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Im Mdrz 2015 hat der Stadtrat der Stadt Jena beschlossen, die Entwicklung des innerstddtischen Areals
um den Eichplatz wieder aufzunehmen. Die Planungsziele daftir wurden in einem extern moderierten
Verfahren von einem Gremium aus Biirgerschaft, Verwaltung und Politik erarbeitet. Das Verfahren startete
mit einer offentlichen Auftaktveranstaltung am 30.10.2015. Parallel dazu wurden durch ein Zufallsstich-
probenverfahren 1.000 Jenaer Biirger ausgewdhlt und angeschrieben, um Teilnehmer fiir zwei ganztdgige
Werkstattveranstaltungen am 14.11.2015 und am 28.11.2015 zu finden. Insgesamt meldeten sich 40
Personen fiir die Teilnahme an, welche einen guten Querschnitt der Bevolkerung der Stadt vertreten. Er-
gdnzt wurden sie von drei Vertretern der Stadtverwaltung, sieben Mitgliedern der im Stadtrat vertretenen
Parteien, drei Vertretern der Biirgerinitiativen und zwei Vertretern des Jugendparlaments. Die Prozesssteu-
erung, Moderation und redaktionelle Zusammenfassung der Ergebnisse wurde durch das Planungsbiiro
Stadtlabor aus Leipzig ibernommen.

Die Diskussionen waren geprdagt von groBer Sachlichkeit. Verhdrtete Fronten konnten rasch aufgelst und
Kompromisslinien gefunden werden. Abwechselnd wurde in groRer Runde oder in kleinen Arbeitsgruppen
diskutiert. Durch fortwahrende anonymisierte Abstimmungen hatten die Werkstattteilnehmer die Chance,
ein direktes Feedback zu den verschiedenen Themen zu geben. Damit konnten Mehrheiten und Tenden-
zen, aber auch noch zu diskutierende Fragestellungen oder weitere gewiinschte Themen schnell erkannt
werden. Das Themenspektrum erstreckte sich von allgemeinen Grundsdtzen ber Fragen zu Nutzungen,
Stadtebau und Architektur, Verkehrsorganisation, MaR/ Verhaltnis von Bebauung zu Freiraum bis hin zu
Maoglichkeiten der Umsetzung. Aufgrund der Fiille an Themen einigten sich die Teilnehmer auf eine zusdtz-
liche Werkstatt am 23.01.2016.

Die aus der Diskussion heraus gemeinsam erarbeiteten Ergebnisse wurden dann von den Teilnehmern
selbst zu den nun vorliegenden Grundsatzen formuliert und in einer , kleinen" Werkstatt am 25.02.2016
final abgestimmt. Dabei sind diejenigen Aspekte eingeflossen, fiir die es eine weitgehende Ubereinstim-
mung im Verfahren gab. Differenzierte Meinungsbilder zu Einzelfragen sind dargestellt.

Am 04.03.2016 gab es eine zusdtzliche Beteiligungsveranstaltung mit Jugendlichen verschiedener Schul-
formen. Die dabei gewonnenen Erkenntnisse werden ebenso in die Grundsdtze einflieRen. In einer offi-
ziellen Prasentationsveranstaltung am 16.03.2016 werden die Grundsatze der breiten Offentlichkeit zur
Diskussion gestellt. Auf Basis der Grundsdtze werden in einem weiteren Verfahrensschritt unter Hinzuzie-
hung von Fachplanern stadtebauliche und freiraumplanerische Losungen erarbeitet, die letztlich in einen
stadtebaulichen Rahmenplan miinden sollen. Auch alle weiteren Verfahrensschritte sollen durch den
eingefiihrten Teilnehmerkreis aus den Werkstatten und die Offentlichkeit begleitet werden.
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Das Eichplatzareal soll zu einer attraktiven, lebendigen Mitte von Jena werden und hohe
Aufenthaltsqualitdt besitzen.

Die Entwicklung des Eichplatzareals darf nicht isoliert betrachtet werden: In den ndchsten Jahren
werden in der Innenstadt mehrere Standorte entwickelt, auch fiir 6ffentliche Funktionen.

Die Stadt soll rechtlich verbindliche Moglichkeiten sichern, um auf die Entwicklung am Eichplatz
auch zukinftig Einfluss zu nehmen.

Das Eichplatzareal soll sich durch eine Mischung vielfaltiger Nutzungen auszeichnen. Dazu gehoren
ein kleinteiliger Branchenmix besonders in den Erdgeschossen und ein ausgewogenes Verhdltnis
von Wohnungen verschiedener GroRen und Preiskategorien.

Neben der Bebauung soll eine zusammenhdngende Freifldche entstehen, die vielfaltige und
wechselnde Nutzungen zuldsst. In die Gestaltung sind Wasser und Spielmdoglichkeiten einzubeziehen.

Das Eichplatzareal soll eine eigene, vielfdltige und qualitatvolle stadtebaulich-architektonische
Pragung erhalten: Sie kann in der Hohe variieren, Kleinteiligkeit ist gewiinscht, auch Schragddcher
sind moglich. Sichtachsen auf markante Punkte sind eine wichtige Facette.

Das gesamte Areal soll oberirdisch autofrei sein. Fiir FuBgdnger entsteht ein engmaschiges offentlich
zugdngliches Wegenetz, Radverkehr wird auf Hauptachsen konzentriert. Pkw-Parken wird in einer
Tiefgarage realisiert.

Die Entwicklung und Bebauung des Eichplatzareals muss wirtschaftlich realisierbar sein.
Unterschiedliche Investoren und genossenschaftliche Modelle sind erwiinscht.

Die Entwicklung des Areals kann in zeitlich sinnvollen Einzelschritten erfolgen. Unbebaute Flachen
sollen einladend gestaltet und sinnvoll nutzbar sein.

Die Planung und Entwicklung des Eichplatzareals erfolgt in einer hohen Prozessqualitdt unter
Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger, Politiker und Akteure.
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Das Eichplatzareal soll zu einer attraktiven, lebendigen Mitte
von Jena werden und hohe Aufenthaltsqualitat besitzen.

Das Eichplatzareal soll entwickelt und gestaltet werden, da der gegenwadrtige Zustand unbefriedigend ist.

Wie die gesamte Stadtmitte soll es ein Ort fiir alle Generationen und sozialen Schichten werden.
Biirgerinnen und Biirger der Stadt Jena, genauso wie Besucherinnen und Besucher jeden Alters sollen
sich hier gerne aufhalten und die verschiedenen Angebote nutzen.

Das Eichplatzareal soll durch seine stddtebaulich-architektonische Gestaltung eine Besonderheit fiir Jena
darstellen und tberregionale Ausstrahlung besitzen.

Diskutiert wurde eine mogliche Berlicksichtigung des Themas Lichtstadt und ob das Areal eine besondere
symbolische Bedeutung fir die Stadt Jena erlangen sollte.
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Das Eichplatzareal eignet sich als gesamtstddtischer und regionaler Anziehungspunkt flr zentrale Funktio-
nen. Zudem sollen die offentlichen Rdume und Freiflichen mit hoher Aufenthaltsqualitat zu flexibler
Nutzung einladen. Dabei miissen nicht alle gewiinschten Nutzungen direkt auf dem Eichplatzareal ange-
siedelt werden, sondern konnen sinnvoll auf die gesamte Stadtmitte verteilt werden.

Allein die aktuellen Uberlegungen und Planungen zeigen, wie viel Potenzial in Bauliicken und freien
Flachen zur Weiterentwicklung und Umstrukturierung in Jenas Stadtmitte steckt.

So ist die noch unbebaute Flache im Bereich Engelplatz/Neugasse fiir kulturelle Zwecke vorgesehen, zumal
sie sich wegen der alljahrlichen Kulturarena nur bedingt zum Wohnen eignet. Dort kdnnten Einrichtungen
wie die Ernst-Abbe-Bibliothek oder ein Biirgerhaus angesiedelt werden.

Das Volkshaus wird nach der Sanierung neben einer Nutzung fir die Philharmonie moglicherweise auch
als Kongresszentrum genutzt werden konnen.

Am Inselplatz wird der neue Campus der Universitdt entstehen.

Die ehemaligen Universitatskliniken im BachstraBenareal eignen sich fiir eine gemischte Nachnutzung

mit dem Schwerpunkt Wohnen. Unter weitestgehender Erhaltung des denkmalgeschiitzten Baubestandes
sollen zudem Angebote fiir Gewerbe, Existenzgriinder, Coworking, Kultur und Gastronomie entstehen.
Durch die unmittelbare Nahe zur Grete-Unrein-Schule wadre es auch ein potenzieller Platz fiir ein Jugend-
zentrum.

Grundstlicke wie z. B. Am Rahmen, hinter dem Volksbad, in der Jenergasse oder zwischen Stadtkirche und
Universitdt bieten sowohl privaten Entwicklern als auch der 6ffentlichen Hand Entwicklungspotenziale,
unter anderem flr innerstddtisches Wohnen, aber auch fir andere Nutzungen.

Dem Eichplatzareal kommt durch seine zentrale Lage eine besondere Rolle zu. Sein Potenzial besteht darin,
Nutzungen zu ermdglichen, die fiir die gesamte Stadt und das Umland interessant sind, und zugleich
offentliche Rdume mit hoher Aufenthaltsqualitat anzubieten.
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Die Stadt soll rechtlich verbindliche Moglichkeiten sichern,
um auf die Entwicklung am Eichplatz auch zukiinftig Einfluss
zu nehmen.

Das Eigentum der Stadt Jena am gesamten Eichplatzareal wird als sehr wertvoll empfunden. Vor allem
birgt es die Chance einer langfristigen Einflussnahme der Stadt auf die Entwicklung. Dies kann sowohl
iber planerische Festsetzungen als auch dber individuelle Vereinbarungen mit Bauwilligen in Kauf- oder
Pachtvertragen erfolgen. Dabei steht das stddtische Eigentum bei offentlichen Raumen auRer Frage.
Unter Umstdnden ist die Sicherung offentlicher Wegebeziehungen auch bei der VerduRerung von Flachen
sinnvoll und erforderlich.

Die im Beteiligungsverfahren erarbeiteten Planungsziele sollen durch entsprechende Bedingungen in den
Erbbaupacht- bzw. Kaufvertragen gesichert werden.

Diskutiert wurde auch die Moglichkeit, dass Blrger oder Biirgergruppen selbst als Akteure und Investoren
auftreten konnen.
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Das Eichplatzareal soll sich durch eine Mischung vielfaltiger
Nutzungen auszeichnen. Dazu gehoren ein kleinteiliger
Branchenmix besonders in den Erdgeschossen und ein aus-
gewogenes Verhaltnis von Wohnungen verschiedener GrofRen
und Preiskategorien.

Der Wunsch nach einem Nutzungsmix zieht sich wie ein roter Faden durch alle Diskussionen zum Eich-
platzareal. Dies umfasst den Einzelhandel, Gastronomie, Wohnen, Biiros, Hotels usw. Die Angebotsvielfalt
soll sich dabei auch in den FldchengréRen widerspiegeln, wobei groRer Wert auf Kleinteiligkeit gelegt
wird. Ein solcher Nutzungs- und Angebotsmix entspricht dem Charakter der Jenaer Innenstadt.

Insbesondere bei den Wohnangeboten wird eine groRe Vielfalt fiir moglichst unterschiedliche Zielgruppen
angestrebt. Mit Hilfe der Wohnungsbauférderung sollen auch preisgiinstige Wohnungen entstehen und
damit zu einer sozialen Mischung sowie zu einer besseren Akzeptanz des Vlorhabens beitragen.

Neben den vielfdltigen Gebdudenutzungen soll auch der 6ffentliche Raum zu einer flexiblen Nutzung
einladen.

Die aktuelle Nutzung durch den Wochenmarkt muss auch zukiinftig gewahrleistet bleiben. Kleinere Veran-
staltungen und Mdrkte sind auf dem Areal moglich.
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Neben der Bebauung soll eine zusammenhangende Frei-
flache entstehen, die vielfaltige und wechselnde Nutzungen
zulasst. In die Gestaltung sind Wasser und Spielmoglichkeiten
einzubeziehen.

Das Eichplatzareal soll in einem ausgewogenen Verhdltnis von bebauten Flachen und o6ffentlichen Raumen
entwickelt werden. Zentraler Bestandteil der Planung soll die Schaffung einer zusammenhdngenden Frei-
flache als ein offentlicher, frei zuganglicher Aufenthaltsort zum Wohlfiihlen, ein Platz fiir Menschen, Feste
und Begegnung sein. Sitzflachen, Spielmdglichkeiten und Wasser bieten Raum zur Erholung und fiir soziale
Kontakte ohne Konsumzwang.

In die zusammenhdngende Freifldche konnen die umgebenden StralRen geschickt in die Gestaltung ein-
bezogen werden. Freifldche, Bebauung und Griinflachen konnen sich durchdringen, sofern die flexible
Nutzbarkeit gewahrleistet ist.

Vorhandene Baume werden nach Moglichkeit erhalten und sollen in die Gestaltung der Freifldche einbe-
zogen werden. Bei entsprechendem Ausgleich vor Ort kann das Griin neu strukturiert werden. Die Frei-
und Griinflachen tragen zu einem giinstigen Mikroklima bei.

Der Freiflachenanteil, die exakte Lage der zusammenhdngenden Freiflache und die Aufteilung sind
ausfihrlich und heil diskutiert worden. Eine genaue FlachengroRe wurde von den Teilnehmern letzt-
lich nicht vorgegeben, da es stark von den stadtebaulichen und architektonischen Entwiirfen abhdngen
kann, ob eine Freiflache einer bestimmten GroRe als ausreichend empfunden wird oder nicht. Auch ware
es denkbar, Bebauung und Freifliche miteinander zu verweben. Eine weitere Anndherung an Aufteilung
und GroRe der Flachen ist ein wichtiges Thema kiinftiger Planungen. Dabei sollten die Themen nutzbarer,
bespielbarer, 6ffentlicher Raum und zusammenhdngende Freiflache ein groReres Gewicht haben als in
den bisherigen Entwiirfen.
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Das Eichplatzareal soll eine eigene, vielfaltige und qualitat-
volle stadtebaulich-architektonische Pragung erhalten:

Sie kann in der Hohe variieren, Kleinteiligkeit ist gewiinscht,
auch Schragdacher sind moglich. Sichtachsen auf markante
Punkte sind eine wichtige Facette.

Die stddtebauliche und architektonische Gestaltung des Eichplatzareals soll sich durch Vielfalt auszeichnen
und ein unverwechselbares Gesicht erhalten. Dabei sollte auch das Thema nachhaltiges und energieeffizi-
entes Bauen, ggf. auch mit begriinten Dachfldchen, berlicksichtigt werden. Eine historisierende Bebauung
des Eichplatzes, beispielsweise durch Kopien historischer Fassaden, wird abgelehnt. Die Hohe der Bebau-
ung kann zwischen den historischen Gebduden und den Hochhdusern vermitteln. Eine kleinteilige Bebau-
ung ist ebenso moglich wie eine Gestaltung mit Schragdachern. Offenheit und Helligkeit sollen durch ein
angemessenes Verhaltnis von StraBenbreite und Gebdudehdhe gesichert werden. AuRer der Bebauung soll
eine zusammenhdngende Freifldche entstehen. Darlber hinaus sollte der Umgang mit dem Turmsockel des
Einkaufscenters ,,neue mitte jena" in die Betrachtungen einbezogen werden.

An der Johannisstrale ist eine mogliche Bebauung in der weiteren Planung besonders sensibel zu bear-
beiten. Hier zeigte sich in der Diskussion ein uneinheitliches Meinungsbild. Einigkeit bestand im Erhalt der
Blickachse auf die Stadtkirche. Viele Teilnehmer halten zumindest eine teilweise Bebauung an der Siidseite
der JohannisstraBe flir moglich. Zugleich wurde aber auch auf die bestehenden Qualitaten mit StraRen-
griin und auf die Balkonsituation dieser StraBe hingewiesen.

Fir die Lage der gewiinschten zusammenhdngenden Freifldche gab es keine Praferenz, allerdings konnte
sie sich niemand an der Kollegiengasse vorstellen.




Grundsdtze | Beteiligungsverfahren Stadtmitte/Eichplatzareal Jena | Médrz 2016 10

Das gesamte Areal soll oberirdisch autofrei sein. Fir FuRganger
entsteht ein engmaschiges offentlich zugangliches Wegenetz,
Radverkehr wird auf Hauptachsen konzentriert. Pkw-Parken
wird in einer Tiefgarage realisiert.

Das Eichplatzareal besitzt durch seine zentrale Lage in Jena eine hervorragende OPNV-ErschlieRung.
Attraktive Bedingungen fiir Radfahrer und Fuganger sollen durch ein offentlich frei zugangliches We-
genetz durch das gesamte Areal geschaffen werden. Der Lieferverkehr kann oberirdisch zeitlich begrenzt
zugelassen werden. Einigkeit bestand dartber, dass fiir das Pkw-Parken eine Tiefgarage gebaut werden
soll. Oberirdisches Parken, auch Kurzzeitparken, wird abgelehnt. Kurzzeitparken und Familienparkpldtze
sollen in der Tiefgarage entstehen. Die Anzahl der Zufahrten ergibt sich aus der Zahl der Stellpldtze.
Fragen der GaragengroRe, Kapazitat und Verkehrsorganisation hdngen stark von der kiinftigen Nutzung
und Bauentwicklung ab.

Die Erreichbarkeit einzelner Ziele oder Gebdude flir Behinderte unterliegt gangigen Regelungen.
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Die Entwicklung und Bebauung des Eichplatzareals muss
wirtschaftlich realisierbar sein. Unterschiedliche Investoren
und genossenschaftliche Modelle sind erwiinscht.

Eine wirtschaftlich tragbare Realisierbarkeit wird fiir die Umsetzung der Bebauung des Areals als eine
der Grundbedingungen angesehen. Alternative Finanzierungsmaglichkeiten, z. B. durch Querfinanzierung,
sollten beispielsweise fiir weniger rentierliche, aber nachgefragte Nutzungen beriicksichtigt werden.
Um diese Ziele zu erreichen, werden sie mit dem jeweiligen Vorhabentrager vertraglich festgehalten.

Unterschiedliche Investoren sind fir die Entwicklung des Eichplatzareals erwiinscht, z. B. Jenaer Woh-
nungsgesellschaften, Genossenschaften, Bauherrengemeinschaften, Privatinvestoren und andere.

Sofern es wirtschaftlich moglich ist, sollten der Bau und das Betreiben der Tiefgarage durch die Stadt
Jena erfolgen.
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Die Entwicklung des Areals kann in zeitlich sinnvollen
Einzelschritten erfolgen. Unbebaute Flachen sollen einladend
gestaltet und sinnvoll nutzbar sein.

Ein groles Potenzial wird darin gesehen, auch fiir eine schrittweise Entwicklung des Gebiets offen zu
bleiben. Damit konnen Spielrdume und Flexibilitat fir zuklnftige Entwicklungen der Stadt erhalten
werden. (Voriibergehend) nicht bebaute Teilflachen sollen dennoch sinnvoll nutzbar, gepflegt und ge-
staltet sein, z. B. durch tempordres Griin oder als Freiflache.

Auch bei einer nur teilweisen Bebauung diirfen keine ldngerfristig unattraktiven oder nicht nutzbaren
Flachen entstehen.

MaRnahmen im angrenzenden offentlichen Raum, welche die zukiinftige Entwicklung nicht behindern,
wie z. B. die Umgestaltung des Kirchplatzes, konnen bereits vorab durchgefiihrt werden.

Bis zu einer Entwicklung des Eichplatzareals sollte durch geeignete MaBnahmen, wie z. B. Pflege der
Griinflache und Ordnung des ruhenden Verkehrs, die Situation verbessert werden.
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Die Planung und Entwicklung des Eichplatzareals erfolgt in
einer hohen Prozessqualitat unter Beteiligung der Birgerinnen
und Burger, Politiker und Akteure.

Das Eichplatzareal hat eine lange Planungsgeschichte. Aus diesen vielfdltigen Erfahrungen ergibt sich,
dass die Entwicklung des Areals mit einer transparenten und schrittweisen Begleitung einhergehen muss.
Ausgehend von den Grundsdtzen folgt die Erarbeitung eines stadtebaulichen Rahmenplanes unter
Hinzuziehung von Fachleuten. Dieser Rahmenplan entwickelt Vorschlage fiir ein raumlich-funktionales
Leitbild, das Moglichkeitsrdume offen ldsst. Die Entwicklung einzelner Bauvorhaben soll dann durch
architektonische Qualifizierungsverfahren (z. B. Wettbewerbe) prézisiert werden.

Wichtige Kriterien fiir das weitere Verfahren sind Vertrauen, Sachlichkeit und Transparenz sowie die
politische Legitimierung einzelner Schritte durch Stadtratsbeschliisse. Der Prozess wird extern moderiert
und durch den eingefiihrten Teilnehmerkreis aus den Werkstatten und die Offentlichkeit begleitet.




