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1.1 Anlass und Ziel

Innerstadtische Strukturen pragten das
Eichplatzareal, das ein Viertel der Flache
der Jenaer Altstadt ausmacht. Mehr als
100 Hausparzellen erstreckten sich ent-
lang zweier Platze, zweier Straflen und
funf Gassen. 1945 setzte die grofRflachi-
ge Stadtzerstérung durch Bomben ein,
gefolgt von Abrissen erhaltener und
sogar wiederaufgebauter Bausubstanz in
den Nachkriegsjahren. Seither steht der
Name ,Eichplatz“ auch flir sozialistischen
GroRenwahn, der einerseits ein macht-
volles Stadtzeichen setzte, die Ubrige
Freiflache dann aber mangels 6konomi-
scher Kraft gelegentlichen Aufméarschen,
die meiste Zeit jedoch langanhaltender
stadtebaulicher Odnis aussetzte. Erst kiirz-
lich scheiterte ein Wiederbebauungsprojekt
am mehrheitlichen Burgerwillen. Der
nun vorliegende Rahmenplan schafft
die Grundlage zur Neugestaltung von
Freiflachen, StraRen und Platzen, zur
Parzellierung und Bebauung und beant-
wortet damit zugleich die Frage, welchen
Charakter ein der Stadt Jena angemes-
senes Stadtzentrum im 21. Jahrhundert
aufweisen sollte.

Wie kam es zu dieser spannenden aktuel-
len Entwicklung? Nachdem das in den zwei
Jahrzehnten seit der politischen Wende
vorangetriebene Neubebauungsprojekt
2014 abgebrochen werden musste, fanden

sich schon im Sommer des gleichen Jahres

engagierte Burgerinnen und Burger, einge-
laden durch Burgerinitiativen und unter-
stlitzt durch die Stadt, zu freien, unmo-
derierten Burgerwerkstatten in der Diele
des historischen Rathauses ein, wo sie
pfiffige Ideen, Vorschlage und Anregungen
zur Gestaltung der innerstadtischen
Brachflache lieferten. Dies wurde ausge-
wertet, systematisiertundim Herbst 2014 im
Rahmen einer Prasentationsveranstaltung
dem Oberblrgermeister
Das Material bildet seither eine der
Planungsgrundlagen fiir das Areal.

Ubergeben.

Der Stadtentwicklungsausschuss beauf-
tragte im Frdhjahr 2015 die Stadtver-
waltung, in einen breit angelegten par-
tizipativen Prozess einzusteigen, der
zunachst ganzlich neu die wesentlichsten
Planungspramissen (,Phase Null“) erar-
beiten sollte. Mit dem Buro StadtLabor
aus Leipzig konnte ein in stadtebaulichen
Projekten sehr erfahrenes und engagiertes,
aber auch in Fragen der Moderation quali-
fiziertes Bliro gewonnen werden, das mit
nach statistischen Verfahren ausgewahlten
Freiwilligen, verstarkt um Politik, Vertreter
der Burgerinitiativen und um einige weni-
ge Verwaltungsmitarbeiterlnnen, innerhalb
eines Jahres mit mehreren jeweils an
Wochenenden stattfindenden Werkstatten
10 Grundsatze zur Wiederbebauung des
Eichplatzareals erarbeitete. Diese sind
kurz, knapp, aber sehr konzentriert verfasst

und beinhalten die hohen Erwartungen der
Burgerschaft, die der weiteren rdumlich-
funktionalen Planung zugrundezulegen
waren.

Vom Stadtrat beifallig aufgenommen und
bestatigt bildeten diese Grundsatze die
Grundlage des sich unmittelbar anschlie-
fenden Rahmenplanprozesses, der im
Jahre 2016 stattfand. In einem so bis-
her in Jena noch nie dagewesenen Aus-
wahlverfahren - Planerauswahl nicht nur
durch den Stadtentwicklungsausschuss,
sondern, dem vorgelagert, durch das
bereits mit den 10 Grundsatzen befas-
ste Werkstattgremium, mit Anhérung der
infragekommenden, deutschlandweit um
Mitwirkungsbereitschaft nachgesuchten
renommierten Planungsbiros - wurde
das Buro Albert Speer und Partner GmbH
(AS+P), Frankfurt/Main, gewonnen. Auch
weiterhin  moderiert vom StadtLabor
Leipzig, in bewahrter Weise personlich
geleitet durch Fritjof Mothes, erarbeitete das
Planerteam von AS&P unter Leitung von
Michael Heller in stéandiger Rickkopplung
mit dem Werkstattgremium zunachst vier
grundlegende Entwurfsansatze, die, aus
jeweils mehreren Varianten immer weite-
re Zuspitzung und Vertiefung erlangend,
in eine Dreiergruppe von Favoriten mun-
deten, aus denen schlieBlich das fina-
le Rahmenplankonzept durch Fusion
und Weiterentwicklung abgeleitet wer-

den konnte. Dieses wurde im anschlie-
Renden Workshop und auch in dem
der allgemeinen Offentlichkeit zugang-
lichen Abschlussplenum auf seine
Tragfahigkeit hin befragt. Auch stell-
te man die Auspragung der erganzen-
den Hochhduser zur Diskussion. Zur
Uberraschung aller fiel die Wahl einhel-
lig zugunsten einer Dreiturmgruppe aus.
Die gesamte Entwurfsarbeit ist nun in
das Rahmenplandokument eingeflossen,
das dadurch alle gemeinsam von den
Bulrgerinnen und Blrgern, den weiteren
Mitgliedern des Werkstattgremiums und
den Planungsbilros bearbeiteten stadt-
raumlichen, funktionalen und verkehrlichen

Aspekte einschliel3t.

Welche Schritte sind als Néachstes notig,
bis das Eichplatzareal der charakteristi-
sche Teil der Jenaer Innenstadt sein wird,
der seiner Bedeutung entspricht?

Der nun vorliegende Rahmenplan bildet
zunachst die Grundlage fir den Umbau des
offentlichen Raumes. Leitungen sind umzu-
verlegen, um Baufelder fur die Errichtung
von Tiefgaragen und Untergeschossen
freizulegen. Einen wesentlichen Beitrag
dazu bildete schon die Neuverlegung eines
kraftigen Abwassersammlers 2016 in den
Leutragraben. Er fangt kinftig alle weiter
westlich entstehenden Abwésser auf und
leitet sie um die Altstadt herum.
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Sobald Klarheit Uber die konkre-
und Gebaude-

konfigurationen herrschen wird, kénnen

ten Parzellierungen

auch die Hausanschlisse festgelegt wer-
den. Umverlegungen von Fernwarme und
Elektroleitungen, begleitet von archéo-
logischen Ausgrabungen, werden sich
anschlieRen. In mehreren Bauabschnitten
istes notig, die StralRen und Platze zu erneu-
ern und zu verbessern. Als Initialzindung
erscheint die Sanierung des Kirchplatzes
geeignet, weil fir diesen bereits eine
Entwurfsplanung des Biros Breimann
& Bruun, jetzt Bruun & Modllers, vorliegt.
Weitere Planungsarbeiten gelten dann der
Verknlpfung des neuen Ensembles mit
den vorhandenen Situationen an der Alten
Universitat entlang der Kollegiengasse am
Collegium Jenense, hinter dem Rathaus
und an den wichtigsten Zugangen zu den
neuen Quartieren aus Richtung Holzmarkt
und Lobderstralle. Gleich bedeutsam
sind die Anschlisse von Johannis- und
WeigelstralRe aus Westen und Norden. Das
herausragende neue Freianlagenelement
bildet aber — neben den Stufenanlagen
zwischen dem Niveau der neuen Platze
und der JohannisstraBe — der neue
Stadtgarten. Hier werden Ideen zu disku-
tieren sein, wie aus dieser reizvollen neuen
Platz- und Freianlagenvision eine moglichst
groRe Vielfalt an Nutzungsmdglichkeiten
in einer hohen gestalterischen Qualitat,
wechselnd Uber die Jahreszeiten, entwik-

kelt werden kann. Prinzipiell ist es mdg-
lich, die ErschlieSungsanlagen vor, parallel
zu oder nach den Hochbauten zu errich-
ten, was jeweils mit spezifischen Vor- und
Nachteilen behaftet ist. In jedem Falle gilt
aber, dass erst der Bau der offentlichen
StraRen und Platze die Voraussetzung
daflr schafft, dass einzelne Bausteine
des Rahmenplankonzeptes in flexibler
Reihenfolge entstehen kdnnen.

Die wichtigste und nachste Aufgabe
besteht darin, Investoren zu interessie-
ren und zu gewinnen, die kleinere oder
groRRere Teile der Hochbauten in den fir
eine Bebauung vorgesehenen Baufeldern
errichten und passfahige Lésungen fur
ein zukunftsfahiges Wohnen, Arbeiten,
Einkaufen und Parken liefern. Einige der
kinftigen Parzellen weisen einen gerin-
geren Schwierigkeitsgrad auf, enthalten
Wohn- und Geschaftshauser, wie sie ohne-
hin den klassischen und jahrhundertelang
bewahrten Stadtbaustein nicht nur der
Jenaer Innenstadt bilden. Ein besonders
spannendes Element bilden aber die auf
drei der quartierbildenden Bauten aufsit-
zenden Hochhauser — als schlanke Spitzen
gedachte Dominanten, die einerseits dem
Stadtzeichen JenTower seine (bergrolRe
Dominanz nehmen werden, andererseits
aber die vorhandenen und entstehenden
Stadtplatze, Straflen und Gassen akzen-
tuieren.

Das Baurecht ist furr all diese Entwicklungen
anforderungsgerecht bereitzustellen — sei
es, dass Quartiere geringer Schwierigkeit
auf dem Wege der Anwendung beste-
henden Baurechts zur Genehmigung
gebracht werden konnen, oder dass vor
allem die exponierten Hochpunkte durch
einen oder mehrere mogliche (ggf. vor-
habenbezogene) Bauleitplane umgesetzt
werden. Auch ist es sicher sinnvoll, die
Grundstiicksverfugbarkeit an klar umrisse-
ne Vorhaben zu knupfen. Die Realisierung
der Bauten erfolgt dann auch in einem
Uberschaubaren Zeitraum. Der nétige hohe
funktionale und baukulturelle Anspruch
kann sinnvollerweise Uber eine konzept-
abhangige Vergabe gesichert werden. Fur
einzelne dominante Bauten und stadtebau-
liche Schllsselpositionen werden hochbau-
liche Wettbewerbe oder ,Konkurrenzen®,
als etwa Mehrfachbeauftragungen,
notig sein, bis die Ergebnisse all dieser
Abstimmungen in den Kaufvertrdgen hin-
terlegt werden kénnen.

Der bisherige Prozess der Erarbeitung
des stadtebaulichen Rahmenplans fir
das Eichplatzareal spiegelt den erklarten
Willen der Jenaer Burgerschaft wider, stell-
vertretend fir diese erarbeitet in enga-
giert durchgefiihrten Burgerworkshops,
vertreten durch den Stadtrat. Damit bil-
det der Rahmenplan unmittelbar den
Ausgangspunkt fur die Gestaltung der

offentlichen Rdume, mittelbar flir die durch
Angebote vorzuschlagenden Bauentwirfe
fur die einzelnen Parzellen oder auch fir
ganze Quartiere. Er bildet das stadtebau-
lich-gestalterische Konzept, das es nun
mit Initiative und Investitionsbereitschaft
auszufiillen gilt.

Jena als boomende Stadt in Thiringen,
als traditionsreiche Stadt der Forschung
und Wissenschaft mit glénzenden
Zukunftsperspektiven benotigt ein pul-
sierendes Stadtzentrum mit einer hohen
Ausstrahlung in seine Ostthiringer Region
und die Thiringer Stadtekette hinein. Der
Rahmenplan dokumentiert in anschau-
licher Weise das Ergebnis eines vdllig
neuen Mitwirkungsprozesses, der im
Dialog zwischen Burgerinnen und Burgern,
Fachleuten fiir Stadtebau und Moderation,
Interessenvertretern und Politikern einen
ausgestaltbaren Rahmen fiir das kiinftige
Bauen bildet. Er ladt Investoren ein, die
einzigartige Moglichkeit zu nutzen, einem
Viertel der Flache der Jenaer Altstadt zu
einem starken, vielfaltigen und charakteri-
stischen Bild zu verhelfen.

Dr.-Ing. habil. Matthias Lerm,
Leiter Stadtentwicklung | Stadtplanung,
Stadtarchitekt Jena
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1.2 Vorgehensweise

Im Herzen der Altstadt von Jena wartet seit
Jahrzehnten die etwa 12.250 gm grofRle
Flache des sogenannten Eichplatzareals
auf ihre raumlich-funktionale und gestal-
terische Bestimmung. Mdglicherweise hat
die besondere Lage in der Stadt am Fulie
des JenTowers die hohe Aufmerksamkeit
der Bevolkerung auf sich gezogen. Die
zentralen Fragen lauteten letztendlich
nicht etwa nur wie, wieviel oder flr wen
gebaut werden sollte. Es ging vielmehr
darum, die Burger mittels eines geeigneten
Verfahrens aktiv an der Entwicklung und
Gestaltung des Areals teilhaben zu las-
sen. Mit dem Stadtratsbeschluss von 2015
war der Grundstein fir die Durchfiihrung
eines dreiphasigen Planungs- und
Beteiligungsprozesses gelegt. Gemeinsam
mit dem Leipziger Buro StadtLabor wurde
der nebenstehende Prozessablauf abge-

stimmt.

In der ersten Prozessphase erarbeite-
te ein aus Vetretern der Burgerschaft,
der Politik, der Bdurgerinitiativen, des
Jugendparlaments und der Verwaltung
gebildetes

Projektwerkstatten zehn Grundsatze zur

Gremium in  mehreren

Entwicklung des Eichplatzareals.

Fir die zweite Projektphase wurde die
AS+P Albert Speer + Partner GmbH mittels
eines Ausschreibungsverfahrens - wieder-
um unter Beteiligung von Vertretern der

Birgerschaft - als planendes Biro beige-
zogen. Der Auftrag lautete, schrittweise
einen Rahmenplan fur die Entwicklung des
Areals in enger Kooperation mit Politik,
Verwaltung und Birgern zu erarbeiten.
Bisherige Erkenntnisse sollten beach-
tet, aber auch durch eine vorurteilsfreie
Herangehensweise erweitert werden.

Der
wurde und wird auch weiterhin als

gesamte Ablauf des Prozesses

Beteiligungsverfahren erfolgen und durch
das Biro StadtLabor aus Leipzig betreut
werden.

Prozessablauf

Start:

» Stadtratsbeschluss zur Wiederaufnahme der Entwicklung des Eichplatzareals
Vorsondierung und Werkstattverfahren:

* VVorgesprache Akteursanalyse

« Offentliches Auftaktforum

* Vier Werkstatten, Jugendbeteiligung

« Offentliche Diskussion der Ergebnisse

Ergebnis: Grundsatze der Entwicklung (Stadtratsbeschluss 04/2016)
Stadtebaulicher Rahmenplan (partizipativer Prozess)

* Drei 6ffentliche Veranstaltungen mit Diskussion

* Drei (optional vier) Aktivwerkstatten

» Ausstellung, Riickkopplung mit der Offentlichkeit

Ergebnis: Raumlich-funktionaler Rahmenplan ,Eichplatzareal*
Architektonische Qualifizierzung und rechtliche Absicherung:

« Evtl. Wettbewerbs-/Gutachterverfahren, B-Plan, Stadtebauliche Vertrage o.A.

Ergebnis: Genehmigungsfahige Planungen

Realisierung:

* Bauphasen

AS+P - ERIJENA
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Die gemeinsam mit den Bulrgern abge-
stimmten Grundsétze zur Entwicklung lau-
ten:

01 Das Eichplatzareal soll zu einer attrak-
tiven, lebendigen Mitte von Jena werden
und hohe Aufenthaltsqualitat besitzen.

02 Die Entwicklung des Eichplatzareals
darf nicht isoliert betrachtet werden: In den
nachsten Jahren werden in der Innenstadt
mehrere Standorte entwickelt, auch fir
offentliche Funktionen.

03 Die Stadt soll rechtlich verbindliche
Maoglichkeiten sichern, um auf die Ent-
wicklung am Eichplatz auch zukinftig
Einfluss nehmen zu kénnen.

04 Das Eichplatzareal soll sich durch
eine Mischung vielfaltiger Nutzungen
auszeichnen. Dazu gehoéren ein klein-
teiliger Branchenmix besonders in den
Erdgeschossen und ein ausgewogenes
Verhaltnis von Wohnungen verschiedener
GroRen und Preiskategorien.

05 Neben der Bebauung soll eine zusam-
menhangende Freiflache entstehen, die
vielfaltige und wechselnde Nutzungen
zuldsst. In die Gestaltung sind Wasser und
Spielméglichkeiten einzubeziehen.

06 Das Eichplatzareal soll eine eigene,

vielfaltige und qualitatvolle stadtebaulich-
architektonische Pragung erhalten: Sie
kann in der Hohe variieren, Kleinteiligkeit
ist gewlinscht, auch Schragdacher sind
moglich. Sichtachsen auf markante Punkte
sind eine wichtige Facette.

07 Das gesamte Areal soll oberirdisch
autofrei sein. Fur Fullganger entsteht ein
engmaschiges offentlich zugangliches
Wegenetz, Radverkehr wird auf Haupt-
achsen konzentriert. Pkw-Parken wird in
einer Tiefgarage realisiert.

08 Die Entwicklung und Bebauung des
Eichplatzareals muss wirtschaftlich rea-
lisierbar sein. Unterschiedliche Investo-
ren und genossenschaftliche Modelle sind
erwinscht.

09 Die Entwicklung des Areals kann in
zeitlich sinnvollen Einzelschritten erfol-
gen. Unbebaute Flachen sollen einladend
gestaltet und sinnvoll nutzbar sein.

10 Die Planung und Entwicklung des
Eichplatzareals erfolgt in einer hohen
Prozessqualitat unter Beteiligung der
Birgerinnen und Birger, Politiker und
Akteure.

Diese Grundsatze bildeten den Leitfaden
fur die Erarbeitung eines auf Umsetzbarkeit
bedachten Rahmenplans.

In allen Arbeitsphasen (s.u.) wurden
sowohl die Passgenauigkeit der Entwirfe
in Bezug auf die Grundsatze berlicksich-
tigt, als auch Kommentare und Feedback
von Veranstaltungen und Ausstellung. Das
unten stehende Organigramm zeigt, dass
letztendlich insgesamt vier - anstelle der
klassischerweise drei - Durchgange not-
wendig waren, um das Material grindlich
mit den Beteiligten abzustimmen.

Arbeitsphase Rahmenplan

1 Offentliche Impulsveranstaltung

Das oberste Ziel der Rahmenplanung
besteht in der Erlangung von abgestimmten
Ideen und Vorschlagen fur die Entwicklumg
des Areals. Einerseits soll eine mafRge-
schneiderte und unverwechselbare Lésung
flr Jena entstehen, andererseits aber auch
eine robuste und flexible Grundlage fir
das weitere Vorgehen bei der architek-
tonischen Qualifizierung und rechtlichen
Absicherung.

29.07.2016

Aktivwerkstatt mit Werkstattgremium - Sichtung und Eingrenzung erster Ansatze

2 Aktivwerkstatt mit Werkstattgremium - Konzentration auf drei Lé6sungsansatze

Offentliche Vorstellung und Diskussion der Lésungsansitze

Reflexion von Ausstellung/Internet/Kommentaren der Biirger

02.09.2016

04.10.2016

Zusatzliche Aktivwerkstatt mit Werkstattgremium - Einigung auf einen Ansatz

3 Aktivwerkstatt mit Werkstattgremium - Abstimmung Rahmenplan

04.11.2016

Offentliche Vorstellung der Vorzugsvariante / Rahmenplanentwurf

Politisches Verfahren - Stadtentwicklungsausschuss / Stadtrat

01.2017
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Jugendworkshops

Arbeiten in den Aktivwerkstatten
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Arbeiten im Plenum
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Die Erfahrung im Umgang mit schwie-
rigen Aufgaben der Innenentwicklung
in unterschiedlich grof’en Stadten und
komplexen R&umen hat gezeigt, dass
der zentrale Gegenstand jeweils in der
schrittweisen Erlangung des Vertrauens
der betroffenen Akteure und vor allem
der Bevolkerung besteht. In der Regel
beginnen solche Prozesse unter grofder
Aufmerksamkeit aller Beteiligten. Im fort-
schreitenden Prozess lasst die Teilnahme
unter Umstanden auch nach, beispiels-
weise sobald die Beteiligten Vertrauen
in die Transparenz von Vorgehensweise,
Methodik und Ansatzen des Prozesses
entwickelt haben. Eine breit abgestimmte
und akzeptierte Losung kann nur dann
entstehen, wenn seitens aller Beteiligten
Sicherheit und Vertrauen in Bezug auf die
Lésungsfindung erzeugt wird.

Ein Gebot der Planung lautet, dass bei
der methodischen Vorgehensweise nichts
Wichtiges vergessen werden darf, da die
schwerwiegendsten Fehler immer am
Anfang von Projekten gemacht werden.
Aus diesem Grunde wurde zunachst ein
Spektrum an Hypothesen zum generel-
len Umgang mit dem Areal entwickelt.
Unkonventionelle, d.h. bislang noch nicht
verfolgte Denkansatze waren ebenso im
Visier des AS+P Bearbeitungsteams, wie
auch bereits untersuchte Anséatze aus der
jungeren Planungsgeschichte des Areals.

Ideen entwickeln und vorstellen

Alle beteiligten Parteien wurden mit die-
ser Vorgehensweise vertraut gemacht
und aktiv in den sich anschlieBenden
Vertiefungsprozess eingebunden.

Das in diesem Bericht dargestell-
te Spektrum von Denkansatzen bildete
die Versuchsanordnung, bzw. geistige
Landkarte des Verfahrens. Simple, d.h.
holzschnittartige Strukturskizzen wurden
in einem bdrointernen Brainstorming ent-
wickelt. Nach dem Prinzip der Erkundung
durch Entwerfen lieferten sie rasch eine
grofe Bandbreite an Aufschliissen. Alle
Beteiligten erlangten damit nicht zuletzt eine
relative Sicherheit in der Wahrnehmnung
des Ortes, seiner Gesetzmafigkeiten und
Probleme.

Das grundsatzlich Mogliche wurde somit
systematisch und Ubersichtlich ausge-
breitet, beschrieben und besprochen. Die
Bezeichnung der Ansatze diente nicht zu-

In Arbeitsgruppen priifen und vertiefen

letzt auch der Entwicklung einer Grammatik
in der Kommunikation des Teams und
der Moderation mit allen Beteiligten.
Insbesondere Bilder wie die Amébe, das
Ensemble oder das Mosaik wurden griffige
Instrumente der Verstandigung. Die Arbeit
in den kleinen Werkstatten entwickelte
sich zu einem &auferst konstruktiven und
produktiven Prozess. Dank der sensiblen
Moderation entwickelte sich eine offene
und tolerante Arbeitsatmosphare, bei der
fachliche, aber auch emotionale Aspekte
Raum fanden und besprochen wurden.
Hierbei lernte insbesondere das Team mit
der Brille von Au3en die Seele der Stadt
und die Mentalitat der Burger kennen. Die
Erkenntnisse und Ergebnisse, die sich
zum Ende des Verfahrens immer starker
verdichteten, waren mit einer Bearbeitung
aus der Distanz nicht moglich gewesen.

Nach dem bewahrten Prinzip des Aus-

schlussverfahrens wurden in einem

Im Plenum diskutieren und weitere Schritte vereinbarem

ersten Rundgang solche Ldésungen
verworfen, die begrindet und/oder in
Bezug auf ihre Inkompatibilitat mit den
10 Grundsatzen nicht als weiterfiihrend
verstanden wurden. Somit ergab sich
rasch eine qualifizierte Eingrenzung auf
3 Alternativen plus ergadnzende Varianten
bzw. Aspekte. Modellstudien und erwei-
terte Entwurfsskizzen dienten in den sich
anschlieBenden Anlassen der weite-
ren Eingrenzung auf zwei Varianten und

schlieRlich auf die Vorzugslésung.
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2  Analyse
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2.1 Historischer Abriss

Die prominente und zentrale Lage im
Schnittpunkt der grof3en Durchmesserlinien
der Stadt, die Lage in Nachbarschaft
zu bedeutsamen Stadtbausteinen, wie
Universitat, Marktplatz mit Rathaus und
nicht zuletzt dem JenTower sprechen
fur eine angemessene Erkundung mdg-
licher stadtebaulich-rdumlicher Gesetz-
maRigkeiten des Ortes.

Die historische Spurensuche des Rahmen-
plans beginnt im Geflige des kompakten
mittelalterlichen Stadtkorpers, der heute
noch in seinen wesentlichen Grundziigen
vorhanden ist. Markt- und Kirchplatz bil-
deten dabei die beiden weltlichen und
kirchlichen Identifikationsrdume des
Stadtkorpers. Wahrend sich der Kirchplatz
in der Achse, gebildet aus Johannis-
und SaalstralRe, aufspannt, legt sich der
Marktplatz wesentlich intimer und versteck-
ter an die schlaufenartige ErschlieRung,
gebildet aus Kollegiengasse und der
Strale Unterm Markt.

Bild der Altstadt als Schwarzplan

Erst im Zuge des sich ausbreitenden
Stadtkérpers spannt sich auf einem
kriegszerstorten, ehemals dicht bebau-
ten Karree an der Johannisstrafle der
Eichplatz als Raum fir die allgemeine
Burgerschaft der Stadt auf. Insbesondere
die studentische Offentlichkeit fand in dem
neuen Platzraum ein Forum, das durch
die Pflanzung einer Friedenseiche und
durch das Burschenschaftsdenkmal ihr
Symbol erhielt. Damit verfugte der inzwi-
schen Uber seinen pragnanten histori-
schen Fullabdruck hinausgewachsene
Stadtkorper Uber drei identitatsstiftende
Raume unterschiedlicher Funktion.

Historischer Eichplatz und Marktplatz

Die markanteste Veranderung erfuhr das
Zentrum der Stadt durch die Zerstérungen
des zweiten Weltkriegs und nicht zuletzt
auch durch die Planungen fir seinen
Wiederaufbau. Der entscheidende Eingriff
bestand im Bau des heute JenTower
genannten Forschungsszentrums des

Volkseigenen Betriebs Carl Zeiss Jena.

Kriegszerstérungen des Areals um den historischen Eichplatz
sowie Riickbau des Bestands zugunsten des Turmbauss

Skizze des Henselmann-Plans, kleine Variante

Der in den 1970er Jahren erbaute Turm
ist das Rudiment einer umfassenden,
wesentlich raumgreifenderen stadtebauli-
chen Planung, die einen Aufmarschplatz
nebst Infrastrukturen und einiger markant
rahmender bzw. flankierender Grof3bauten
vorsah. Die gesamte Realisierung hatte den
Rickbau etwa der Halfte der historischen
Altstadt bedeutet. Der rigide Henselmann-
Plan erklart den orthogonalen Zuschnitt
des Turmsockels und seine Abweichung
von der Geometrie der Altstadt.

iz
B
2 s

Situation 2016: Eichplatz, Parkplatz und Markt
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2.2 Das Eichplatzareal

Aus heutiger Sicht eroffnet der auf den
JenTower beschrankte Umbau dieses
Bereichs der Stadt die Chance fir eine
teilweise RUckgewinnung der urspring-
lichen Malstablichkeit und einer beson-
deren Atmosphare. Gleichzeitig ist aber
auch die Wiederherstellung des eigent-
lichen Eichplatzes am historischen Ort
ebensowenig darstellbar, wie etwa die voll-
standige Rekonstruktion der historischen
Bebauungsmuster.

Die aktuellen Gesprache in Jena haben

gezeigt, dass eine Neuauflage der

Planungen kaum aus einer historischen
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Uberlagerung Bebauungsmuster Altstadt - JenTower - Eichplatz

- | |
Einbindung des Marktplatzes in den Kérper des Stadtkerns

Analyse heraus abgeleitet bzw. argumen-
tiert werden kann und muss. Die Planung
soll sich vielmehr an den Bedirfnissen der
heutigen Stadtbewohner ausrichten.

Ein strahlenférmig ausgerichtetes System
aus winzigen Gassen erschlief3t die histo-

rische Hauptfunktion des geschutzten
Marktplatzes - den Austausch von Waren
und Gutern. In seinem als sehr gut zu
bezeichnenden Zustand und einer in sich
schliissigen Gestaltung ist er mafRstabs-
gerechter Mittelpunkt des Korpers der

Altstadt.
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Die Zusammenschau des Areals mit dem
erweiterten Stadtraum zeigt, dass das
heutige Eichplatzareal - anders als der
Marktplatz - im Schnittpunkt der grof3en
Durchmesserlinien der Stadt liegt. Diese
besondere Lage lieR erste Aufschlisse
bei der Suche nach seiner kinftigen
Bestimmung zu.

Die hohe Aufmerksamkeit der Bevolkerung
gegenuber den mdglichen Veradnderungen
dieses Stadtraums zeigte zudem, dass ein
hoher Grad an Offentlichkeit in dem neuen
Quartier erwartet wird.

Die Suche nach dem neuen stadtebau-
lichen Progamm und Muster muss sich
nach den Wiinschen der Blrger orientie-
ren, dem Wunsch der Burger nach einem
Raum fiir Alle.

Einbindung des Eichplatzareals i |n den Raum der Stadt
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3  Partizipatives Entwurfsverfahren
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3.1 Auswahl und Qualifikation der Denkansatze

Die klassische Anzahl von etwa drei
Vorzugsvarianten  aus Frankfurter
Perspektive mit dem Anspruch auf
Vollstandigkeit und Stimmigkeit ware wohl
a priori am Misstrauen und Zweiflel der
Beteiligten gescheitert. Diese Vermutung
wurde letztendlich dadurch bestatigt,
dass gegen Ende des Verfahrens selbst
die eingegrenzte Zahl an Varianten in
ihrer Vertiefung wiederum neue Varianten
erzeugt hat. Eine optional vorgesehene
aber anfangs als nicht notwendig erachtete
weitere Aktivwerkstatt musste damit ver-
anstaltet werden. Das Prinzip aus breitem
Ideenspektrum und dessen schrittweiser
Eingrenzung, wie es auch den herkémmli-
chen Wettbewerbsverfahren zugrundeliegt,

wurde gewissermafen in einem verkiirz-

ten Verfahren angewandt. Den Einstieg
in die Zusammenarbeit mit allen beteilig-
ten Akteuren bildete daher eine moglichst
umfassende Ubersicht grundsatzlicher
Denkansatze. Dieses Spektrum wurde so
breit und prinzipiell wie mdglich gehal-
ten, um die Sicherheit zu erhdhen, keine
bedeutsamen Gegenstande zu Gbersehen.
Gleichzeitig unterstiitzten die Ubersichten
der reduzierten schwarz-roten Skizzen
alle Beteiligten - auch und gerade das
entwerfende Team - darin, den allmahli-
chen Einstieg in die komplexe Thematik
zu finden. Begleitend hierzu wurden erste
dreidimensionale Skizzen erzeugt, um
die Wahrnehmung der stadtraumlichen
Thematik aufzunehmen und zu kommuni-
zieren. Die seitens der Stadt zuvor durch-

S

gefihrten Verfahren blieben dabei weitest-
gehend unbeachtet, um einen mdglichst
vorurteilsfreien Zugang zu der Thematik
zu erlangen. Die Frage der Entwicklung
des Eichplatzareals Jena wurde damit
auf einen Neustart zurlickgesetzt, um von
Anfang an und vor allem gemeinsam neu
gedacht und aufgebaut werden zu kénnen.

Das engere Untersuchungsgebiet hat
den historischen Marktplatz mit im Blick
und ist im Ubrigen durch die umge-
benden Baufelder definiert. Das weite-
re Untersuchungsgebiet, welches den
Denkansatzen zugrunde liegt, umfasst im
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Wesentlichen den Raum des historischen
Kerns. Das so erlangte Material hat sich
nicht zuletzt auch in der sich anschlie-
Renden Ausstellung bewahrt. Etwa 400
Reaktionen gingen ein und waren - bis
auf weniger als ein Dutzend unbrauch-
barer Kommentare - aufRerst hilfreich bei
der Eingrenzung des Ideenspektrums.
Die Kollegen des Leipziger StadtLabors
haben diesen Anlass vorbereitet und
systematisch ausgewertet. Die nachfol-
genden Skizzen und Kommentare sind
den Ausstellungsplakaten des Buros
StadtLabor enthommen.

AS+P
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3.2 1. Aktivwerkstatt und Plenum

Variante 01

me~g 3 :

f

1 Entwicklung mit groRem

; Py .
- ‘ . ‘ ] f"‘ﬁ Schwerpunkt Freiraum
-“ ‘%‘lu o - e

Idee

Im Mittelpunkt dieses Ansatzes ste-
hen grofRflachige Freiraumangebote
mit Solitdrbaukdérpern in unterschiedli-
chen GréRenordnungen und Varianten.
Aufgezeigt werden unter anderem Ansatze
mit einem Stadtgarten und Stufenterrassen,
eine Kombination aus Grinflache, steiner-
nem Platz, Wasser und Pavillons. Ein
zweites Hochhaus als Erganzung zum
JenTower oder ein Solitar mit pragnanter
Architektur fir kulturelle und offentliche
Nutzungen sind ebenfalls moglich.

Diskussion

Blrgergremium: Variante 05 wurde als
interessanter Ansatz eingeschatzt. Fir die
anderen Varianten wurden verschiedene
Nachteile in der Diskussion deutlich.

Variante 05 positiv:

« als Héhenstaffelung mit Integration
eines baulichen Hochpunktes denkbar

« terrassenformige Entwicklung ware
moglich, Bdume kénnten erhalten blei-
ben

* besondere Architektur als optischer
Blickfang, ,etwas Neues"

* Vermittlung zwischen Kirche und Jen-
Tower evtl. durch besondere Bauform

Variante 05 negativ:
» Wohnen eher nur hochpreisig denkbar
« diffuse Freirdume koénnten entstehen

Alle anderen Varianten negativ:

* Areal fur reine Freiflache zu wertvoll und
wirtschaftlich nicht realisierbar

» Gefahr, JenTower damit ins Zentrum der
Betrachtung zu rticken

« fehlende Leitung der Passantenstréme,
keine raumliche Fassung

* zu groRe Distanz des Platzes bleibt
erhalten

« fehlende Verbindung zur Altstadt

» Grundsatz 4 (Nutzungsmix) mit
Varianten nicht realisierbar

Ergebnis / Empfehlung

Variante 05 soll weiter betrachtet und

kann als Baukdrper gedacht werden,
bestehend aus mehreren Einzelgebauden.
Die Form variieren, um Freiraume besser
zu definieren.
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Variante 01

2 Entwicklung in Anlehnung an
das historische Bild

Idee

Dieser Ansatz untersucht stadtebauliche
Lésungen, die starken Bezug zur urspriing-
lichen Bebauung haben. Die Leutrastralie
wird in den Varianten wiederhergestellt.
Unterschiedliche Lésungen  wurden
fir den Eichplatz gefunden — von der
urspringlichen Lage und GréfRe iber einen
Binnenplatz bis hin zu einer deutlich ver-
groRerten Platzflache. Unabhangig davon
wird eine Mischnutzung aus Einzelhandel,
Biros, Dienstleistungen und Wohnen vor-

geschlagen.

Diskussion

Bldrgergremium: Alle Varianten des
Ansatzes 2 wurden als nicht tragfahig
eingschatzt. In der Diskussion wurden ver-
schiedene Nachteile angefiihrt, die mit den
Varianten verbunden waren.

Alle Varianten positiv:
 Wegeflihrung teilweise reizvoll, Ubergang
zum Marktplatz

Alle Varianten negativ:

* einfallslos, nicht markant fir Jena

* historisierende Bebauung sei in
Grundsatzen eindeutig abgelehnt wor
den

* keine eigene Qualitat, tauge nicht als
attraktive lebendige Mitte

« Schiffsbug habe keine Chance auf
Akzeptanz

« zu dicht an Stadtkirche, Verhaltnis
Freiraum nicht angemessen

Ergebnis / Empfehlung
Dieser Ansatz soll nicht weiter verfolgt
werden.

AS+P
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Variante 01
ariante 3 Entwicklung eines Bildes im

Sinne der Moderne

Idee

Ausgehend vom heutigen Bestand greift
dieser Ansatz den Bruch der historischen
Bebauung auf und erganzt die Neue Mitte
mit neuen Baukdrpern zu einem Ensemble.
Dies verstarkt den Kontrast zur umgeben-
den Bebauung weiter und formt Freiflachen
unterschiedlicher Grée. Hochpunkte und
rechte Winkel sind bei diesem Ansatz sehr
wichtig, um den Entwurfsgedanken der
1970er Jahre fortzufiihren

Diskussion

In der Diskussion zeigten sich gute
Einzelaspekte in den Varianten, der Ansatz
hat aber insgesamt nicht Uberzeugt

Alle Varianten positiv:

* Vorschlage zu neuen Wegebeziehungen

 Kaschierung des Turmsockels

* |dee einer ,Tablettform* sei interessan
tes Konzept

* Idee zwei verschiedener Platze ist gut

* Ensemblegedanke bei Varianten 01+02

Alle Varianten negativ:

» 04 Kleinteiligkeit wird bei Varianten ver
misst

* rechte Winkel in Variante 02 seien
nicht sinnvoll, weil dadurch Restflachen
entstiinden

* Variante 03 ungunstig, da zu grolRe
Baukorper

* Platz vor Rathaus zu grof3, Konkurrenz
zum Markt

« teilweise Widerspruch zu Grundsatzen 6

* Isolierung von umgebendem Stadtbild,
keine Verbindung

* Entstehung diffuser Restraume

* keine Sockelerweiterung der ,Neuen
Mitte* gewlinscht

Ergebnis / Empfehlung
Der Ansatz und die Varianten sollen nicht
weiter verfolgt werden
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Variante 01 4 . . Idee
Entwicklung eines neuen . L
Das Areal wird durch unterschiedli-

che Baukodrper stark gegliedert, wobei

Bildes - Polygonale Neuordnung

/

i

die umgebenden Strallen konsequent

)
K

geschlossen werden. Die ,Neue Mitte”
bleibt wie im Bestand oder kann baulich

X

erganzt werden.

]

Fir den Freiraum werden verschiedene

J

Positionen und Formate vorgeschlagen.
Hochpunkte sind in allen Untervarianten
Variante 02 Variante 05 maglich.

Diskussion

'
i)

Der Ansatz wird insgesamt als angemessen
betrachtet und fand in den Diskussionen

%"mtﬂ viel Zuspruch.

Variante 03 Variante 06
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Alle Varianten positiv:
» gute Abfolge von Baukérpern und
Platzen
* Freiraum an Kirche gut
+ diagonale Wegeverbindungen interes
sant
« Variante 04 gut, weil die Johannisstralle
frei bleibe
* schlanke Gebaude kdnnten ,Membran®
zur Altstadt bilden
* es entstehen gute Platzsituationen

Alle Varianten negativ:
* einzelne Varianten wirken zu massiv
* Verhaltnis von Freiraum zu bebautem
teilweise noch nicht ausgewogen
* einige Varianten beachten Wegebe-
ziehungen und Topographie nicht aus
reichend

Ergebnis / Empfehlung

Variante 03 hat sich in der Diskussion als
tragfahig erwiesen und soll vertieft werden,
die Ubrigen Varianten werden verworfen.
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Variante 01
ariante 5 Entwicklung eines neuen Bildes

Variante 02
] wma el o
IS § nﬂ_'f‘h:r

D
o
w

Variant

Idee

Vollig neue Moglichkeiten ergeben sich,
wenn der Komplex JenTower/Neue Mitte
hinterfragt wird. Wirde der JenTower frei-
gestellt, kénnte eine Bebauung bis zum
Leutragraben neu gedacht werden. Die
Palette reicht dabei von einer das ganze
Areal umrahmenden Bauform bis zu einer
Verdichtung 0stlich des JenTowers zu
Gunsten einer Freiflache am Leutragraben.

Das Motiv des Eichplatzes wird somit sehr
weit interpretiert und bewegt sich zwischen
klassischem Stadtplatz und grinem
Binnenraum.

Diskussion

Der Entwurfsansatz wurde vom
Werkstattgremium als Chance gese-
hen, den Raum ganz neu zu denken.
Der JenTower konnte neu inszeniert
werden und es ergdben sich vdllig neue
Denkansétze. Gleichzeitig gab es Skepsis,
ob dieser Ansatz wirtschaftlich und organi-
satorisch in absehbarer Zeit umsetzbar ist.

Positiv:

« groRe Freirdume konnten entstehen

» ,stadtebauliche Siinde” der Sockel-
bebauung ,Neue Mitte* verschwindet

* neues Hochhaus in Variante 01 wére
ein gutes Pendant zum JenTower

+ JenTower wird eindrucksvoll in Szene
gesetzt

Negativ:

* Realisierung erfordert teuren Abriss der
Sockelbebauung des Turms

» Abhangigkeit von JenTower-Eigentimer
fur Entwicklung

» Variante 01 wirkt wie ,Stadt in der Stadt*

* Teilweise Wegebeziehungen gestort

* ist Freiraum am Leutragraben an der
richtigen Stelle?

Ergebnis / Empfehlung

Trotz aller Schwierigkeiten hat der Ansatz
groRe Potenziale und sollte noch einmal
vertieft untersucht werden. Variante 04 bie-
tet daflr die beste Grundlage. Die anderen
Varianten entfallen.

17.01. 2017 | Stadtebaulicher Rahmenplan ,Eichplatzareal“ Jena

25/56

-FRJENA  AS+P



3.3 Die Weiterentwicklung der Denkansatze

Die freie Form des ,AmoObe“ genannten
Ansatzes 1.05 erzeugte von Anfang an eine
besondere Wahrnehmung seitens der mei-
sten Beteiligten, der man sich nur schwer-
lich entziehen konnte. Sie verhie} etwas
Neues, Modernes und Spezielles. Diese
Variante sollte unter der Pramisse weiter-
verfolgt werden, die besondere bauliche
Geometrie und raumliche Erscheinung so
weiterzuentwickeln, dass sich ein unkon-
ventionelles, bisher noch nicht untersuch-
tes Bild ergeben sollte. Die Form war so zu
modifizieren, dass Wohnungsgrundrisse
und kleinteilige Hochhausformen mdglich
wurden.

Variante 4.03 wurde - als klassische stadte-
bauliche Lésung mit Block, StralRe und
Platz - nebst einiger Untervarianten aus-
gewahlt, um zumindest eine machbare
klassische Losung im Programm zu hal-
ten. Die Ausbildung eines Platzraumes am
Kirchplatz, die Méglichkeit zweier kleinerer
Platzraume am Collegium Jenense und
auf der Rickseite des Rathauses wurden
zur vertiefenden Untersuchung empfohlen.
Auch Hochhausformen auf blockartigen
Sockeln sind in dieser Lésung denkbar. Die
Moglichkeit eines Freiraumes am Sockel
des JenTowers wurde nochmals mitver-
folgt.

Die Freistellung des JenTowers hat eine
besondere, bisher noch nicht gedachte und

N s Mﬁ
Qm:,-—li.--; 1

Drei kompakte Solitére mit
einem Hochhaus im Zentrum

erkannte Qualitat erzeugt. Inbesondere die
damit verbundene Chance, den Raum um
den zylindrischen Turm herum neu zu erfin-
den, hat diese Entscheidung beeinflusst.
Die Lésung betrifft auch die Chance, das
Programm des heutigen Hochhaussockels
auf dem heutigen Eichplatzareal mit meh-
reren O6ffentlichen Binnenrdumen neu zu
inszenieren. Dabei ergab sich auch die
Maoglichkeit der Entwicklung einer gro3en
Blockldsung mit drei Innenhéfen.

Diese Variante wurde ad hoc verworfen, da
sich die Abhangigkeiten zu dem westlichen
Nachbarn zu unsicher und zu unreali-

Neuer Freiraum am Turm-
sockel - B

Neuer Fréirum am Kirchplatz
Hochhé&user im Zentrum - A

stisch darstellten. Im Zuge der neu verab-
schiedeten Zeitsachse fur die Entwicklung
des Eichplatzareals haben sich maogli-
che Gesprache fir eine groe Ldsung
als unrealistisch erwiesen. Letztendlich
waren die Investitionen jlingerer Zeit in den
Hochhaussockel zu hoch, um serios Uber
eine Vvollig neue Konzeption verhandeln zu
kénnen.

Damit waren schlieRlich zwei Ldsungen
im Verfahren verblieben, die in verschie-
denen Versionen weitergedacht werden
sollten, um eine letztendlich qualifizierte
Eingrenzung méglich zu machen.

=0 .w:s.

Zwei neue Hochhauser im
Zentrum des Areals

Ersatz fiir den bestehenden
Sockel mit Wohnnutzungen
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3.4 2. Aktivwerkstatt
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Kristalline Struktur

Die Neuinterpretation der ,Amoébe“ auf-
grund fehlender adaquater kultureller
Nutzungen ergab ein Bild aus polygo-
nalen gemischt nutzbaren Blécken mit
der Mdoglichkeit einer Turmentwicklung
im Zentrum. Drei o6ffentliche Raume sind
nach wie vor erkennbar. Der Raum zum
JenTower hin hat sich als wenig qualitat-
voll erwiesen. Auch die Entfernung zur
umgebenden Bebauung konnte insgesamt
nicht Gberzeugen. Die raumliche Fassung
des Stadtgartens sollte in Richtung der
B-Variante weiterverfolgt werden.

Diese Ldsung sollte weiterverfolgt werden

Polygonale Blockstruktur Variante 1

Die Nachbarschaft zum Hochhaussockel
sowie die topographische Situation wurden
als ungtinstig beurteilt.

Im Vergleich zur B-Variante ist der Raum
des Stadtgartens nur eingeschrankt nutz-
und erweiterbar.

Der Durchstich vom Holzmarkt her wurde

in seiner rigiden und direkten Form ungtin-
stig beurteilt.

Lésung wurde verworfen

Polygonale Blockstruktur Variante 2

Besonders Uberzeugten die Spielrdume
im Umgang mit dem Freiraum. Die
Erweiterungsmoglichkeiten nach Westen
die N&he und
Verbindungsmaoglichkeit mit dem Marktplatz

Richtung Kirchplatz,

sowie die Lage am Achsenkreuz wurden
positiv aufgenommen.

Der Durchstich vom Holzmarkt her wurde

in seiner rigiden und direkten Form ungun-
stig beurteilt.

Lésung sollte weiterverfolgt werden

Freistellung JenTower

Der grolle zusammenhdngende Raum
fur Einzelhandel ggf. als Ersatz fur
den Turmsockel wurde negativ beur-
teilt. Die Ldsung hatte aufgrund der
Mdglichkeiten zur Entwicklung grof¥flachi-
gen Einzelhandels zu groRe Ahnlichkeit zu
verworfenen Studien der Vergangenheit.

Die Loésung wurde weder seitens der

Bevolkerung noch des Eigentimers des
JenTowers positiv beurteilt.

Lésung wurde verworfen
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3.5 Zwischenwerkstatt

Fortschreibung der kristallinen Struktur

Die Baufelder wurden in der aufgeweiteten
Version positiv aufgenommen. Der sld-
liche Freiraum zum Collegium Jenense
wurde als zu grof bewertet. Der Mal3stab
der inneren Wegefiihrung wurde positiv
bewertet.

Der neue Stadtgarten wurde in der ortho-
gonaleren Fassung besser akzeptiert.

Lésung wurde verworfen

Fortschreibung der polygonalen Blockstruktur Variante 2

Die Auflésung des Grof3blocks zugunsten
von mehr Durchlassigkeit wurde positiv
beurteilt.

Der halboffentliche Charakter des
Blockinnenraums wurde kritisch beurteilt.

Lésung wurde verworfen

Zusammenfiihrung von kristalliner und polygonaler Blockstruktur

Die nahe an den Turm herangerlckten
Hochhauser wurden ebenso begrilt wie
die kleinteiligen Solitdre zum Marktplatz
hin.

Die Hofe im Binnenbereich wurden im
Gegensatz zu den Durchstichen der ver-
gangenen Lésungen positiv gesehen.

Die StralRe am Ostrand des Turmsockels

wurde kritisch beurteilt und als Hinter-
hofsituation bewertet.

Losung sollte weiter vertieft werden
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3.6 3. Aktivwerkstatt

Westlicher Ubergangsbereich zum Hochhaussockel des JenTowers als geradliniger Stralenraum

Inbesondere der Ubergangsbereich zum
Hochhaussockel des JenTowers wurde
in der 3. Aktivwerkstatt thematisiert. Hier
wurden Bedenken in Bezug auf eine mog-
liche Hinterhofsituation geaufert. Der
gleichzeitige Wunsch nach einer Referenz
gegenuber der historischen Bebauung ent-
lang der Johannisstrale ergab die rechts
oben abgebildete Variante. Hier ist die
Aufweitung des Stralenraums an der
nordostlichen Ecke des Hochhaussockels
erkennbar. Aus dieser Anregung entstand
im Zuge der Uberarbeitung die ldee der
vier Platze in den Anschlussbereichen des
Areals an den Raum der Altstadt.

Gleichtzeitig wurde die Ost-West-Achse
zum JenTower aufgebrochen und in
ein  Kontinuum aus dreicksférmigen
Innenhodfen eingeleitet. Damit war das
mosaikartige Grundmuster als Vorlage der

Vorzugsvariante entwickelt.

Hierbei hat sich die Kooperation mit der
Aktivwerkstatt besonders ausgezeichnet.
Insbesondere die polygonale Ausbildung
der Baukorper ware wahrscheinlich ohne
die Bereitschaft der Biirger, auch am
Arbeitsmodell mitzuwirken und zu argu-
mentieren, nicht entstanden.

——

Arbeitsmodell der dritten Aktivwerkstatt

Arbeitsmodell der zweiten Aktivwerkstatt
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3.7 Die Vorzugsvariante

Das wesentliche Kennzeichen der bevor-
zugten Ldsung besteht darin, dass etwa die
Halfte des Eichplatzareals als offentlicher
Raum - gebildet aus unterschiedlichsten
Raumtypen - nutzbar sein wird. Ein neuer
Stadtgarten legt sich in das Achsenkreuz
am Kirchplatz und wirkt gleichzeitig als
Durchgangs- und Verweilraum. Im rdum-
lichen Verbund mit dem Kirchplatz ergibt
sich ein groRzigiger Stadtraum im histo-
rischen Kern, ohne den MaRstab der
Altstadt zu sprengen bzw. gegeniiber dem
historischen Marktplatz zu dominieren.

Samtliche bauliche Elemente des neuen
Quatiers sind als Solitare, d.h. ohne halb-
offentliche oder private ebenerdige Rdume
ausgebildet. In einem Wechselspiel aus
Enge und Weite stromt der offentliche
Raum in mé&andrierenden Bewegungen
zwischen den baulichen Elementen hin-
durch. Es ergibt sich ein System aus
Hofen und Gassen, das zum Besuch des
Quartiers einladen und unterschiedliche
Angebote zum Verweilen bereit halten soll.

Diese fir die Altstadt von Jena typischen
Motive sollen kiinftig die besondere
Stimmung des Ortes tragen. Die enge
Stellung der Hochpunkte und ihre span-
nungsvolle Staffelung kénnen dem Projekt
einen unverwechselbaren Charaker ver-
leihen, insofern die Architektur auf hohem
Niveau entwickelt werden sollte. Planen

und Bauen auf dem Eichplatzareal ist
damit keine Routineaufgabe, sondern viel-
mehr eine Auszeichnung fur alle kunftigen
Akteure.

Es war der Wunsch der Biirger, dass
nicht nur das innere Netz sondern auch
die Anschlussrdume zum umgebenden
Stadtraum so nahe wie mdglich an die
Mafstablichkeit des bestehenden Gefliges
herangefuhrt werden sollen. Enge ist im
Falle der Altstadt von Jena ein Stimmung
gebendes Merkmal. Standardgrundrisse,
gefélliger Wohnungsbau und konventio-
nelle Abstandsflachen werden auf diesem
Areal keine faszinierende Stimmung bewir-
ken. Das Wohnangebot wird auf Burger aus-
gerichtet sein, die das Leben in der Stadt in
allen Facetten vorziehen. Gut erreichbare
Nahversorgungs- und Mobilitdtsangebote,
aber auch griine Raume mit Verweilqualitat
werden die Vorteile des Lebens auf dem
neuen Eichplatzareal bilden.

Die funf Solitire nehmen in ihren Erd-
geschosszonen und wenn moglich auch in
den ersten Obergeschossen grundsatzlich
Einzelhandel und Dienstleistungen auf. Im
Zentrum des neuen Quartiers sollte nach
Médglichkeit auch eine noch zu bestim-
mende kulturelle Nutzung Platz finden.
Der zentrale Baustein sldlich des neuen
Stadtgartens ist umgeben von den attrak-
tivsten Freirdumen des neuen Quartiers

und wird damit vermutlich die groRte
Frequenz an Passanten erreichen.

Die von vielen Seiten gewlnschten
Hochpunkte konzentrieren sich auf die
Mitte des Quartiers und auf die Nahe
zum JenTower. Damit riicken sie von der
Umgebung
ab und erdffnen die Chance, gemein-

bestehenden kleinteiligen
sam mit dem JenTower als Ensemble zu
wirken. Dies hat nicht zuletzt auch den
Vorteil einer Bindelung der Verschattung.
Vorgeschlagen wird eine Hohenstaffelung
ansteigend von Ost nach West, begin-
nend mit dem mittleren Quartiersbaustein.
Der Kirchturm von St. Michael und das
Hochhaus B59 sind dabei einbezogen.

Denkbar wére es, den JenTower weiterhin
als einzigen zylindrischen Hochpunkt der
Stadt wirken zu lassen. Auch die gla-
serne Anmutung des Turms konnte ein
Alleinstellungsmerkmal bleiben, da davon
auszugehen ist, dass die Wohn- und
Hoteltirme in deutlich geschlossene-
rer Fassadengestaltung ausgefiihrt wer-
den. Auch die bestehenden Hochhauser
im Westen wurden mit ihren Loch- und
Bandfassaden dieses markante urbane
Erscheinungsbild unterstutzen. In der
Fernwirkung der Stadt Jena wirde sich
damit eine stufenartig aus bestehen-
den und neuen Hochpunkten gebildete
Silhouette ergeben, die nach wie vor vom
JenTower liberstrahlt wére.

Horizontales Prinzip: flieBende Raumfolge - vertikales Prinzip: ansteigende Volumina
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Lébderstralke

Kollegiengasse

+134.0

LT

Johannis-Stralle

+50,0

Schnitt durch den neuen Stadtgarten

Im Sinne einer nahtlosen und selbstver-
standlichen Einfligung des neuen Quartiers
in seine Altstadtumgebung soll sich die
neue bauliche Hohenentwicklung an ihrer
ummantelnden historischen Bebauuung
orientieren.

Mit Uberwiegend vier Geschossen ist
damit ein unaufgeregter Schulterschluss
zum Stadtkorper gesichert. Im Bereich
der vier neuen Platze ist jeweils ein
funfgeschossiger,
licher Auftakt moglich, der die inneren
Platzfolgen und ggf. besondere Nutzungen

punktférmiger bau-

der Erdgeschossbereiche ankundigen soll.

polygonaler
Innenhaf

Im Binnenbereich ist die Moglichkeit eroff-
net, maximal drei Hochpunkte von beson-
derer baulicher Qualitét zu entwickeln. Die
vorgeschlagenen Positionen konzentrieren
sich auf die Mitte des Eichplatzareals, da
hiermit ein gebuhrender Achtungsabstand
zu der sensibleren kleinteiligen Umgebung
eingehalten ist. Nicht zuletzt wird hier-
durch die Streuung der Verschattung bei
studwestlicher Besonnung eingeschrankt
und mit der des JenTowers gebindelt.
Die Hohenentwicklung ist im Sinne einer
Ensemblewirkung in der vorliegenden
Fassung in Richtung des JenTowers gestaf-
felt. Die dargestellte Hohenentwicklung

A

T
| : .- e I'.:
il || TN
g,
=;__'||_:"|| || .
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Variante mit gestuften Hochhaustypen

;-

Litaennate
equrm

Variante mit frei gestalteten Hochhaustypen

ras———

b

S
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g -
B

=
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beginnt mit 8-9 Geschossen im Osten,
erhebt sich sodann, im Uhrzeigersinn
betrachtet, auf 19-20 Geschosse und staf-
felt sich im Bereich der JohannisstralRe auf
14-15 Geschosse ab. Diese Komposition
soll aber so variabel gehalten werden,
dass ggf. auch ein anderer Umgang mit
der Stadtsilhouette moglich wird. Eine
deutlichere Alleinstellung des JenTowers
ware durch einen einzelnen Hochpunkt
im Ostlichen Bereich des Ensembles
denkbar, der damit eine Referenzhdhe
zur Hochhausscheibe B59 bilden wirde.
Sollte sich eine solche Ldsung abzeich-
nen, kdnnte eine einfache Modellstudie im

Korrespondenz mit der Hochhausscheibe B59

Stadtmodell nahere Aufschlisse ergeben.

Der Rahmenplan halt eine solche Variante
offen, um keine allzu engen Restriktionen
gegeniiber kiinftigen Akteuren zu signali-
sieren. Da das Hochhausthema im Verlaufe
der Rahmenplanung mit groRer Akzeptanz
behandelt wurde, werden mdgliche Modifi-
kationen kommunizierbar sein. Nicht zu-
letzt wird die Frage der Hochhausformen
auch in wirtschaftlicher Hinsicht diskutiert
werden, was geringfligige Abweichungen
zum Rahmenplan erwarten lasst.
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Blick von Osten auf den neuen Freiraum am Achsenkreuz

Die Tendenz seitens der Akteure vor
Ort geht eindeutig in die Richtung einer
Entwicklung von drei Hochpunkten. Der
Rahmenplan ist aber auch fir den Fall
vorbereitet, dass sowohl kein Hochpunkt
als auch nur ein oder zwei realisert werden
kénnen. Diese Vorkehrung wurde auch
deshalb getroffen, um das Verfahren ziigig
fortzusetzen und einen Neustart zu ver-
meiden, falls die Entwicklungsgunst nach-
lassen sollte.

Lésug mit einem zentralen Hochpunkt

Losung mit drei Hochpunkten -

e/

Ldsung mit drei Hochpunkten

- > |

Losung mit zwei Hochpunkten

Ldsung mit einem zentralen Hochpunkt

AS+P - ERIJENA
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Zugangsbereich an der Rathausgasse mit innerer Wegefiihrung

. :
Umgang mit Begriinung entlang der Rander und innerhalb des neuen Stadtquartiers
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Zugang vom Holzmarkt mit Hochhaus als visuellem Ankerpunkt Blick in den Stadtgarten von Norden mit Turm von St. Michael und gegeniiberliegenden Hochpunkten
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Bauabschnitte und maégliche Reihenfolge einer Bebauung

Eine abschnittsweise Realisierung ist dank
der Kornung des Quartiers grundsatz-
lich mdglich. Die Frage der Form und
Realisierung der unterirdischen Parkierung
ist jedoch abhangig von den sich ergeben-
den Nutzungs- und Entwicklungsformen
und nicht zuletzt auch von den kunftigen

i
Holzmarkt

e -
LI Botanischer
Garten —

Stadtkirche
St. Michael

= TobaegEren

Bauherren selbst. Denkbar wéare auch der
Bau einer Tiefgarage in einem Zuge mit
der sich anschlieRenden Uberbauung in
kleinen Schritten. Im Falle einer klein-
teiligen Entwicklung kénnten Tiefgaragen
einander zugeschaltet werden, so dass die
ErschlieBung insgesamt Uber eine einzige

hilme

Furstengraben

Léndergraben

ergraben

Létck

Ein- und Ausfahrt erfolgen kann.

Grundsatzlich empfiehlt sich jedenfalls
der Baustein A als Auftakt mit integrierter
Rampenanlage, da die ErschlieBung der
Tiefgarage von der Kollegiengasse aus
erfolgen muss.

4N E,

m P

ier Optionen zum Umgang mit Hochpunkten
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Arbeit.;rnodell Vorzugsvariante - Blick tiber den neuen Stadtgarten

-
Schematische Erdgeschossgrundrisse mit der Option auf zusatzliche Passagen

Skizzenhafte Erdgeschossgrundrisse bele-
gen ein mogliches ErschlieRungsprinzip
sowie ein vielfaltiges Angebot von kleinen
bis mittelgroen Einzelhandelsflachen.
Grol¥flachige Shopping-Einheiten sollen
bewusst vermieden werden; stattdessen
gilt es den kleinteiligen und individuellen
Einzelhandel zu férdern. Fir eine gut fre-
quentierte Belebung und Verweilqualitat
des neuen Quartiers bieten sich aulerdem
zahlreiche Gastronomiestandorte zu den
jeweiligen Platzsituationen an. Auch nach
den ublichen Ladenschlusszeiten ware so
fir eine abendliche Vitalitat und soziale
Kontrolle erganzend zu den Wohnnutzugen

| Stadikirche
SLMichasl

21 =

S

Rathausgasse

D&

in den aufgehenden Geschossen gesorgt.

Die beispielhaft dargestellten Passagen
innerhalb der Baufelder A und C stellen
die Option dar, die Durchlassigkeit und
Kleinteiligkeit des Quartiers durch weitere
Wegebeziehungen zu erhdhen
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_ Johanniggr,

4§

Die maander- und winkelférmigen
Baustrukturen auf den erdgeschossigen
Podesten lassen sich als Zwei- oder auch
Dreispanner organisieren und bieten ein
vielfaltiges Wohnungsangebot. Je nach
Bedarf sind Einheiten von etwa 70 - 150 gm
moglich. Eine Besonderheit fiir die Nutzer
und Bewohner des 1. Obergeschosses
bilden die Freiflachen auf den Podesten,
welche z.B. als urbane Dachgarten gestal-
tet werden kénnen.

Um eine besonders hohe und attrakti-
ve Wohnqualitdt zu gewahrleisten und
eine reine Nordorientierung zu vermei-

Mogliche Organisation der Wohnungsgrundfisse 2.-5. OG plus Hochhauser

Stagtkirche
St Michagl

den, besitzen die einzelnen Wohneinheiten
jeweils mindestens zwei belichtbare
Fassadenseiten, teilweise sogar Vvier.
Besonders in den Bausteinen A, B und
C, in denen die Hochpunkte verortet sind,
lassen sich ergdnzend zur Wohnnutzung
auch Biuros, Dienstleistungen oder
Sonderwohnformen als Appartements,

Boardinghouses oder als Hotel anordnen.

Jghannis |
Tarassen ——

Jenense

g

g
=
e

Mogliche Organisation der Hochhausgrundrisse

Die drei mdoglichen neuen Hochpunkte
zeichnen sich in ihrer Grundstruktur vor
allem durch Kompaktheit aus. In der
exemplarischen  Grundrissdarstellung
sind diese als Dreispanner gestaltet und
wlrden ein zusatzliches Angebot an
Wohnungseinheiten aufweisen. Mit ent-
sprechender Grundrissgestaltung lassen
sich je nach Bedarf auch ein Hotel oder

weitere Buroflachen unterbringen.

Die malfistabsbedingte Kompaktheit der
Hochpunkte und die Begrenzung der
Standflache erfordert einen dulRerst 6kono-
mischen Umgang mit den ErschlieRungs-

. | Stadikirhe
St Michaal

5 am |
| “Historischen
~Rathays e

elementen. Es missen daher Lésungen

gefunden werden, mittels derer die Kerne
mit jeweils einem Treppenhaus auskom-
men. Ein Refernzmodell stellt der soge-
nannte Cinnamon-Tower (Bolles + Wilson
Architekten) in der Hamburger Hafen-City
dar. Hier wurde insbesondere das Thema
der ErschlieBung und der Fluchtwege
unkonventionell und flachenschonend

gelost.
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3.8 Vertiefung durch weitere Anregungen

I Botanischer
Garten
Fiirstengraben

Johannis .

Platz

zeigt die reduzierten aber mafistablich auf-
einander abgestimmten Standflachen der
Hochpunkte.

F'ﬂ-_""

Fimstengraben

Stadtkirche
St. Michael

Die besondere Herausforderung aber
auch Chance wird darin bestehen, mit der
Hochhaustrilogie ein einmaliges Ensemble

zu schaffen. Es steht zu erwarten, dass
der besondere Reiz in der eng aufein-

Lihdergraben

ander abgestimmten Komposition der

Johannis

Hochpunkte liegen wird. Die schlanken

==y D o
= e
i Hochhauser an sich stellen noch keine

Neuer
Stadtgarten

Besonderheit dar (s. Cinnamon Tower
Bolles+Wilson Architekten).
Die spannungsvolle und enge raumliche

Hamburg,

Ausrichtung der Hochpunkte zueinander
kdénnte aber die besondere Stimmung des
Ortes erzeugen.

Am
Collegium

= m"""".)'—.sxu J
Jenense 1S TSl

Litdergraben

A
Holzmarkt

TS

- ToadeEgrarel

Uberlagerung der ausgearbeiteten Variante mit den Konsequenzen der Anderungsvwiinsche (rote Linie)

Die Mehrheit der Arbeitsgruppen der
Schlussprasentation im  November
2016 aulerte den Wunsch, das nordli-
che Hochhaus an der Johannisstalle so
weit wie moglich in den Binnenbereich

des Areals zu verlagern. Es bestand

die Befirchtung, dass die historische
Gebaudezeile an der Nordseite der
Johannisstrae durch das Hochhaus maf3-
stablich zu stark dominiert werden konnte.
Das Hochhausbaufeld wurde daraufhin auf
das mdgliche Minimum reduziert. Dies

hatte zur Folge, dass die beiden siidlichen
Hochhauser nebst ihrer Podien im Sinne
einer stimmigen Ensemblewirkung ange-
passt werden mussten. Insgesamt wirkt
sich dies aber eher vorteilhaft aus.

Dernebenstehende Uberarbeitete Lageplan
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Arbeitsmodell Vorzugsvariante - Blick in die Platzfolge
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4  Rahmenkonzept

17.01. 2017 | Stadtebaulicher Rahmenplan ,Eichplatzareal“ Jena 41/56 _ -5 JE A AS+ P

LICHTSTADT.



4.1 Stadtebaulich-raumliches Konzept

Das Bild und die Stimmung der Altstadt von
Jena sind gepragt durch ein Wechselspiel
aus Enge und Weite sowie Licht und
Schatten. Dabei sind in manchen Fallen
die Qualitat der Gebaude und ihrer
Fassadengestaltung nicht einmal aus-
schlaggebend. Die bewegten Konturen
der Strallenraume, die Verldsslichkeit und
qualitative Soliditat der steinernen Belage
reichen an manchen Orten bereits aus, um
die Wahrnehmung des Besuchers posi-
tiv zu beeinflussen. Uberraschungseffekte
ergeben sich durch Richtungswechsel und
sich unerwartet aufweitende bzw. veren-

Gasse zum Marktplatz am historischen Rathaus

gende kleinere Raume. Der JenTower
wirkt gelegentlich als Orientierung geben-
des und die Mitte der Stadt definierendes
Element. Aber in zahlreichen Gassen bleibt
die Atmosphare wiederum unbeeinflusst
von der dominanten Prasenz des Turmes.

Die zentrale Frage bei der Entwicklung des
stadtebaulich-raumlichen Konzepts lautete,
inwiefern mit zeitgendssischen Mitteln das
Eichplatzareal entwickelt werden konnte,
ohne dass sich Neues anbiedern oder
allzu kinstlich wirken wurde. Wie ware es
moglich, eine logische Fortschreibung der

5
Gastronomie und Andienung auf engstem Raum

besonders pragenden Gegenstande der
Altstadt zu erlangen und dabei auch die
10 Grundsatze der Enwicklung im Auge zu
behalten?

Die Arbeiten in den Werkstatten haben
insbesondere an den physischen Arbeits-
modellen den Weg zur Lésung der Aufga-
be geliefert. Mutigerweise wurden die
baulichen Elemente enger zuamenge-
rickt und teilweise in ihrer raumlichen
Ausrichtung spannungsvoll verdreht. Die
Weiterbearbeitung in Frankfurt nahm diese
Fragen und Erkenntnisse in spielerischer

Kleine Gastronomiezeile in der Wagnergasse

Collage im Arbeitsmodell der 2. Aktivwerkstatt

Weise auf und entwickelte eine erlebnis-
reiche Wegefiihrung und Freiraumfolge
durch das Quartier hindurch und in die
benachbarten Stadtrdume hinein. Dieses
Muster fUhrte letztendlich zu dem unkon-
ventionellen, aber von der Mehrheit der
Burger akzeptierten stadtebaulich-raumli-
chen Konzept.
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Terrassen___

Vom Holzmarkt zum Kirchplatz

Die polygonalen Raume des Entwurfs ver-
ketten sich damit zu unterschiedlichsten
Wege- und Platzfolgen. So ergeben sich
in Nord-Sud-Richtung - ausgehend vom
Holzmarkt - zwei neue Wegebeziehungen,
die, vorbei am historischen Rathaus oder
wahlweise durch die Binnenrdume des
neuen Stadtquartiers hindurch, UGber den
Stadtgarten bis in die Weigelstrasse fiih-
ren.

In West-Ost-Richtung eréffnet sich die
Mdglichkeit, ausgehend vom Johannis-
platz, eine diagonale Route durch das
Stadtquartier bis zum neuen Platz hinter
dem historischen Rathaus zu nehmen.

Spektakular ist schlieflich die Platzfolge
innerhalb der Ost-West-Achse. In diesem

StactiiThe

1. Michas
|

-

.

Kifchpiatz

bedeutsamen Raum spanntsich, beginnend
am Johannisplatz, ein Raumkontinuum auf,
das in dichter Folge unterschiedlich gro3e
und unterschiedlich gestaltete Freirdume
auffadelt. Im neuen Stadtgarten findet diese
Kette ihren Hohepunkt. Stadtgarten und
Kirchplatz er6ffnen dabei die Maoglichkeit
einer bedarfsweisen Aufweitung bzw. tem-
poraren Zusammenschaltung, ggf. auch
gemeinsam mit dem Marktplatz.

In Richtung Osten verjlingt sich sodann der
StraBenquerschnitt und geht schlieRlich
in den typischen MafRstab der Saalstralle
Uber.

Von Platz zu Platz durch das Quartier

EtadtBira

4 -
5t Michas! |
L] - k|

Kirchlatz

"i".'l

Siadikinche
St Michas
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Mauor
Stadigarten

Die Neuinterpretation der polygonalen Bauformen der Altstadt

Auch die Bebauung nimmt Motive und
Dimensionen der Umgebung auf und
spielt sie im Inneren des neuen Quartiers
weiter. Im Zuge der Realisierung ware
vermutlich eine einheitliche gestalterische
Handschrift Gber alle baulichen Elemente
hinweg nicht zielfihrend, da sich das
Bild eines GroRprojekts aus einem Guss
ergeben koénnte. Hier ware abzuwagen,
in welchen Grolenordnungen die unter-
schiedlichen Architektenhandschriften zu
handhaben waren, ohne dass sich Vielfalt
in Durcheinander verwandelt.

Die zahlreichen polygonalen Baufelder
und korrespondierenden kleinteiligen
Baukorper erzeugen Vielfalt und unterstit-
zen das besondere Raumerlebnis. Eine
kleinteilige Baustruktur und eine bewegte

Stadtiirche
St Michael

Dachlandschaft tragen zur Fortschreibung
des besonderen Erlebnisses der Altstadt
von Jena bei. Klare und geradlinige
Raumkanten bzw. Achsen, wie sie etwa
die Stadt der Griinderzeit kennt, sind der
Kernstadt fremd. Auch eine streng axiale
Ausrichtung von StraRen oder Gassen auf
den JenTower wére atypisch.

Je nach Belieben bilden die drei neuen
Hochpunkte sowohl untereinander ein
Ensemble als auch gemeinsam mit dem
Jentower sowie mit den Hochpnkt B59 auf
dem Universitatskarree.

Das Bauen auf diesem Schlusselareal der
Kernstadt stellt fur die kunftigen Planer
und Architekten eine Herausforderung und
gleichzeitig eine Auszeichnung dar.

Die Fortschreibung des typischen Systems aus kleinen Platzen und Winkeln

Johanrs
Taprassan,___

Die Neuinterpretation der trapezférmig aufgeweiteten Gassen

Stadwdrcne
St Michas

Stadsirche
51 Michael
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4.2 Nutzungen

Die vertieft untersuchten Varianten wur-
den nicht explizit in die Richtung einer
besonderen Nutzungsform oder Dichte
entwickelt. Sie bilden zunachst einen
Orientierungsrahmen bzw. eine Grundlage
fur mogliche Gesprache und Szenarien
der nachfolgnden Phase der Entwicklung.
Das Nutzungsspektrum sollte zur Starkung
der Innenstadt an den Inhalten eines
Kerngebietes der Baunutzungsverordnung
mit einem grof’en Anteil an Wohnen aus-
gerichtet sein.

Analog zu Grundsatz 05 soll ein klein-
teiliger Branchenmix innerhalb der
Erdgeschosszone entwickelt werden.
Dienstleistungen kdénnten in den 1. Ober-
geschossen und Wohnen in allen dar-
Uberliegenden Geschossen die ideale und
abgestimmte Nutzungsform bilden.

Die Diskussionen in den Aktivwerkstatten
ergaben den Ausschluss von groRflachi-
gem Einzelhandel. Eine Hotelnutzung
in einem der Hochpunkte ware ebenso
wiinschenswert und stimmig. Letztendlich
wird aber die Arbeit der nachsten
Stufe der Entwicklung zeigen, welche
GroRenordnungen und Nutzungsformen
sinnvoll und realistisch sein werden.

Logischerweise werden die Hochpunkte als
Stellschrauben der kinftigen Entwicklung
und der notwendigen Parkierung wirken.

Gleichzeitig wird die Verfugbarkeit von
Stellplatzen im engeren Umfeld der Altstadt
zu untersuchen sein, um die Entwicklung
von Tiefgaragenstellplatzen fir Besucher
der Innenstadt zu reduzieren.

Szenario - "3 Hochpunkte"

Baufeld EG 1.0G6 2.0G6 3.06 406 5.-X.0G BGF Ezh BGF Wo BGF gesamt
(Sockel/Podest) [Tirme)
A 2000 1400 1400 1400 900 7500 5. 12.0G)
B 950 950 950 950 500 4500 (5.-12.06)
C 1200 900 900 900 700 2500 (5. 5.06)
D 1050 900 900 900 400
E 1200 1000 1000 1000 400
Summe 6400 5150 5150 5150 2900 14500 6400 32850 39250
Wohneinheiten 246
Stellplatzbedarf 112 263 375
Anne 0gm BGF
Annahrr / 40gm Verkaufsfldche (70% BGF)
Szenario - "2 Hochpunkte"
Baufeld EG 1.0G6 2.06 3.06 406 5.-X.0G BGF Ezh BGF Wo BGF gesamt
{Sockel/Podest) (Tarme)
A 2000 1400 1400 1400 900 7500 5. - 19.0G)
B 950 950 950 950 500 4500 (5.~ 12.06)
[ 1200 900 900 900 400
] 1050 900 900 900 400
E 1200 1000 1000 1000 400
Summe 6400 5150 5150 5150 2600 12000 6400 30050 36450
Wohneinheiten 225
Steliplatzbedarf 112 240 352
100gm BGF
Ogm Verkaufsfléche (70% BGF)
Szenario - "1 Hochpunkt"
Baufeld EG 1.0G6 2.06 3.06 406 5.-X.0G BGF Ezh BGF Wo BGF gesamt
iSockel/Podest) (Tarme)
A 2000 1350 1350 1350 600
B 950 750 750 750 250
C 1200 900 900 900 400 7500 5. - 19.06]
] 1050 900 900 900 400
E 1200 1000 1000 1000 400
Summe 6400 4900 4900 4900 2050 7500 6400 24250 30650
Wohneinheiten 182
Steliplatzbedarf 112 194 306
Annahme: Wohnen: 0,8 { 100gm BGF
Annahme Einzelhandel: 1 5tP.f 40gm Verkaufsfliche (70% BGF)
Szenario - "kein Hochpunkt"
Baufeld EG 1.0G 2.06 3.06 406 5.-X.0G BGF Ezh BGF Wo BGF gesamt
iSockel/Padest) [Tarme)
A 2000 1350 1350 1350 600
B 950 750 750 750 250
[ 1200 900 900 900 400
] 1050 900 900 900 400
E 1200 1000 1000 1000 400
Summe 6400 4900 4900 4900 2050 o 6400 16750 23150
Wohneinheiten 126

Stellplatzbedarf 112 134 246

fldche (70% BGF)

geandert am 11.01.2017
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4.3 Freiraum

Eine der zentralen Forderungen der
Burgerschaft Jenas bestand darin, bei der
Entwicklung des Eichplatzareals kiinftig
mehr Raum fir zwangloses Verweilen
in der Stadt und Mdglichkeiten der
Begegnung zu sichern. Das Ziel hierbei ist
es, ein Stadtquartier fiir Alle zu entwickeln.

Neben dem vergleichsweise intimen stei-
nernen Marktplatz, als klassisch reprasen-
tativem Stadtraum mit Rathaus, Einzel-
handel und bunter Gastronomie, soll kinf-
tig ein weiterer, aber deutlich anders nutz-
barer und belebter Freiraum entstehen. Am
Kreuzungspunkt der beiden Nord-Siid- und
Ost-West- gerichteten zentralen Achsen
(Johannis-/Saalstralle und Lobderstralle/
Rathausgasse/WeigelstraRe) soll sich
kiinftig ein neuer Stadtraum mit wesent-
lich o6ffentlicherem und informellerem
Charakter aufspannen. Mit der besonde-
ren Lage am zentralen Wegekreuz richtet
sich der neue Stadtraum deutlicher an den
Raum der Gesamtstadt als der Marktplatz
in seiner eher versteckten Lage im Herzen
der historischen Kernstadt.

Gemeinsam mit dem Kirchplatz bildet der
neue Platzraum ein Ost-West-gerichtetes
Kontinuum, das kinftig als raumliche
Verklammerung des Eichplatzareals mit
der Altstadt wirken wird. Im Zusammenspiel
mit Kirchplatz und Marktplatz koénnten
sich bei Markten und Stadtfesten alle drei

R&ume zusammenschalten lassen und
unterschiedlichste Stimmungen erzeu-
gen. Denkbar ware es beispielsweise, im
neuen Stadtgarten vor der Kulisse der
Hochhauser eine winterliche Eisbahn zu
installieren. Insbesondere von der etwas
erhohten Johannisstrale aus betrachtet,
kénnte sich - bei hervorrageder Gestaltung
- eine neue temporare Attraktion im
Stadtraum etablieren. Der Marktplatz soll
aber weiterhin als grofter und bedeut-
samster Platzraum der Kernstadt wirken
und durch den neuen Freiraum auf dem
Eichplatzareal keine Konkurrenz erhalten.

Das Bild der Kernstadt wird heute mittels
eines Gestaltungshandbuches schrittwei-
se und mit gutem Ergebnis aufgewertet.
Auch die Beldge der Rdume des neuen
Stadtquartiers, wie etwa die drei Hofe, sol-
len analog zu diesem Gestaltungsduktus
behandelt werden. Hierdurch wird das
neue Quartier schllssiger und selbstver-
standlicher mit dem umgebenden Gefiige
verwachsen.

Der Stadtgarten soll im Gegensatz zum
Marktplatz im Wesentlichen eine griine
Gestaltung erhalten, gleichzeitig aber
auch multifiunktional ausgerichtet sein.
Entsprechend des 5. Grundsatzes sollen
hier Aufenthalts- und Aneignungsflachen
fur Kinder nebst Spielgeraten angebo-
ten werden. Nach Mdglichkeit soll auch

das Thema Wasser im Stadtgarten und/
oder in den Innenrdumen des Quartiers
behandelt weden. Der Abschnitt zwischen
Johannisterassen und Johannisplatz soll
ebenfalls fur Jugendliche attraktiv umge-
staltet werden. Hierbei waren kiinftig wei-
tere Beteiligungsformen denkbar.

Die im Ansatz vorhandenen straflenbe-
gleitenden Baumreihen sind atypisch fir
die Kernstadt von Jena, insbesondere
die Platanenreihen am 0stlichen Rand
des Areals im Raum der Rathausgasse.
Sie  implizieren eine unangemessene
Dimension des StraRenraumes und schlie-
Ren die gewinschte Entwicklung einer
malstabsgerechten Altstadtstralle aus. Ein
besonderes Merkmal der Altstadt hingegen
bilden velmehr die effektvoll platzierten
Solitdrbdume an den zahlreichen kleinen
Platzen. Ein sich anschliessendes land-
schaftsarchitektonisches Gutachten sollte
den Umgang mit diesem Motiv des klas-
sischen Stadtebaus kritisch prifen und
die passende Begrinung dieses Raumes
definieren.

An den vier Ecken des neuen Stadtquartiers
nehmen kleine Platzrdume Tuchflhlung
mit den tangierenden StraRen auf und
kiindigen das neue Quartier im Stadtraum
an. Rathaus und Kirchplatz verknipfen
das neue Areal mit dem umliegenden
Stadtraum.

Johannisplatz

Holzmarkt

AZELYN
Saalstralle/Oberlauengasse
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Die Johannisterrassen und insbesondere
die Sitzstufen am westlichen Rand des
Neuen Stadtgartens konnten die Losung
eines unspektakuldren Umgangs mit
dem Hoéhenunterschied am Nordrand des
Areals bilden. Gleichzeitig ware hiermit
die gewlnschte Referenz gegeniber

Toosemnss Guayi
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Maoglicher Umgang mit dem Siidrand der JohnnisstraRe

der JohannisstraRe und ihrer histori-
schen Hauserfront erreicht. Insbesondere
am Stadtgarten wirde sich mittels
Terrassierungen oder Sitzstufen ein idealer
und teilweise besonnter Aufenthaltsort fir
die Beobachtung des neuen Stadtraumes
ergeben. Der Umgang mit den vorhande-
nen Baumen im Bereich der Bdschung
sollte ebenfalls durch das angesprochene
Gutachten geklart werden.

Auf der Westseite des Rathauses wurde

eine kleine und schlichte Platzflache vorge-
sehen, welche die Anfahrt des Rathauses

_I|'>M-'-.' lnng | |
Sl

Platzfolge entlang der Johannisstralle

weiterhin sichert und Kurzparken zu
Andienungszwecken von Anlassen des
Rathauses erlauben soll.

-

o | Armicheg]

A T
Houpmp kT
Platzfolge Holzmarkt bis St. Michael Gber den Platz am Rathaus

Am sudlichen Ende des StralRenraumes
zwischen dem Jentower und dem neuem
Stadtquartier konnte vor dem Eingang
zum Kollegienhof und seiner historischen
Fassade ein weiterer kleinerer Platzraum
entstehen, der im nebenstehenden
Lageplan den Arbeitstitel Am Collegium
Jenense tragt.

Damit ergibt sich eine besondere
Verankerung des neuen Stadtquartiers
mit seinem stadtischen Umfeld durch
vier neue Platze. Diese kleinen Stadt-
raume sollen mittels eines speziellen

Aufforderungscharakters zum Besuch des

Johannts
T

Lageplan mit Darstellung des prinzipiellen Umgangs mit dem Stadtgriin

neuen Quartiers einladen. Gleichzeitig legt
sich das innere Wegenetz in der fur die
Altstadt typischen Form sich trapezfor-
mig aufweitender Rdume an diese neuen
Raume an.

Die vier Eckplatze

Vielfach gewlscht wurde der Umgang mit
Wasserelementen im Areal. Dies sollte
aber in einer zuriickhaltenden Weise erfol-
gen, um den Charakter der Alstadt stili-
stisch nicht zu Uberfrachten.

Die Gegenstande des sich anschlieRenden
weiterfuhrenden landschaftsarchitektoni-
schen Gutachtens sollen eng mit freiraum-
planerischen, funktionalen und Umwelt-
belangen abgestimmt werden. Aspekte,
die das vorliende informelle Instrument des
Rahmenplans nicht klaren kann, sollen in
diesem nachsten Planungsschritt aufgeno-
men und vertieft untersucht werden.
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4.4 Verkehrliche ErschlieBung

Fuflganger/Nahverkehr

DasneueQuartieristTeilderFulRgédngerzone
der Altstadt.
Grundsatze soll es oberirdisch frei von Pkw

Entsprechend der 10

bleiben und im Nonnenplan evtl. Taxipatze
aufnehmen.

Grundsatzlich ist das Plangebiet durch
die angrenzenden StralRenbahn- und
durch
den offentlichen Verkehr erschlossen.

Bushaltestellen  hervorragend
Gleichzeitig bilden diese Offentlichen
Verkehrsmittel eine attraktive, d.h. kurze
und gut getaktete Anbindung an die zentra-

_®_._

Bahnlinie / Bahnhof
Einzugsradius 500 m / 8 min

——————— -_vf % J ."_i_’a" '_'

v :
Tram | Haltestelle by, ;..g 3 / S 1 i
Einzugsradius 300 m / 5 min "‘;:'h ;
0
O =
Bus / Haltestelle ]
Einzugsradius 300 m /5 min ' L

ErschlieBung durch den OPNV

le Bahnstation ,Jena Paradies".

Die Fuhrung des motorisierten Indivi-
dualverkehrs zu groferen Parkierungs-
einrichtungen sollte nicht mehr wie
im Bestand Uber die Weigelstralle/
Rathausgasse erfolgen. Dieser Raum
sollte zuklinftig eine Fulgéngerzone bil-
den, die den Kirchplatz mit dem zukunf-
tigen Stadtgarten verbindet und nur
Andienungs- und Sonderverkehren gewid-
met sein. Damit wirde der historische
Handelsweg, gebildet aus Saalstralte und
Johannisstral3e, ohne storende Zasuren

-
. age 2 ol
= .
el

- - ..
H . . o A
TS A e TN

h"-F’Ki‘ii":'
b ol 2N
Sy

Universitats-
Campus

Goethe-
Galerie

ErschlieRung des Untersuchungsraumes - Situation

den Kern der Altstadt als attraktiver und
fuRgangerfreundlicher Korridor durchmes-
sen.

Ruhender Verkehr

Die zukunftige Erreichbarkeit vonTiefgara-
genstellplatzen unter dem Areal soll Gber
die Kollegiengasse gewabhrleistet werden.
Nach erster Einschatzung kénnten die der-
zeitigen Stellplatze auf dem Areal und
die notwendigen Stellplatze fiir die neuen
Nutzungen grundsétzlich in einer zweige-
schossigen Tiefgarage dargestellt werden.
Die Errichtung einer zweigeschossigen
Tiefgarage an dieser Stelle hat jedoch
auch Nachteile. So ist sie wahrscheinlich
sehr kostenintensiv, auch wegen der not-

‘ ®
..... ; “ﬂ o B
i o E

L RS

meey

Stadtkirche
mSt. Michael

Ha,z”"alkr . \sbdergrabel,

wendigen Wasserhaltung und der schwie-
rigen Bodenverhaltnisse. Weiterhin kann
es im angrenzenden Strallennetz evtl.
zu Uberlastungen kommen, was in einer
detaillierten Verkehrsuntersuchung zu kla-
ren ware.

In absehbarer Zukunft kann mit einem
erheblichen Wandel in der stadtischen
Mobilitéat (Zunahme der Langsamverkehre
FuR, Rad sowie die Einfiihrung autonomer
Fahrzeuge im Bereich des Car-Sharings,
im Taxiverkehr oder als Bus mit dyna-
mischer Routenfiihrung) gerechnet wer-
den, der die Nutzung privater Fahrzeuge
mehr und mehr verdrangen wird. Schon
heute ist in den Innenstadtbereichen in
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Deutschland ein Riickgang des klassischen
Individualverkehrs und des Besitzes eines
Autos festzustellen. Vor diesem Hintergrund
sollte eine zweigeschossige Tiefgarage in
Frage gestellt und solche Lésungen bevor-
zugt werden, die diese Stellplatzlésung
minimieren kdnnen. Aus stadtplanerischen
und stadtraumlichen Grinden ist eine
tunnelartige Tiefgaragenzufahrt inclusive
Rampenanlage aus Richtung Norden -
im Raum der Weigelstralle - nicht dar-
stellbar. Aus diesem Grund muss man
sich schon jetzt mit anderen Strategien
fur die Innenstadt von Jena beschéftigen,
um auch auf zukinftige Entwicklungen im
Mobilitdtsverhalten vorbereitet zu sein.

Zukunftiger Ansatz

Kurz- bis mittelfristig sollte im Stadtraum
Firstengraben und Lébdergraben um die
Innenstadt nach potentiellen Flachen fir
Parkhduser gesucht werden. Dies hat zwei
wesentliche Vorteile:

« Wie Einzelhandelsuntersuchungen

zeigen, kann mehr Kaufkraft von
Besuchern im Einzelhandel abge-
schopft werden, wenn die Besucher
in attraktiven StralRenrdumen durch
attraktive Innenstadte gefuhrt wer-
Fall,

im oben genannten

den. Dies ware der wenn
Parkhauser
Suchraum durch attraktive Wege mit

der Innenstadt verbunden werden.

-------

o oy, ¥
<
LS |

%

Systembauweise

* Parkhduser in
haben den Vorteil,
einen kostenglnstig errichtet aber
auch kostengtinstig wieder abgebaut
werden koénnen, um auf ein gean-

dass sie zum

dertes zukiinftiges Mobilitatsverhalten
zu reagieren. Der frei gewordene
Stadtraum kann damit einer anderen
Nutzung zugefihrt werden. Einmal
erstellt, kdnnen Tiefgaragen zukinf-
tig nicht mehr zurlickgebaut werden

, ? agyeswat
AL

PO a TS
AR
on Vi pale

und lassen sich auch nur schwer
einer anderen Nutzung zufiihren.

Auf Grund der zu erwartenden Zunahme
der der
Umsetzung der baulichen Entwicklung

Langsamverkehre ist bei

ein besonderes Augenmerk auf daflr not-
wendige Infrastrukturen zu legen. Dies
betrifft sowohl sichere und Uberdachte
Abstellanlagen fir Radfahrer als auch
attraktive Sitz- und Aufenthaltsbereiche fir
FulRganger. Weiterhin muss eine adaqua-

: ,Suchraum* fiir weitere P-Standorte

Exemplarische Fullganger-
routen Parkhaus - Eichplatz

Uberwiegend FuRgangerzone

Einzelhandel / Dienstleistung
(Laufkundschaft)

® Vorhandene Parkierungsanlage
Relevante OV-Verbindung

te Lésung zur sicheren Fuhrung der
Radfahrer und Fufdganger auf dem Areal
gefunden werden.

Deshalb wird empfohlen, parallel zur stad-
tebaulichen und baulichen Konkretisierung,
weiterfihrende verkehrliche Planungen
durchzufiihren, die auch das betroffene
Umfeld mit einschlieRen.
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4.5 Rahmenkonzept

A Johanhis_.
Platz

Stadtkirche
St. Michael

g
X
Risghplatz

————

Neuer
Stadtgarten

i Callegiu

Rathaus

AN
N 50 100
Baufelder A - E Betonung besonderer Raume durch leichte Uberhéhung
(1 Sockel-, 3 Wohngeschosse) ° Hochpunkte (+1 Geschoss) o. M. 17.01.2017
Tiefgarage/Unterkellerung = Zufahrt PKW (Tiefgarage) < =» Radverkehr FuBwegebeziehung Platz ("Stadtgarten") Eck-Platze Binnenraume mit

besonderer Gestaltung
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Arbeitsmodell Vorzugsvariante - Blickrichtung Stadtkirche Arbeitsmbdell Vorzugsvariante - Hohenentwicklung der Stadtkrone
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5  Ausblick
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Das Ergebnis des stadtebaulichen
Rahmenplans fiir das Eichplatzareal in
Jena ist die allgemeine Verstandigung iber
die Entwicklung eines aulerst ambitio-
nierten und unkonventionellen Projekts.
Die Begeisterung seitens aller Beteiligten
fur das gemeinsam entwickelte Konzept
ist ungewdhnlich und als Ausnahme
zu bezeichnen. Eine solch positive
Stimmung ist erfahrungsgemafly die ide-
ale Voraussetzung und Werbeplattform
fur eine erfolgreiche Realisierung und die
Gewinnung zugkraftiger und akzeptierter
Akteure fur das Areal. Die Erfahrungen
und die positive Stimmung aus der
Rahmenplanphase missen daher unbe-
dingt in die nachste Phase der Entwicklung
mitgenommen werden. Das heil}t, dass die
einzelnen Projektbausteine sorgfaltig und
auf hohem architektonischen Niveau ent-
worfen und ebenfalls in einem wirtschaft-
lich vertretbaren Beteiligungsprocedere
mit der Bevolkerung weiter abgestimmt
werden missen. Hierzu gehort auch der
gewohnt offene und sorgfaltige Umgang
mit der Presse und die damit verbundenen
positiven Signale in den Raum der Region.

Die Entwicklung des Eichplatzareals kénn-
te am Ende Modellcharakter erlangen bzw.
ein besonderes Beispiel zeitgerechter
Planungskultur bilden, der fur die gesamte
Stadt Jena als Visitenkarte wirken konnte.
Es geht nun auch um die Frage, wel-

ches rechtliche Kostiim fir die Umsetzung
eines solchen Projekts geschneidert wer-
den muss. Da das Areal in stadtischen
Besitz ist, verspricht die kommende Phase
eine hohe Sicherung qualitativer Aspekte.
Eine anforderungsgerechte Bereitstellung
von Baurechten kdénnte die Entwicklung
zudem beschleunigen. Gleichwohl wird
der Faktor Zeit eine bedeutsame Rolle
bei der Entwicklung spielen. Wie bei den
Werkstattanlassen bereits kommuniziert,
sollte die Bevdlkerung eher auf einen
Prozess der wohluberlegten Schritte denn
auf eine schlagartige Umsetzung einge-
stimmt werden. Die Suche nach geeigne-
ten Investoren und Nutzungen sollte mit
gebuhrender Grundlichkeit erfolgen und
im Sinne zeitgendssischer Planungskultur.

Projekte dieser prominenten Lage und
Bedeutung sind kein Tagesgeschift.
Kontinuitdt in der Planung sowie die
Bereitschaft der Schlisselakteure zu
stetigem Engagement sind gefragt. Die
gestalterischen Vorschriften sollten nicht
zu eng geschnirt werden, sondern das
Interesse von Investoren wecken. Nicht
zuletzt fordert die kleinteilige Flgung des
Entwurfs ein Vorgehen in Schritten. Vier
in sich schlissige Bilder zum Umgang mit
Hochpunkten belegen die Robustheit und
Flexibilitdét des Rahmenplans in Bezug auf
kiinftig zu klarende Bedurfnisse.
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