G 15

Satzung zur Aufhebung der Sanierungssatzung ,,Modellvorha-
ben der Stadterneuerung Jena, Teilgebiet IV, nordliche Innen-
stadt”

vom 15.01.1992
veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 9/92 vom 04.05.1992, S. 7

Folgende Anderungen wurden beriicksichtigt:
Satzung vom 13.10.2021 (Amtsblatt Nr. 51/21 vom 23.12.2021, S. 421)
Satzung vom 01.12.2022 (Amtsblatt Nr. 49/22 vom 08.12.2022, S. 381)

Aufgrund der §§ 19 Abs. 1 und 20 der Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thuringer
Kommunalordnung — ThirKO) vom 16.08.1993 (GVBI. S. 501) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 28.01.2003 (GVBI. S. 41), zuletzt ged&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
11.06.2020 (GVBI. S. 277, 278), hat der Stadtrat der Stadt Jena in seiner Sitzung am 13.10.2021
folgende Satzung beschlossen:

Artikel 1
Aufhebung

Die Satzung der Stadt lber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Modellvorhaben der
Stadterneuerung Jena, Teilgebiet IV, Noérdliche Innenstadt* vom 15.01.1992 (verdffentlicht im
Amtsblatt Nr. 09/92 vom 04.05.1992, S. 9) wird zum 31.12.2021 aufgehoben.

Artikel 2
In-Kraft-Treten

Die Satzung tritt nach ihrer Bekanntmachung in Kraft. Der Oberblrgermeister wird erméchtigt, die
Aufhebungssatzung in der gemal Artikel 1 gednderten Fassung neu bekannt zu machen.



G 15

Anlage 1a zur Aufhebung der Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Mo-
dellvorhaben der Stadterneuerung Jena, Teilgebiet IV, Nordliche Innenstadt”
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Begriindung zur
Satzung liber die Aufhebung der Sanierungssatzung

Modellvorhaben der Stadterneuerung, Teilgebiet IV ,,N6rdliche Innenstadt*
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Begriindung zur Aufhebung der Satzung liber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Modellvorhaben der Stadterneuerung, Teilgebiet IV ,Nérdliche Innenstadt*

1. Anlass

Die Innenstadt von Jena war zu Beginn der 1990er Jahre durch einen Verlust der historischen
Gebaudesubstanz, eine starke Verkehrsbelastung, mangelnde Infrastrukturen und zunehmende
Gebaudeleerstédnde gekennzeichnet. Aufgrund des fortschreitenden Verfalls der historischen Alt-
stadt wurden von Méarz bis November 1991 vorbereitende Untersuchungen zur Dokumentation
der stadtebaulichen Situation durchgefiihrt und im Ergebnis die Dringlichkeit einer stadtebauli-
chen SanierungsmalRnahme aufgezeigt.

Auf Grundlage der Ergebnisse aus den vorbereitenden Untersuchungen wurde die Jenaer Innen-
stadt 1991 zum Modellvorhaben der Stadterneuerung erklart. Im selben Jahr wurden die Be-
schlisse zur férmlichen Festlegung der Sanierungsgebiete ,Mittelalterliche Altstadt* sowie ,Stein-
weg/Inselplatz* vom Stadtrat Jena gefasst (10.07.1991). Am 15.01.1992 folgten die Beschliisse
Uber die formliche Festlegung der Sanierungsgebiete ,Sidliche Innenstadt”, ,Westliche Innen-
stadt” und ,Nordliche Innenstadt’. Am 18.02.1998 wurde mit dem Beschluss zur férmlichen Fest-
legung des Sanierungsgebietes ,Steinweg/Inselplatz“ die bisherige Abgrenzung um den ,Insel-
platz* erweitert. Am 25.05.2009 erfolgte der Beschluss fur das Ergdnzungsgebiet ,Saaleufer®. Die
einzelnen Sanierungsgebiete werden heute als Teilgebiete des Sanierungsgebietes ,Modellvor-
haben der Stadterneuerung® bezeichnet.

Seit Beginn der stadtebaulichen SanierungsmalBnahme hat sich die Altstadt von Jena durch das
Engagement vieler Bauherren und Investoren sowie den Einsatz von Férdermitteln von einem
Standort mit hohem Sanierungsbedarf zu einem lebendigen Stadtzentrum entwickelt. Die Innen-
stadt ist heute ein attraktiver Wohn-, Handels-, Dienstleistungs- und Freizeitort. Neben der Sanie-
rung der historischen Bausubstanz und der behutsamen Eingliederung von Neubauten wurde
diese Entwicklung durch eine zielgerichtete Erneuerung der stadtischen Infrastruktur unterstitzt.

Das Baugesetzbuch sieht im § 162 BauGB vor, dass die Sanierungssatzung fur ein Sanierungs-
gebiet aufzuheben ist, wenn durch die Behebung stadtebaulicher Missstande ein Gebiet wesent-
lich verbessert wurde und eine geordnete weitere stadtebauliche Entwicklung und Erneuerung
auch ohne die sanierungsrechtlichen Vorschriften gewabhrleistet ist. Eine vollstdndige Behebung
der stadtebaulichen Missstande ist rechtlich nicht erforderlich und sachlich nicht geboten. Weiter-
hin fordert der Gesetzgeber gemafll § 235 Abs. 4 BauGB, dass Sanierungssatzungen, die vor
dem 01. Januar 2007 bekannt gemacht worden sind, spatestens bis zum 31. Dezember 2021 mit
den Rechtswirkungen des § 162 BauGB aufzuheben sind. Bis auf das Teilgebiet ,Saaleufer* sind
alle innerstadtischen Sanierungsgebiete von dieser Befristung betroffen.

Angesichts dieser Forderungen erfolgte 2020 eine Evaluierung des bisherigen Sanierungsstan-
des. Die Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet ,Modellvorhaben der Stadterneuerung® wur-
den im Rahmen dessen auf ihren Zielerreichungsgrad hin Gberprift. Im Ergebnis stellten sich
weiterhin bestehende funktionale und stadtebauliche Missstédnde heraus, die eine Fortfilhrung
bzw. Verlangerung der stadtebaulichen Sanierungsmafinahme in nahezu allen Teilgebieten be-
grinden. Gleichwohl zeichnete sich eine wesentliche Gebietsverbesserung im Sinne des § 136
BauGB im Teilgebiet IV ,Nérdliche Innenstadt® ab. Die stadtebaulichen Sanierungsziele gelten fiir
dieses Teilgebiet weitestgehend als erreicht, sodass eine Aufhebung der Sanierungssatzung
,Nordliche Innenstadt® erfolgen soll. Weitergehende Erneuerungsmafnahmen der stadtebauli-
chen Entwicklung sollen im Gebiet ,Nordliche Innenstadt* kiinftig ohne die Anwendung des be-
sonderen Stadtebaurechts durchgefihrt werden.
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Begriindung zur Aufhebung der Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Modellvorhaben der Stadterneuerung, Teilgebiet IV ,Nérdliche Innenstadt*

2. Allgemeine Angaben zur Sanierungssatzung
2.1 Abgrenzung

Das beschlussgegensténdliche Gebiet zur Entlassung aus der Sanierung ist identisch mit der
férmlichen Abgrenzung des Sanierungsgebietes Modellvorhaben der Stadterneuerung, Teilgebiet
IV ,Nérdliche Innenstadt‘ und ist im nachfolgenden Lageplan dargestellt.
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E—— Raumlicher Geltungsbereich Aufhebungssatzung
"Noérdliche Innenstadt"

Das Teilgebiet IV ,Nérdliche Innenstadt® umfasst eine Flache von 3,7 ha.
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Begriindung zur Aufhebung der Satzung liber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Modellvorhaben der Stadterneuerung, Teilgebiet IV ,Nérdliche Innenstadt*

2.2 Allgemeine Angaben zur Sanierungssatzung

Sanierungssatzung ,,Modellvorhaben der Stadterneuerung, Teilgebiet IV, Nérdliche Innenstadt

Gebietsbezeichnung: Modellvorhaben der Stadterneuerung,
Teilgebiet IV ,Nordliche Innenstadt’

Gebietsgrole: 3,7 ha

Férmliche Festlegung: 15.01.1992

Bekanntmachung: 04.05.1992 Amtsblatt Nr.: 09/92, S. 9

Durchfiihrungszeitraum: 1992 — 2021 (29 Jahre)

Verfahrensart: umfassendes Verfahren

Eingesetzte Férderprogramme:Bund-Lander-Programm
~Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahme*
Bund-Lander-Programm ,Stadtumbau-Aufwertung*
Européaische Fonds fir regionale Entwicklung (EFRE).

3. Vorbereitung, Durchfiihrung und Auswertung der SanierungsmaRnahme
3.1 Ausgangssituation vor der Sanierung

Das innenstadtnahe Wohngebiet ,Nérdliche Innenstadt” wies zum Zeitpunkt der vorbereitenden
Untersuchungen Anfang der 1990er Jahre einen homogenen, historischen Gebaudebestand auf,
der durch erhebliche Bauschaden und Leerstand gepragt war. Die Wohnverhéltnisse waren zu
groRen Teilen unzumutbar. Die sich an die Altstadt anschlieBende Geschéaftsstralle Zwatzengas-
se wurde durch den verkehrsstarken Altstadtring von der Innenstadt isoliert.

Angesichts dieser Missstande hatte die stddtebauliche Sanierungsmalnahme das Hauptziel
»otarkung innenstadtnahes Wohnen mit gewerblicher Durchmischung®.

3.2 Realisierte MaBnahmen und Auswertung des Sanierungsstands

Nachdem die verfahrenstechnischen Grundlagen und konzeptionellen Vorbereitungen, wie etwa
stadtebauliche Planungen und vorbereitende Untersuchungen fiir die Durchfiihrung des Sanie-
rungsverfahrens, geschaffen wurden, konnte mit der praktischen Umsetzung im Sanierungsge-
biet begonnen werden. Es erfolgten in erster Linie Manahmen zur Erneuerung und Gestaltung
von ErschlieBungsanlagen und zur Modernisierungs- und Instandsetzung von Wohn- und Ge-
schaftshausern.

Die fur das Sanierungsgebiet ,Nordliche Innenstadt’ formulierten Sanierungsziele wurden im We-
sentlichen erreicht. Die unter dem Thema bauliche Struktur/Stadtbild eingeordneten Ziele

e Erhaltung und umfassende Sanierung der historischen Innenstadt,

e behutsame Eingliederung stadtebaulicher Ergénzungen in den historischen Bestand unter

Bezugnahme auf zeitgemaRe Material- und Formensprache,

e Beseitigung stadtstruktureller Mangel
wurden durch gezielte EinzelmaRnahmen in groflem MaRe erreicht. Mit der Sanierung des Ge-
baudebestands wurden wichtige Baufluchten und Raumkanten erhalten bzw. durch Neubauten
(bspw. Bibliotheksweg 6, Saalbahnhofstralle 2a) wiederhergestellt. Der Neubau der Universitéts-
bibliothek hat zur stadtebaulichen Aufwertung des Gebietes beigetragen. Mit Hilfe des Neubaus
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Begriindung zur Aufhebung der Satzung liber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Modellvorhaben der Stadterneuerung, Teilgebiet IV ,Nérdliche Innenstadt*

konnte der stadtstrukturelle Missstand eines unmaRstablichen Gebaudes behoben werden.
Der Bibliotheksneubau fiigt sich, trotz abweichender Proportionen, harmonisch am Standort ein.
Alle Gebaude mit Sanierungsprioritdt wurden saniert. Mit der Sanierung des Geb&udebestands
wurde eine Vielzahl stadtebaulicher und funktionaler Missstdnde behoben. Insgesamt konnte die
Wohnqualitat und der Ausstattungsgrad gewerblich genutzter Gebdude deutlich verbessert wer-
den. Die Bausubstanz und die Baustruktur konnten vielfach durch Erneuerungen bzw. Sanierung
von Dach, Fenster, Fassade, Turen, Tore, Heizung, Sanitér und Elektro erhalten werden.

Bauzustand/Stadtbild
Sanierungsziel Rahmenplan 1993 Ist-Zustand 2020
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Fur den Erhalt und zur Starkung der innenstadttypischen Nutzungsmischung wurden folgende
Ziele verfolgt:

¢ Instandsetzung, Modernisierung und Neubau von Wohnungen,

e Verbesserung der Infrastruktur und Sicherung von Arbeitsplatzen,

e Aufwertung der Innenstadt als kulturelle Mitte Jenas,

e Forderung der Bedeutung als Universitatsstandort,

e Ausbau der Stadtmitte zu einem Zentrum der Offentlichkeit,

o Verstarkter Ausbau der Innenstadt fir den Fremdenverkehr.

Zahlreiche 6ffentliche und private BaumaRnahmen haben dazu beigetragen, dass die Mischnut-
zung aus Wohn- und Geschéftshausern im Quartier erhalten werden konnte. Die universitére
Nutzung im Gebiet wurde nicht nur durch den Bibliotheksneubau, sondern auch durch die zielge-
richtete Sanierung von Bestandsgebduden quantifiziert und qualifiziert. Positiv hervorzuheben
sind auch der Erhalt der sozialen Einrichtung im Gebiet sowie die vollstandige Beseitigung von
Leerstand.
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Begriindung zur Aufhebung der Satzung liber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Modellvorhaben der Stadterneuerung, Teilgebiet IV ,Nérdliche Innenstadt*

Nutzung
Sanierungsziel Rahmenplan 1993 Ist-Stand 2020
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Den unter den Thema Verkehr eingeordneten Zielen

o Auslagerung des Durchgangsverkehrs,

e Reduzierung des motorisiertem Individualverkehrs (MIV)/ Kfz-Verkehrs,

e zusammenhangende FuRgangerzonen in der Innenstadt (Altstadt),

¢ Neuordnung des ruhenden Verkehrs,

¢ Ausbau des Radwegenetzes zum und innerhalb des Zentrums,

e Ausbau des o&ffentlichen Nahverkehrsnetzes
ist insbesondere durch die Verkehrsberuhigung der Zwéatzengasse in groRen Teilen entsprochen
worden. Ebenso zur Zielerreichung beigetragen hat die Erneuerung des gesamten Stral’ennet-
zes (u.a. Bibliotheksweg, SaalbahnhofstralBe, Zwatzengasse), wodurch ein erheblicher Beitrag
geleistet wurde, das Sanierungsgebiet gestalterisch und funktional aufzuwerten. Insgesamt konn-
ten for den motorisierenden Individualverkehr als auch fur den FuR- und Radverkehr die Ver-
kehrsverhéltnisse erheblich verbessert werden.

3.3 Einsatz von Stidtebauférderungsmitteln

Insgesamt wurden im Sanierungsgebiet ,Nérdliche Innenstadt im Rahmen der Férderkulissen
Bund-Lander-Programm ,Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahme®, Bund-Lan-
der-Programm ,Stadtumbau-Aufwertung” und Europaischer Fonds fiir regionale Entwicklung
(EFRE) Finanzhilfen (Bund-/Landmittel, EU) in H6he von 2.771.000 EUR fir MaRnahmen der
Vorbereitung, Ordnungsmafinahmen, BaumalRnahmen und sonstige MaRnahmen mit zuwen-
dungsfahigen Ausgaben in Hohe von 3.635.000 EUR eingesetzt. Davon entfallen auf:
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Begriindung zur Aufhebung der Satzung liber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Modellvorhaben der Stadterneuerung, Teilgebiet IV ,Nérdliche Innenstadt*

Vorbereitungsmafnahmen

(Stadtebauliche Planungen, Gutachten etc.) 25.000 EUR
Grunderwerb 53.000 EUR
OrdnungsmaBnahmen - privater Dritter 52.000 EUR

OrdnungsmaRnahmen - kommunal

(Erneuerung offentlicher Stral’en- und Freirdume) SIAHOR BLES

BaumaRnahmen - privater Dritter 5.000 EUR

Summe 3.635.000 EUR

Durch die Stadt Jena wurden kommunale Eigenmittel in Hohe von 864.000 EUR zur Verfugung
gestellt.

4, Abschluss der stddtebaulichen SanierungsmaBnahme und Aufhebung der Sanierungs-
satzung
4.1 Grund der Aufhebung

Gemal § 162 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist die Stadt verpflichtet, die Sanierungssatzung aufzuheben,
wenn die Sanierung durchgefiihrt ist. Die Sanierung gilt im Sinne der vorgenannten Vorschriften
als durchgefiihrt, wenn die im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke gemaR den Zielen und
Zwecken der Sanierung bebaut sind bzw. auf ihnen die entsprechende Nutzung aufgenommen
ist. Es ist nicht erforderlich, dass alle betroffenen Grundstiicke entsprechend bebaut oder genutzt
sind, es muss jedoch abzusehen sein, dass die Bebauung, Sanierung bzw. Nutzung auch ohne
das Instrument der Sanierungssatzung realisiert werden kann.

Die Stadt Jena hat die im Rahmen der Sanierungsmaf3nahme nach § 146 BauGB erforderlichen
Ordnungs- und BaumalRnahmen fir das Teilgebiet IV ,Nérdliche Innenstadt” abgeschlossen. Mit
der Umsetzung der EinzelmaBnahmen wurde eine wesentliche Gebietsverbesserung im Sinne
des § 136 BauGB und damit das stadtebauliche Sanierungsziel mit dem Hauptziel ,Starkung in-
nenstadtnahes Wohnen mit gewerblicher Durchmischung® erreicht.

Weitergehende stadtebauliche Entwicklungen sind im Gebiet ,Nérdliche Innenstadt” kiinftig ohne
Anwendung des besonderen Stadtebaurechts durchzufihren.

4.2 Auswirkungen der Aufhebung

Mit der Aufthebung der Sanierungssatzung ,Noérdliche Innenstadt® sind die sanierungsrechtlichen
Vorschriften des Baugesetzbuchs (§§ 136- 164b BauGB) fur dieses Gebiet nicht mehr anwend-
bar. Gleichzeitig entfallt die Genehmigungspflicht fir Vorhaben und Rechtsvorgange nach § 144
BauGB. Dazu gehéren insbesondere
e die Errichtung, Anderung, Nutzungsénderung oder der Abbruch von baulichen Anlagen,
¢ die schuldrechtliche Gebrauchs- oder Nutzungsiiberlassung eines Gebaudes oder Gebaude-
teiles,
¢ die rechtsgeschaftliche VerduRerung eines Grundstiickes und die Bestellung und Veraule-
rung eines Erbbaurechtes,
¢ die Belastung von Grundstiicken,

7/8




Begriindung zur Aufhebung der Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Modellvorhaben der Stadterneuerung, Teilgebiet IV ,Nérdliche Innenstadt*

e die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast,
¢ die Teilung eines Grundstiicks.

Ferner entfallen mit der Aufhebung der Sanierungssatzung die besonderen steuerrechtlichen Ab-
schreibungsméglichkeiten bei der Modernisierung und Instandsetzung von Geb&uden in Sanie-
rungsgebieten nach §§ 7h, 10f und 11a EStG sowie das sanierungsbedingte Vorkaufsrecht der
Stadt beim Verkauf von Grundstiicken nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.

Mit der Aufhebung der Sanierungssatzung sind nach § 154 BauGB Ausgleichsbetrage zu erheben,
da die Sanierung im sogenannten Vollverfahren durchgefihrt wurde und die §§ 152 -156a BauGB
zur Anwendung gekommen sind.

Mit der Aufhebung der Sanierungssatzung ,Nérdliche Innenstadt nach § 162 Abs. 1 BauGB ist
durch das Grundbuchamt firr die Grundstiicke im Sanierungsgebiet der Sanierungsvermerk in den
Grundbiichern zu I6schen. Die Aufhebungssatzung ist der Aufsichtsbehdrde anzuzeigen und ortsiib-
lich bekannt zu machen. Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung wird die Satzung rechtsverbindlich.

4.3 Sicherung der Sanierungsziele nach Aufhebung der Sanierungssatzung

Im Hinblick auf die erheblichen Aufwendungen fiir die Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanie-
rungsmaflnahme ist es geboten, dass auch fir die Zeit nach Aufhebung der Sanierungssatzungen
die wichtigen stadtebaulichen Ziele der Gebietsentwicklung weiter verfolgt und Ziele und erreichte
Sanierungsergebnisse nachhaltig gesichert werden. Rechtliche Instrumente zur Sicherung der Ziele
werden nicht erforderlich.

Zwétzengasse vor der Sanierung Zwétzengasse nach der Sanierung
Bild: Stadt Jena Bild: Buro Goldwiege
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