Wohnungen zu errich-
ten. Wir haben uns jedoch entschieden,
mithilfe der Fordermittelrichtlinie 90 % von
insgesamt 139 Wohnungen preisgebunden
zu errichten. Die Miete, die wir dann neh-
men diirfen, liegt bei 5,90 €/m2 und unter-
schreitet die KdU-Richtlinie teilweise.

Wollen Sie bestimmte Zielgruppen ansprechen?

Wir wollen dort einen breiten Wohnungs-
mix von Ein- bis Siebenraumwohnungen
anbieten. Einige der kleineren Wohnungen
werden barrierefrei sein. Fiir die Zielgrup-
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Handlungsbedarf besteht in qualitativer
Sicht. Er bezieht sich auf Wohnungen mit
fiinf und mehr Raumen, auf giinstige Woh-
nungen fiir Einpersonenhaushalte und auf
altersgerechte Wohnungen. Der gefdrder-
te Neubau spielt dabei eine untergeord-
nete Rolle. Notwendig ist er dennoch, um
Versorgungsliicken zu schlieRen.

Raumlich konzentrieren sich Sozialwoh-
nungen in Lobeda und Winzerla: Wichtig
sind dort Projekte, die das Miteinander
der Bewohnergruppen stdrken. Ergdn-
zender, nicht sozial geforderter Neubau
konnte zur Durchmischung beitragen. Ge-
forderter Neubau sollte hingegen in den
kernstddtischen und kernstadtnahen Pla-
nungsrdaume erfolgen.

pe der jungen Familien mit Kindern ist der
Standort in Jena-Ost gut geeignet, er ist
zentrumsnah und gut mit Kindergarten und
Schulen erschlossen. Grof3e Wohnungen
werden nachgefragt, in einer Studenten-
stadt sind Familien mit Kindern dabei ge-
geniiber den Studenten-WGs benachteiligt.
Gerade Privatvermieter verlangen fiir groRe
Wohnungen recht viel.

Wann werden die Gebdude in der Karl-Lieb-
knecht-StrafSe bezugsfertig sein?

Sofern wir im Zeitplan bleiben, kdnnen sie
ab 2024 bezogen werden. Das Ziel ist ambiti-
oniert, das Grundstiick ist noch mit Kleingar-
ten belegt. Wir haben den Kaufvertrag un-
terschrieben, die ersten Stadtratsbeschliisse
wurden gefasst, aber die Pachter konnen die
Garten noch bis Ende 2020 nutzen. Der frii-
heste Baubeginn ist im ersten Quartal 2021.
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PERSPEKTIVEN FUR JENA

TRENDS UND FAKTEN ZUM WOHNUNGSMARKT

Neue Bevolkerungs- und Haushaltsprog-
nose 2019 bis 2035 fiir Jena

Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen bil-
den - nicht nur in Jena - eine unverzicht-
bare Grundlage der Stadtentwicklung und
geben der Politik Handlungsimpulse. Die zu
erwartende Einwohnerzahl und die Alters-
struktur beeinflussen Entscheidungen etwa
fiir die Planung von Wohngebieten, Pflege-
einrichtungen, Schulen oder Kindergarten.

Auch wenn Prognosen Aussagen fiir die Zu-
kunft treffen, sind sie keine aus dem Kaffee-
satz gelesenen Prophezeiungen. Sie werden
- basierend auf fundierten Annahmen - im
Sinne von ,Wenn-Dann-Aussagen” berech-
net. Ausgangsbasis sind Analysen bisheri-
ger Entwicklungen. Eine gewisse Konstanz
begonnener Entwicklungen wird voraus-
gesetzt, wohlwissend, dass Abweichungen
moglich sind. Nun hat die Statistikstelle der
Stadt Jena zusammen mit Timourou Wohn-
und Stadtraumkonzepte eine neue Bevolke-
rungsprognose fiir die Gesamtstadt und fiir
die Planungsraume fiir den Zeitraum 2019
bis 2035 erstellt.

Jena wachst ...

Die Bevdlkerungsprognose besagt, dass Jena
weiterhin leicht wachst, 2035 werden in der
Stadt 110.293 Einwohner mit Hauptwohn-
sitz leben. Gegeniiber dem Ausgangsjahr
2018 mit 109.000 Einwohnern nimmt die
Bevolkerung um 1.293 Personen bzw. 1,2 %
zu. Ein GroRteil dieses Wachstums wird bis
2026 erfolgen.

Dieses Ergebnis mag iiberraschen, ist Jena
in den vergangenen Jahren doch stérker ge-
wachsen. Ein wesentlicher Grund dafiir ist,
dass in den ndchsten Jahren zunehmend

ENTSCHEIDUNGSGRUNDLAGE FUR VERANTWORTLICHES HANDELN

Altersbaum mit Verdnderungen 2018/2035

Alter

weiblich

mehr Menschen sterben als geboren wer-
den. So geht seit 2014/2015 die Anzahl der
Geburten wieder leicht zuriick. Im Progno-
sezeitraum bis 2035 werden 17.665 Kinder
geboren. Die Anzahl der Geburten pro Jahr
nimmt im Zeitverlauf ab und pendelt sich
ab ca. 2030 bei etwa 1.000 ein. Gleichzeitig
nehmen die Sterbefdlle bis 2032 stetig zu
und danach wieder ab. Summa summarum
sterben im Prognosezeitraum 20.275 Perso-
nen. Dies fiihrt bereits ab 2020 zu einem ne-
gativen natiirlichen Saldo - eine fiir fast alle
ostdeutschen Stddte typische Entwicklung.

... profitiert von Wanderung

Dass Jena dennoch leicht wachst, liegt
an der viel dynamischeren raumlichen Be-
volkerungsbewegung. Allerdings sinkt die
Wanderungsdynamik, die 2015 durch den
Zuzug Gefliichteter stark zugenommen
hatte, wieder. Die Wanderungsgewinne be-
wegen sich auf dem Niveau der Jahre vor
der Fliichtlingszuwanderung. Damit verliert
Jena weiterhin Einwohner an das Umland,
die leichten Gewinne gegeniiber den neuen
Bundesldndern bleiben bis 2035 konstant,

m2018

mannlich

die Verluste gegeniiber den alten Bundes-
léndern nehmen ab. Entscheidend sind die
Wanderungsbewegungen vom und in das
Ausland, die den grofdten Unsicherheiten
unterliegen - angenommen wird, dass die
Wanderungsgewinne aus dem Ausland bis
2035 auf ungefdhr 475 Personen sinken.

... und altert

Im Laufe der Zeit verdndert sich auch die
Altersstruktur der Jenaer Bevolkerung. So
wird aufgrund der geburtenstarken 1930er
Jahrgdnge die Gruppe der 80-J3hrigen und
Alteren stark zunehmen (+ 37 %). Parallel
dazu schrumpft die Altersgruppe der Senio-
ren von 65 bis 79 Jahren um 3 %; hier zollen
die 1940er Kriegsjahre ihren Tribut. In den
jlingeren Altersgruppen sind als Folge des
Geburtenknicks in den 1990er Jahren Riick-
gange bei den unter 6-Jahrigen zu erwarten
(- 12 %). Anders als die meisten ostdeut-
schen Stadte kann Jena bis 2035 auf ein
recht konstantes Potenzial von Personen im
erwerbsfahigen Alter (18 bis unter 65 Jahre)
bauen, vor allem wegen der Auslandszuwan-
derung.



UND WENN ALLES GANZ ANDERS KOMMT?

Best Case- und Worst Case-Szenarien

Verdndern sich die Rahmenbedingungen,
nehmen auch Prognosen einen anderen
Verlauf. Zudem kann auch kommunales
Handeln zu anderen Ergebnissen fiihren.
Dies wird jeweils durch ein Best- und ein
Worst-Case-Szenario abgebildet.

Der Best Case geht von wirtschaftlichem
Aufschwung wie in den letzten Jahren mit
Wanderungsgewinnen aus. Moglich wird
dies durch die umfassende Bebauung der
vorhandenen  Wohnbauflachenpotenzia-
le. Die Einwohnerzahl stiege bis 2035 auf
116.837 Personen. Auler Lobeda wiirden
alle Planungsrdaume Einwohner gewinnen,
West/Zentrum vor allem durch AuRRenwan-
derungsgewinne, Nord und Ost wegen der
groRen Wohnbauflachenpotenziale.

Der Worst Case zieht eine mdgliche wirt-
schaftliche Rezession ins Kalkiil, auRerdem
den Fortzug von 80 % der Gefliichteten
bis 2023. Die Bevolkerung Jenas ginge bis
2035 auf 103.401 Einwohner zuriick, mit
starksten negativen Effekten fiir Lobeda
und Winzerla. Die Nachfrage in bevorzug-
ten Wohngebieten wie West/Zentrum, Nord
und Ost wiirde zulasten weniger attraktiver
Gebiete wirken: Lobeda und Winzerla wiir-
den beispielsweise 19 % bzw. 13 % ihrer
Einwohner verlieren. Die Bevdlkerung in
West/Zentrum ndahme geringfiigig zu.

Prognose der Haushalte

Fiir die Planung von Infrastruktur und
Wohnungen sind Haushaltsprognosen fast
noch wichtiger. Um sie zu erstellen, muss
die Anzahl der Wohnberechtigten bestimmt
werden, die neben Einwohnern mit Haupt-
wohnsitz auch Bewohner mit Nebenwohn-
sitz beriicksichtigt. 2018 waren als solche
6.176 Einwohner (5,4 %) gemeldet - vor
allem Studierende und Menschen mittle-
ren Alters. Bis 2035 nimmt die Anzahl der
Einwohner mit Nebenwohnsitz insgesamt
leicht um 80 auf 6.256 Personen zu.

Varianten der Bevélkerungsprognose im Uberblick
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Die {iber den Betrachtungszeitraum stei-
gende Einwohnerzunahme sowie vor allem
schrumpfende HaushaltsgroRen - sta-
tistisch ausgedriickt verkleinern sich die
Haushalte von 1,78 Personen auf 1,74
Personen - fiihren zu einer Zunahme der
Haushalte von 61.052 im Jahr 2018 auf
63.133 im Jahr 2035. Insbesondere Ein-

personenhaushalte nehmen zu, von aktu-
ell 52 % auf 55,5 % im Jahr 2035. Auch
die Kinderzahl ist insgesamt riickldufig:
Wéhrend die Zahl der Haushalte mit einem
Kind zuriickgeht, bleibt die der Haushalte
mit zwei und mehr Kindern {iber den ge-
samten Prognosezeitraum jedoch relativ
konstant.

DIE PLANUNGSRAUME IM JAHR 2035

Die Entwicklung der Planungsraume wird nicht nur vom natiirlichen Saldo und von
der AuRenwanderung, sondern auch von der Binnenwanderung innerhalb des Stadt-
gebietes beeinflusst. Bedeutend ist zum einen der Generationswechsel in Quartie-
ren mit sehr alter Bevdlkerung, dort ist mit verstarkten Zuziigen zu rechnen. Zum
anderen fordern in den Planungsrdaumen vorhandene Wohnbauflachenpotenziale die
Einwohnerzahlen. Fiir ganz Jena listet die ,Wohnbauflachenkonzeption der Stadt
Jena 2016” ein Potenzial fiir rd. 4.400 Wohnungen auf.

West/Zentrum:

kontinuierliches Einwohnerwachstum aufgrund von AuRen-

wanderungsgewinnen und Geburteniiberschiissen; Anzahl

Haushalte: + 966
Nord und Ost:

profitieren wegen starker Neubaupotenziale vor allem von der

Binnenwanderung junger Familien; Anzahl Haushalte Nord:

+879, Ost: +663
Winzerla:

Generationswechsel fiihrt zu jiingeren Bewohnern, dennoch

hohe Altersstruktur; Sterbeiiberschiisse lassen die Einwoh-
nerzahl ab 2022 leicht zuriickgehen; Anzahl Haushalte: - 103

Lobeda:
Haushalte: - 536
Ortschaften:

zunehmende Alterung, starkerer Einwohnerriickgang; Anzahl

geringste Veranderungen aller Planungsrdaume sind zu erwar-

ten durch fortgesetzte Wohnungsbautatigkeit; stetige leichte
Zunahme der Einwohnerzahl

GRENZENLOSE VIELFALT -
PLANUNGSRAUM ORTSCHAFTEN

Die Ortschaft Kunitz vom Weinberg aus, im Hintergrund die Kernstadt von Jena

Der eher landlich geprdgte Jenaer Planungs-
raum ,Ortschaften” besteht aus mehreren,
sehr heterogenen Ortsteilen: Vierzehnheili-
gen, Ziegenhain oder Leutra etwa bewahr-
ten sich ihren Dorfcharakter weitestgehend.
Die Ortskerne von Cospeda, Kunitz oder Ilm-
nitz waren zuletzt von starker Neubautatig-
keit gepragt. Goschwitz wiederum weist mit
seinen Gewerbegebieten einen eher stadti-
schen Charakter auf. Historische Ortslagen
wie Burgau, Lobeda-Altstadt oder Lobstedt
wuchsen zuletzt immer mehr mit dem Sied-
lungskern von Jena zusammen.

Die Infrastrukturausstattung ist unter-
schiedlich: Wahrend die Ortsteile im Saa-
letal liber gute Verkehrs- und Einkaufsan-
gebote verfiigen, sind die hoher gelegenen
Ortsteile weniger gut ausgestattet. Ziel der
Stadt ist es, die historischen Dorfbilder zu
erhalten und behutsam weiterzuentwickeln.
Die 2015 bestdtigte ,Entwicklungskonzep-
tion fiir die l@ndlichen Ortschaften und his-
torischen Ortskerne der Stadt Jena” bildet
dafiir die Grundlage.

Insgesamt konnten die Ortschaften von
2014 bis 2018 leichte Einwohnergewinne
verzeichnen (+ 0,9 %). Dabei steht einem
positiven Binnenwanderungssaldo ein ne-
gativer AuRenwanderungssaldo gegeniiber.

Aufgrund vieler Ein- und Zweifamilienhdu-
ser verfiigen die Wohnungen in den Ort-

schaften zu ca. 57 % Uber vier und mehr
Raume. Entsprechend finden sich hier vor-
wiegend grofRere Haushalte; der Anteil an
Familien ist mit rd. 25,5 % besonders hoch,
nur 28 % sind Einpersonenhaushalte.

Die Ortschaften haben - gemeinsam mit
dem Planungsraum Ost - den hdéchsten
Jugendquotienten und den groRten Anteil

DIE ORTSCHAFTEN IN ZAHLEN

Einwohnerentwicklung:
{ 2006: 8.861 EW; 2018: 9.299 EW

Struktur der statistischen
Privathaushalte (2018):

insgesamt 4.098, davon 28,2 % Ein-
personenhaushalte, 21,8 % Paare mit
Kindern, 46,5 % Sonstige und 3,6 %
Alleinerziehende

Anzahl Wohnungen:
{} leicht steigend von 4.066 im Jahr
2006 auf 4.199 im Jahr 2018

Natiirliche Bevdlkerungsentwicklung
(2018):

{ Geburteniiberschuss

(82 Geburten, 41 Sterbefille)

Arbeitslosigkeit:
¥ sinkend (2014: 3,1 %; 2018: 1,9 %).

von Paaren mit Kindern. Der Anteil von Kin-
dern und Jugendlichen im Alter von 6 bis
17 Jahren und bei den 45- bis 64-Jahrigen
ist mit 13 % bzw. 33 % Spitze. Bei den 18-
bis 29-Jdhrigen bilden sie mit nur 9 % je-
doch das Schlusslicht.

Die Wohndauer in den Ortschaften ist - be-
dingt durch den hohen Eigentiimeranteil -
vergleichsweise lang. 61 % der Haushalte
sind dort lber zehn Jahre ansdssig; 25 %
zogen in den letzten fiinf Jahren zu. Der
Anteil der Langzeitbewohner (iiber 20 Jah-
re) in den Ortschaften ist vergleichbar mit
dem der GroRwohnsiedlung Winzerla.

Die Bewohnerbefragung der Stadt Jena er-
gab 2017 fiir die Ortschaften die grof3te Zu-
stimmung zur eigenen Wohnung: 94 % du-
Rerten sich zufrieden oder sehr zufrieden.
Auch die Zufriedenheit mit dem Wohngebiet
ist hoch (83%), die Nase vorn hat diesbe-
ziiglich allerdings der Planungsraum Ost mit
90 %.

2018 faktisch keine Jugendarbeitslo-
sigkeit (2014: 1,0 %)!

Altersstruktur:

von 2016 bis 2018 leichte Zunahme bei
den Senioren ab 65 Jahren (von 19,5 %
auf 21,2 %). Sowohl der Anteil der
65-79-Jahrigen (+0,9 %) als auch der
Anteil der mindestens 80-Jahrigen nahm
leicht zu (+0,8 %). Der Anteil der unter
18-Jahrigen stieg leicht (2016: 18,1 %;
2018: 18,7 %); die Altersgruppe der 18-
bis 29-Jahrigen schrumpfte um 0,5 %
von 9,7 % auf 9,2 %

Migration:
© Auslinder (2014: 1,1 %; 2018: 2,1 %);
© Aussiedler (2014: 1,2 %; 2018: 1,6 %)




