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NEUER MIETPREISGEBUNDENER WOHNRAUM

Fiir die Versorgung einkommensschwacher
Haushalte mit Wohnraum stehen verschie-
dene Mittel zur Verfiigung. So erfolgt fiir
Bedarfsgemeinschaften die Ubernahme der
Mietkosten, soweit diese angemessen sind.
Die Richtwerte dafiir sind dieses Jahr an-
gepasst worden und unterscheiden sich
nach GroRe des Haushalts. Dies nehmen ca.
6.400 Haushalte in Jena in Anspruch. Des
Weiteren besteht die Mdglichkeit der Bezu-
schussung der Miete mit Wohngeld durch
das Sozialamt, das von rd. 1.300 Haushal-
ten genutzt wird.

Eine weitere Mdglichkeit, einen besseren
Zugang zu bezahlbarem Wohnraum zu be-

kommen, ist die Beantragung des Wohn-
berechtigungsscheines (WBS) bei der Stadt
Jena. Dieser steht Haushalten zu, die un-
terhalb der Einkommensgrenzen des § 10
Thiiringer Wohnraumfordergesetzes liegen.
Auch hier sind die Grenzen nach Haushalts-
grofRe unterschiedlich. Die Inhaber eines
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Friedrich-Wilhelm Gebhardt,
seit 2014 Ortsteilbiirgermeister
von Winzerla

Was zeichnet Winzerla als guten Wohn-
standort aus?

Winzerla zeichnet seine besonders scho-
ne landschaftliche und Hanglage an Wald
und Wiesen aus. Wer hier wohnt, hat es
ruhig und ist mit der StraRenbahn und
dem Bus schnell im Zentrum. Die Bil-
dungs- und Betreuungsinfrastruktur ist
ausgezeichnet und die Freizeitangebote
sind umfangreich. Der GroRteil der ab den
1970er-Jahren erbauten GroRsiedlung ist
stark durchgriint und im Siiden sehr aufge-
lockert bebaut. In Winzerla insgesamt gibt
es einen relativ vielfdltigen Wohnungsbe-
stand. Mit verschiedenen Freiraum-Gestal-
tungen wie der Wasserachse, Wandbildern
im Stadtraum oder neu in Szene gesetzten
Skulpturen konnte in Vergangenheit die
Aufenthaltsqualitdt der GroBwohnsiedlung
noch verbessert werden. Der historische
Dorfkern bietet vielfdltiges, dorfliches
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solchen WBS weisen damit ihren Anspruch
auf eine mietpreisgebundene Wohnung nach.

2019 existierten in der Stadt Jena insge-
samt 715 mietpreis- und belegungsge-
bundene Wohnungen, iiberwiegend in den
Planungsraumen Nord und West/Zentrum.
Diese Zahl lag 2008 noch bei rd. 3.500.
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Wohnen - so in alten Hofen oder auch in
ruhigen Ein- und Mehrfamilienhauslagen.

Was sind die wichtigsten Herausforderun-
gen fiir Winzerla?

Herausforderung der nachsten Jahre ist es,
vor allem im Siiden der GroRsiedlung den
Generationswechsel zu gestalten - die Be-
wohner, die einst einzogen, werden dlter,
der Wohnungsbestand ist mit ihnen geal-
tert und relativ einseitig und die Wohnun-
gen eher klein. In Winzerla-Mitte und Nord
gilt es, die bereits vorhandene Begriinung
zu qualifizieren und auszubauen, damit
Auflockerung in den Quartieren und so
noch mehr Wohnumfeldqualitat zu schaf-
fen. In Winzerla-Nord sind die grofReren
Wohnanlagen sehr verwinkelt angeordnet,
was die Orientierung erschwert. In einigen
Teilbereichen ist in den letzten Jahren
die Konzentration einkommensschwacher
Haushalte aufgrund der preiswerten Mie-
ten recht grof} geworden - eine einseitige
Mieterstruktur kann jedoch zu Imagepro-
blemen fiihren. Im alten Dorfkern ist der
Erhalt der historischen Baustrukturen wie
dem alten Loschteich und den alten Hofen
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Ihre Zahl ist gesunken, weil die Bindungen
zeitlich befristet sind und Schritt fiir Schritt
auslaufen. Aktuell ist fiir die ndchsten Jahre
die Schaffung von rd. 850 neuen mietpreis-
gebundenen Wohnungen durch Neubau und

Modernisierung vorgesehen. Das Angebot

wiirde damit wieder insgesamt auf 1.560
gebundene Wohnungen steigen.

ausgestellte
Wohnberechtigungsscheine

belegungsgebundene
Wohnungen

2014 2015 2016 2017 2018 2019

wichtig. Dieser sollte Hand in Hand mit
der Weiterentwicklung als Wohnstandort
gehen, bestenfalls zusammen mit der Eta-
blierung von kleinteiligen Ladenstrukturen
und Gastronomie.

Wie kénnen die Herausforderungen gemeis-
tert werden?

In der gesamten GroRsiedlung, vor allem
in Winzerla-Siid, bedarf es der Schaffung
einer guten Wohnungsmischung, die insbe-
sondere Familien und Senioren anzieht und
durch verschiedene Qualitdten -einseitige
Belegungsstrukturen umgeht. Winzerla-Siid
bietet beste Potenziale als ruhiger Familien-
wohnstandort. Fiir ein gutes soziales Mitei-
nander wdre der Bau eines Biirgerzentrums
wichtig. Einen Begegnungsort mit ausrei-
chend grof3en Raumen und der Moglichkeit
zur Biindelung verschiedener Funktionen wie
Bildungs- und Freizeitangeboten, dem Stadt-
teilbliro oder der Bibliothek gibt es noch
nicht. Die GroRsiedlung wird manchmal von
auRen zu Unrecht negativ wahrgenommen.
Die hohe Wohnqualitat und identitétsstif-
tende Orte konnen stdrker fiir eine positive
Vermarktung genutzt werden.
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Dezernat Stadtentwicklung und Umwelt WOHN- UND STADTRAUMKONZEPTE
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PERSPEKTIVEN FUR JENA

TRENDS UND FAKTEN ZUM WOHNUNGSMARKT

WENIGER EINWOHNER WEGEN CORONA?

Die Corona-Pandemie hat das Land fest im
Griff und wirkt sich direkt oder indirekt
durch die Wirtschaftskrise auf viele Bereiche
des Lebens aus. Trifft dies auch auf die Be-
volkerungsentwicklung und den Wohnungs-
markt zu?

Der Lockdown und die anschlieRenden MaR-
nahmen haben eine groRere Zahl an Ster-
befallen verhindert. Die Auswirkungen sind
im Vergleich zu den Vorjahren bisher gering.
0b soziale Distanzierung, zu Hause sein, we-
niger Feiern etc. die Zahl der Geburten be-
einflusst haben, lasst sich erst im nachsten
Jahr sagen.

Wegen der im Friihjahr geschlossenen Gren-
zen erfolgten Umziige aus dem Ausland nur
unter erschwerten Bedingungen oder gar
nicht. Auch die innerdeutschen Umziige
haben zeitweilig stark abgenommen. So lag
insgesamt die Zahl der Zuziige nach Jena im
Mai nur bei 60 % gegeniiber den Vorjahren.
Ein Teil der Zuziige wurde nur verschoben,
sodass kurz- bis mittelfristig Ausgleicheffek-
te zu erwarten sind. Bei der Interpretation
der Zahlen sind allerdings Verzégerungen im
Meldewesen zu beriicksichtigen.

GroRere Unsicherheit besteht bei den Zu-
ziigen aus dem Ausland: Bei den fiir Jena
wichtigen Studenten zeichnet sich aufgrund
der allgemeinen Verunsicherung eine Delle
ab, sodass ihre Zahl erstmals seit vielen Jah-
ren wieder sinken diirfte. Der Zuzug von Ar-
beitskraften hangt stark davon ab, wie lang
der (teils global orientierte) Arbeitsmarkt
zur Erholung braucht und wie stark das wirt-
schaftliche Gefdlle mittel- bis langfristig zu
einer verstdrkten arbeitsbedingten Zuwan-
derung aus den EU-Mitgliedstaaten fiihrt.
Ein erneuter Lockdown wiirde zur Verstar-
kung des Fachkraftemangels fiihren.

Zuziige nach Jena je Kalenderwoche
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Da die Zuziige entscheidend fiir das Wachs-
tum von Jena sind, ist fiir das Jahr 2020
eher mit einer riickldufigen Einwohnerzahl
zu rechnen. Dies kann, muss sich aber in
den Folgejahren nicht fortsetzen und ist vor
allem von der Dauer der Wirtschaftskrise in
den Nachbarldndern abhdngig. Die gerade
erst 2018 erstellte Bevdlkerungsprognose
wird in ihrer Hauptvariante (,Real Case™)
fiir 2020 ,daneben liegen”, der langfristige
Trend kann aber aufgrund von Nachholef-
fekten immer noch eintreffen. Gleichzeitig
wurden auch mit einem , Worst Case” die de-
mographischen Folgen einer wirtschaftlich
unglinstigen Entwicklung berechnet. Ihr
zufolge wiirde die Einwohnerzahl Jenas bis
2025 auf 106.725 zuriickgehen.

Fiir den Wohnungsmarkt ist jedoch wich-
tig, dass allen Corona-Folgen zum Trotz
der Haushaltsverkleinerungsprozess — mehr

Menschen leben ldnger allein in einem
Haushalt - weiter anhalt. Dadurch kann
auch bei sinkender Einwohnerzahl die Zahl
der Haushalte noch zunehmen. Eine dauer-
hafte Entspannung des Marktes ist also nur
zu erwarten, wenn die Neubautdtigkeit wei-
ter fortgesetzt wird.

Schlussendlich ist noch ein wichtiger dko-
nomischer Effekt der Pandemie zu nennen:
Auch wenn in der Folge der Wirtschafts-
krise die Zahl der Arbeitslosen bisher nur
geringfiigig zugenommen hat, diirfte sich
die starke Zunahme der Einkommen in den
vergangenen Jahren deutlich abschwachen.
Damit konnte die Nachfrage von Mietwoh-
nungen und Hausern im hoherpreisigen Seg-
ment zuriickgehen, wahrend die Bedeutung
des preiswerten Wohnungsangebotes hoch
bleibt.




MEHR WOHNBAUFLACHEN BENOTIGT

Jena ist eine wachsende Stadt mit steigen-
der Wohnraumnachfrage. Damit verbunden
sind ein Riickgang des Leerstands, steigen-
de Preise und die Abwanderung von Ein-
wohnern in das Umland. Dabei lag Jenas
Wohnungsneubautdtigkeit in den letzten
Jahren bereits auf einem im regionalen
Vergleich hohen Niveau. So wurden von
2016 bis 2018 durchschnittlich 3,7 Woh-
nungen je 1.000 Einwohner gebaut, in Er-
furt waren es nur 1,1 Wohnungen.

Dieser Trend wird sich abgeschwdcht auch
in den ndchsten Jahren fortsetzen. So
kommt die aktuelle Haushaltsprognose
der Stadt in der Basisvariante (Real Case)
zu dem Ergebnis, dass die Zahl der Wohn-
haushalte bis zum Jahr 2035 um rd. 1.750
zunehmen wird. Die Wohnungsnachfrage
liegt allerdings hoher, weil es nicht nur um
Quantitdten, sondern auch um Qualitaten
geht. So werden auf der einen Seite mehr
Einfamilienhduser und auf der anderen
Seite Geschosswohnungen mit modernen
Grundrissen, altersgerechter Ausstattung
sowie besserem energetischen Standard
gewiinscht. Aulerdem braucht die Stadt
auch zukiinftig ein passendes Wohnungs-
angebot fiir neu hinzuziehende Fachar-
beitskrafte und um die Abwanderung von
Familien in das Umland zu reduzieren: Wer
in Jena gut wohnen will, soll dies auch
konnen. Zu guter Letzt soll durch Neubau
der Wohnungsmarkt insgesamt entspannt
werden.

Wohnbauflachenkonzeption zeigt den
Weg auf

Um aber die notwendigen Neubauten
schaffen zu kdnnen, sind entsprechende
Wohnbauflachen erforderlich. Deswegen
hat der Stadtrat jiingst eine Wohnbaufla-
chenkonzeption beschlossen.

Die Konzeption beschreibt auf der einen
Seite die unterschiedlichen Bedarfe und
zeigt auf der anderen Seite das in der Stadt
vorhandene Wohnbauflachenpotenzial auf.
Dazu wurden in den letzten Jahren eine

Zu- und Fortziige zwischen Jena und dem Umland

Personen im Alter von 30 bis 44 Jahren
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SUBURBANISIERUNG

Mit Suburbanisierung bezeichnet man den Fortzug von Haushalten aus einer Stadt
in das Umland, obwohl sie weiterhin in der Stadt leben und arbeiten. Wichtigster

Grund ist dafiir der Bau oder Erwerb von Einfamilienhdusern. Auch in Jena haben in
den vergangenen Jahren zahlreiche Haushalte kein passendes Angebot in der Stadt
gefunden und sind in die benachbarten Landkreise gezogen.

Fiille verschiedener Standorte auf ihre Eig-
nung gepriift.

Die Potenziale bestehen dabei aus Bauge-
bieten mit Planungsrecht, Flachen, fiir die
Baurecht noch geschaffen werden muss
und Bauliicken im Bestand. In der Sum-
me konnten auf diesen Flachen ca. 4.830
Wohnungen errichtet werden.

Die Konzeption macht allerdings auch

deutlich,

- dass die Flachen fiir Ein- und Zweifamili-
enhduser knapp sind,

- mit den Flachen grundsatzlich sparsam
umgegangen werden muss und

- alle Potenziale entwickelt werden miis-
sen, damit es nicht zu Engpdssen kommt.

Erforderlich sind daher eine schnelle Ent-
wicklung und Vermarktung von Baugrund-
stiicken. Zudem sind fiir einzelne Einfa-
milienhausstandorte dichtere Bauweisen
vorgesehen, dhnlich wie sie zum Beispiel
in Jena-0st in der Zwischenkriegszeit er-
richtet wurden.

Empfehlenswert fiir die Stadt ist auch die
Umsetzung einer Bodenvorratspolitik, um
neue Standorte langfristig zu sichern.

Die Wohnbauflachenkonzeption der Stadt
Jena ist im Internet unter:
https://rathaus.jena.de/de/sitzungskalender
(Sitzung des Statdtrates vom 15.10.2020/
TOP 18) zu finden.

WANDEL IN WINZERLA

An der Wasserachse in Winzerla

Winzerla - der nach Einwohnern zweit-
kleinste Planungsraum von Jena gliedert
sich in die alten Dorflagen Winzerla und
Burgau sowie in die GroRRwohnsiedlung
Winzerla. Hinzu kommen die einfamilien-
hausgepragten Siedlungen Ringwiese, am
Hahnengrund und in den Fichtlerswiesen.
Von gesamtstddtischer Bedeutung ist der
Campus Beutenberg. In der GroRwohn-
siedlung leben rund 70 % aller Biirger
von Winzerla. Der dlteste Teil wurde vor
50 Jahren in Form von fiinfgeschossi-
gen Wohngebduden errichtet, in den
1980er-Jahren erfolgte die Erweiterung
mit sechsgeschossigen Plattenbauten.

Der Planungsraum bildet auch die Ver-
kehrs- und Siedlungsachse siidwestlich
der Saale mit Stralenbahnanschluss und
zahlreichen Standorten fiir Handel und
Gewerbe. In der GroBwohnsiedlung iiber-
nimmt die ,Wasserachse” die Funktion ei-
ner Stadtteilmitte, in der sich allerdings
nur wenige Handelseinrichtungen befin-
den.

Die Bevdlkerungsstruktur ist vor allem
durch die GroRwohnsiedlung und ihre
Erstbezugsgeneration gepragt: Entspre-
chend ist der Anteil an Senioren relativ
hoch und steigt stetig an. Damit ver-
bunden ist ein groRRer Anteil an Ein- und
Zweipersonenhaushalten. In der Bevol-
kerungsprognose der Stadt wird davon
ausgegangen, dass Winzerla im Jahr 2030

die dlteste Bevdlkerungsstruktur aller
Planungsrdume hat.

Winzerla ist der einzige Planungsraum,
dessen Einwohnerzahl in den vergange-
nen Jahren geschrumpft ist. Ausnahme
bildete das Jahr 2015 mit dem Zuzug von
Gefliichteten. Eine Ursache fiir den Riick-
gang ist, dass in Winzerla mehr Menschen
sterben als geboren werden, eine andere
sind Wanderungsverluste an die iibrigen

WINZERLA IN ZAHLEN

Einwohnerentwicklung 2009 bis 2019:
4 2019: 14.415 EW; seit 2009 um
2,1% gesunken (-302 EW)

Altersstruktur:

weniger junge EW zwischen 18 und 29
Jahren und mehr ab 45 bzw. 65 Jahren
im Vergleich zur Gesamtstadt; Anstieg
Zahl der Senioren ab 65 seit 2014 um

1,5%

Natiirliche Bevolkerungsentwicklung:
1 negativer natiirlicher Saldo (2019:
-84 EW); letzte Jahre angestiegen

Wanderung
{} positiver Binnenwanderungssaldo
(+131 EW), seit 2016 angestiegen

Zahl/Struktur der statistischen
Privathaushalte (2019):
8.580 statistische Privathaushalte;

Planungsraume. Dieser Trend hat sich
allerdings in den letzten drei Jahren ge-
dreht, sodass wieder mehr Menschen nach
Winzerla ziehen.

Insgesamt befinden sich etwa 8.500 Woh-
nungen im Stadtteil, ein groBer Teil da-
von ist preiswert mit Mieten unter 6,00
Euro/m2 kalt. Die frisch sanierten Wohn-
gebdude der Winzerberge bringen neue
Vielfalt in das ansonsten recht einheitli-
che Wohnungsgrofienangebot.

Winzerla ist wichtig fiir die Wohnraum-
versorgung von Haushalten mit niedrigen
Einkommen. Entsprechend ist der Anteil
der Arbeitslosen mit 5,2 % nach Lobeda
der zweithdchste Jenas, auch wenn er in
den letzten Jahren deutlich zuriickge-
gangen ist. Gleiches gilt flir den Anteil
der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II.
Zugenommen hat, wie in der gesamten
Stadt, der Anteil an Einwohnern mit
Migrationshintergrund.

seit 2014 konstant geblieben; 84,5%
Ein- und Zweipersonenhaushalte; 30%
mit Wohndauer iiber 20 Jahren (2019)

Anzahl der Wohnungen:

£ 2019: 8.479 WE, seit 2012 +182
WE; iiberdurchschnittlich hoher Anteil
3-Raum-WE (2019: 38,6%)

2019: 1,2% Leerstand

Einkommen und Sozialstruktur:

mit Lobeda hochster Anteil an EW
mit niedrigen Einkommen bis 1.500 €
(2017)

¥ Arbeitslose 5,2% (2019)
Bedarfsgemeinschaften 7,7% (2019)

Migranten
1} 11,8% (Gesamtstadt: 14,5 %)




