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Architektonisch- und stadtebauliche Planung

Q22 - MISCHNUTZUNG QUARTIER 22, JENA

Bauherr: GW Projects GmbH
Mierendorffstralle 3
60320 Frankfurt

Grundstick: ~ Am Eisenbahndamm o.Nr., Frauengasse 2 und Steinweg o.Nr.
07743 Jena

Flurnummern: Jena; Flur: 6; Flurstlicke 54/34, 54/35, 54/36, 60, 62/5, 62/6, 62/9, 62/10, 62/11

VORHABENBESCHREIBUNG

Stand: 04.09.2025
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Abbildung 1 Unverbindliche Darstellung der Ostfassade BT3 und BT4 von der B88 Am Eisenbahndamm
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HINWEISE ZUR VERWENDUNG DER VORHABENBESCHREIBUNG

Die Parteien sind sich dahingehend einig, dass die hier in der Vorhabenbeschreibung genannten
Ausfiihrungsvorgaben, Materialien, Qualitdten etc. dazu dienen, den generellen Standard des zu
errichtenden Geb&udes wiederzugeben.

Abweichungen von dieser Vorhabenbeschreibung sind nur mit Zustimmung des Auftraggebers (AG) GW
Projects GmbH (GW) méglich. Diese Zustimmung kann nur durch Anderungsantrége
(Entscheidungsvorlage) oder durch Bemusterungen mit einem entsprechenden Gesprachsprotokoll
vorgenommen werden. In jedem Fall sind die Anderungen zu dokumentieren.

Diese Vorhabenbeschreibung reprasentiert den Planungsstand vom 15.03.2024 (LPH4) und 04.09.2025
(Vorhaben- und ErschlieBungsplanung).

Konstruktions- und Planungsanderungen resultierend aus Auflagen der Baugenehmigung oder
Behoérdenabstimmungen bleiben vorbehalten.

Die Ausstattungsqualitdt der Gebaude wird in einem mittleren Standard angenommen. Wo
Vorhabenbeschreibungen von Ausstattungsmerkmalen nicht vorhanden sind, ist die Ausfihrung als
Standard mittlerer Art und Gute anzunehmen. In dieser Vorhabenbeschreibung nicht festgelegte
Qualitaten sind in Abstimmung zwischen dem Kaufer und / oder dem ausfiihrenden Unternehmen und
der GW einvernehmlich abzustimmen.

Es gelten die anerkannten Regeln der Technik. Weiterhin gelten die fur das Bauvorhaben relevanten
Richtlinien. Ferner gelten die amtlichen Zulassungen sowie die Empfehlungen der jeweiligen
Fachverbande und / oder Arbeitskreise.

ALLGEMEIN / EINLEITUNG

STANDORT, LAGE, GRUNDSTUCK

Die GW Projects GmbH plant die Entwicklung einer ca. 2.668 gm groRen Flache im 6stlichen Zentrum
der Stadt Jena (siehe rote Markierung in Abbildung 1 Baugrundstuick). Das Grundstiick liegt am Rande
der Ostlichen Innenstadt von Jena, zwischen dem Steinweg im Norden, der Bundesstralle B88 Am
Eisenbahndamm im Osten, der Frauengasse im Westen und der Au3enanlage einer Kita im Sitiden. Im
Nordwesten grenzen aullerdem nachbarschaftliche Bebauungen direkt an das Grundstlick, wodurch es
L-formig ausgebildet ist.

Bis zum 10.03.2025 befand sich die Planung zum Ausbau der B88 Jena, Osttangente in der 6ffentlichen
Auslegung.

Das Entwicklungsgrundstick ,Quartier 22 (Abklrzung: Q22) liegt in unmittelbarer Nahe zur historischen
Camsdorfer Briicke und zum neu geschaffenen Campus Inselplatz der Universitat Jena. Auflerdem liegt
es in direkter Nahe zum Paradies Bahnhof, zum Busbahnhof, zum Camsdorfer Ufer an der Saale, zum
Paradies Park und der Naherholungsanlage ,Wenigenjenaer Ufer*.

Liegenschaft: Am Eisenbahndamm o. Nr., Frauengasse 2 und Steinweg o. Nr.
07743 Jena

Gemarkung: Jena

Flur: 6

Flurstlicke: 54/34, 54/35, 54/36, 60, 62/5, 62/6, 62/9, 62/10, 62/11

Die Bauflache der GW Projects GmbH umfasst die Bereiche des heutigen Parkplatzes und die
Liegenschaft einer zweigeschossigen Zeilenbebauung an der Frauengasse, die derzeit durch die
Evangelische Grundschule Jena genutzt wird. In Richtung Siiden wird das Nachbargrundstiick in einer
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Tiefe von ca. 10 Metern unterbaut. Eine entsprechende Baulast wird auf dem Grundstiick 62/9, mit einer
Flache von 230,82 gm, vereinbart werden.

avisierter Ausbau B88
Baufeld

: zusatzlich unterbaubare
Flache 62/9

zusatzlich unterbaubare
Flache 54/31

Abbildung 2 Baugrundstiick

MASSORDNUNG
Der Projektnullpunkt liegt gemal Hohenfestsetzungen des Bebauungsplans basieren auf dem
Hohenbezug m tber NHN. bei +143,90 m G.NHN.

Grundsatzlich werden die DIN 18201 bis 18203 zugrunde gelegt.
Ebenheitstoleranz gemal DIN 18202 Tabelle 3:
o Flachenfertige Boden: Zeile 3

e Flachenfertige Wande und Decken: Zeile 6

Die Ausfiihrung der Leistung erfolgt mit erhéhten Anforderungen an die Ebenheit von Flachen.
Verkehrslasten entsprechend Eurocode.

Dem Gebaude liegt ein Achsraster zugrunde.
Die lichten Hohen sind wie folgt festgelegt:

Untergeschoss UG
- mind. 2,20 m, unter Unterztgen und Leitungen mind. 2,10 m

- Tiefgarage: lichte Durchfahrtshéhe mind. 2,10 m

Garage BT1
- Garage: lichte Durchfahrtshéhe mind. 2,10 m
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Wohnen BT2

- EG mind. 2,60 m (Planung 3,23 m)
- RG mind. 2,60 m (Planung 2,65 m)
- SG mind. 2,60 m (Planung 2,65 m)
Mikroapartments / Apartmentwohnen BT3

- 0G1 mind. 3,15 m (Planung 3,20 m)
- RG mind. 2,65 m (Planung 2,70 m)

Biro / Gewerbe BT4
-  EG Gewerbe mind. 3,00 m UK Abhangdecke

- RG mind. 3,10 m UK Decke roh (Planung 3,15 m)

In Fluren, Nebenrdumen und Sanitarrdumen kann die lichte Raumhdhe in Teilen durch Abhangdecken
auf ca. 2,30 m eingeschrankt werden.

Lichte Durchfahrtshohe in der TG min. 2,10 m an jeder Stelle in der gesamten Tiefgarage. Eine partielle
Unterschreitung (z. B. entlang von Wanden, Stltzen, Rohrleitungen) ist nach Absprache moglich, wenn
keine Einschrankung flir den Verkehr besteht. Die Technikinstallation erfolgt sichtbar fir die
untergeordneten Bereiche im UG bzw. die TG (keine Abhangdecke). In den Schleusen, den
Aufzugsvorrdaumen und Treppen sowie in deren Flure wird eine Abhangdecke geplant, sofern
Technikinstallation vorhanden ist.

Bei der Planung der o.g. lichten Hohen sind Bautoleranzen von +/- 2cm zu berticksichtigen.

GEBAUDEKLASSE

Gebaudeklasse 5 mit den Sonderbaukriterien gemaf §2 (4) Thiringer Bauordnung (ThirBO):
Hochhauser (Gebaude mit einer Hohe nach Absatz 3 Satz 2 von mehr als 22 m) fir BT3, BT3A, BT4
und BT4A.

GRUNDWASSERSTAND

Mittlerer Grundwasserstand (MGW) +138,60 m Gi.NHN
Hochster Grundwasserstand (HGW)  +140,80 m U.NHN
Bemessungswasserstand +141,50 m 0.NHN

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Das Grundstick befindet sich bauplanungsrechtlich im unbeplanten Bereich.

Zeitgleich zur Objektplanung wird der Vorhabenbezogene Bebauungsplan VBB-J 41 ,Quartier 22“ in
Jena erarbeitet.

NUTZUNGEN
Folgende Nutzungen sind in den Bauteilen (BT) des Quartiers geplant:
- UG: Untergeschoss mit Tiefgarage

- BT1: Garage mit PKW- und Fahrradstellplatzen

- BT2: Wohnnutzung im Geschosswohnungsbau

- BT3: Wohnnutzung als mit Mikro- und WG-Apartments
- BT4: Biuro- und Gewerbenutzung
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BESCHREIBUNG DES VORHABENS

STADTEBAULICHE PLANUNG

Das Quartier 22 besteht aus vier verschiedenen Baukérpern mit unterschiedlichen Nutzungen und einer
eingeschossigen Tiefgarage: ein Eckgebaude mit Buronutzung und Gewerbe, ein Hochhaus mit WG-
und Mikroapartments , einem flachen Bau mit PKW- und Fahrradstellplatzen im Erdgeschoss und einem
Dachgarten sowie einem Geschosswohnungsbau mit Familienwohnungen. Das Projekt schlie3t eine
innerstadtische Liicke, die lange als untergeordnete Stellplatzflache genutzt wurde. In Zukunft pragt das
Quartier 22 den 0stlichen Ortseingang Uber den Steinweg mit seinem als Pendant zum Intershop-
Gebaude (B19 Turm) entstehenden Eckgebaude (BT4) und dem weithin sichtbaren Hochhaus (BT3).
Die Gebaude sind als Blockrandbebauung konzipiert, mit einem einheitlichen Fassadenkonzept, das je
nach Nutzung variiert.

Garagen Das Bauvorhaben verfligt tber zwei Garagen fir PKW: einer unterirdischen,
eingeschossig mit 71 PKW-Stellplatzen, davon 22 Stk. in Systemparkern, 10 Stk. als
E-Ladestellplatze sowie einer erdgeschossigen Garage mit 25 PKW-Stellplatzen. Im
Erdgeschoss gibt es zudem Fahrradabstellanlagen, die fur ca. 220 Fahrradstellplatze
und 24 Stellplatze fur Lastenrader in den beiden Fahrradgarage im EG vorgesehen
sind. 12 weitere Fahrradstellplatze befinden sich auf dem Privatgrundstick an der
Frauengasse.

Bauteil 1 (1) — Garage mit PKW- und Fahrradstellplatzen und Dachgarten

Bauteil 2 (VI) — Geschosswohnungsbau

Bauteil 3 (XV) — Hochhaus mit Annexbau (BT3A, IV), Foyer, Fahrradgarage und Tiefgaragenzufahrt;
Mikroapartments mit Verwaltungsburo und Aligemeinflachen fir Bewohner

Bauteil 4 (VIIl) - Hochhaus mit Annexbau (BT4A, Ill), Foyer, Buronutzung

KENNWERTE
Grundstuck: ca. 2.668,00 gm GFZ 5,13
Grundstiick 62/9: ca. 138,96 gm GRZ 0,9
Grundstick 54/31: ca. 64,72 gm
Baugrundstiick: ca. 2.867,94 gm
Flache Erdgeschoss ca. 2.410,70 gm
BGF(R) 0.i.: ca. 13.697,22 gm
BGF(S) o.i.: ca. 1.243,91 gm
BGF gesamt o.i.: ca. 14.941,13 gm
BGF(UG): ca. 2.648,44 gm*
*(Unterbauung tlw. nicht auf dem eigenen Grundstiick, vgl. Baulast)
Abbildung 3 Kennwerte

ERSCHLIESSUNG

Das Grundstlick ist fuBlaufig Gber den Steinweg, die Frauengasse und die Strale Am Eisenbahndamm
erreichbar. Die Zufahrt zur Tiefgarage sowie der Zugang zur Fahrradgarage erfolgen tber die B88 / der
Strale Am Eisenbahndamm in Fahrtrichtung Stden. Die Zufahrt zur Garage im Erdgeschoss erfolgt
Uber die Frauengasse. Die Entsorgung aller Bauteile wird dezentral Uber die Frauengasse organisiert.

BAULICHE STRUKTUR

UNTERGESCHOSS

Das Untergeschoss wird in WU-Betonbauweise (WU-Planung erfolgt in der LP4 Tragwerksplanung)
gem. den statischen Vorgaben hergestellt und erstreckt sich fast tGber die ganze Grundstlcksflache und
zusatzlich Uber einen Teilbereich der Freiflache von 54/31 im Suden. Diese Unterbauung wird Uber
Baulasten und entsprechende nachbarschaftliche Vereinbarungen bzw. Dienstbarkeiten geregelt. Die
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Bodenplatte wird als tragende Fundamentplatte ausgefiihrt, die in bestimmten Abschnitten
(Aufzugsunterfahrten, Doppelparksystem, Technikrdaume, Rampenfull, Tank- und Retentionswasser-
speicher) in den Untergrund verspringt. Stiitzen und tragende Wande aus Beton und Mauerwerk tragen
die Lasten aus den Obergeschossen ab. Im ndrdlichen Bereich der Tiefgarage wird aufgrund der
beengten Platzverhéltnisse zu den nérdlichen Nachbarn eine Verbauwand notwendig, ggfs. eine
Uberschnittene Bohrpfahlwand.

Das Untergeschoss wird Uber insgesamt drei ErschlieBungskerne mit den aufgehenden Bauteilen
verbunden: In BT2 Uber einen Treppenaufgang mit Aufzug, in BT3 Uber zwei Aufziige Uber alle
Geschosse und einen Treppenaufgang, der ins Freie flihrt, um Personenstrome aus dem Untergeschoss
und den Obergeschossen des Hochhauses zu trennen, sowie in BT4 (ber eine von den
Obergeschossen abgetrennte Treppe und einen Aufzug.

PKW-GARAGEN

Die Tiefgarage liegt flachig eingeschossig unterhalb der Gebdude und verbindet diese im
Untergeschoss. Die Tiefgarage ist Uiber eine getrennte Zu- und Abfahrt von der B88 / der Stralle Am
Eisenbahndamm in sudlicher Fahrtrichtung erreichbar. Zum Ein- und Ausfadeln gibt es vor der
Zufahrtsrampe der Einfahrt eine Rickstauflache fir jeweils 3 ein- und ausfahrende Fahrzeuge. Die
erdgeschossige Garage wird Uber die Frauengasse uber eine kurze Rampe erreicht.

Die Abmessungen der Stellplatze, der Fahrwege sowie der Tiefgaragenzufahrt entsprechen den
Vorgaben der aktuellen Thiringer Verordnung (lber den Bau und Betrieb von Garagen (Thiringer
Garagenverordnung -ThirGarVO-) vom 28. Marz 1995. Die Tiefgarage soll natirlich beltftet werden.
Die Durchliftung wird durch Offnungen in der Einfahrt, einen horizontalen Schacht in der Frauengasse
und durch vertikale, fassadenbindige Lichtschachte erreicht, die gemafll der Garagenverordnung
dimensioniert sind. Die Tiefgaragenzufahrt erhalt eine Zugangskontrolle mit Kennzeichenerkennung,
alternativ eine Schrankenanlage. Ein Nachweis Uber die erforderliche Durchliftung wird Uber ein
Gutachten erbracht werden.

Die Zugange zu den aufgehenden Gebauden erfolgen Uber Schleusen. Die erforderlichen
Rettungswegldngen werden von jedem Stellplatz bis zur Schleuse erreicht. Ggfs. muss eine Abweichung
zur Laufdistanz bis zum Treppenraum beantragt werden.

PKW-STELLPLATZE

In den Garagen kénnen 71 + 25 Stellplatze, davon 22 in einem mechanischen Parksystem in der
Tiefgarage, hergestellt werden. GemaR DIN 18025-1 werden 1% der PKW-Stellplatze, mindestens
jedoch zwei Stellplatze, barrierefrei geplant, was in der aktuellen Planung mit zwei Stellplatzen erflllt ist.
Es werden 10 Stellplatze in der Tiefgarage mit jeweils einer E-Lademdglichkeit ausgestattet.

FAHRRADSTELLPLATZE

Es werden im Erdgeschoss von BT1, BT3 und BT3A 244 Fahrradstellplatze bestehend aus 220
Doppelstellplatzen und 24 Lastenradstellplatze geplant. Diese Fahrradgaragen werden komfortabel
ebenerdig von der B88 / der Stralte Am Eisenbahndamm aus Uber einen Zugang in der Einfahrt der
Tiefgarage und einen weiteren Zugang vom Gehweg aus erschlossen.

In den Fahrradgaragen sind E-Lademaoglichkeiten avisiert. Die Fahrradgaragen sind Uber direkte Wege
miteinander verbunden.

Zusatzlichen sind 12 Fahrradabstellplatze (6x 2-seitige) auf dem Privatgrundstiick An der Frauengasse
angeordnet.

EINGANGE

Die Gewerbe- und Biroflachen in BT4 werden Uber den Steinweg unterhalb des auskragenden
Eckhauses erschlossen. Hier ist auch ein beschrankt 6ffentlicher Zugang in die Tiefgarage moglich, um
das abgestellte Fahrzeug auRerhalb der Geschaftszeiten zu erreichen. Auflerdem werden Uber das
Erdgeschoss die die Mikroapartments in BT3 Gber eine Lobby mit Briefkasten- und ggfs. Paketboxanlage
sowie einem Empfang erschlossen. Der Eingang BT2 mit Abstellraum fir Kinderwagen,
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Briefkastenanlage und Millraum ist stral3enseitig eben zu erreichen und mit dem Hochparterre tber
einen Durchladeaufzug verbunden.

GESCHOSSWOHNUNGSBAU

Der 6-geschossige Wohnungsbauriegel BT2 ist zur Frauengasse als Hochparterre ausgebildet. Die
ErschlieBung der 16 Wohneinheiten (WE) erfolgt tiber ein zentrales Treppenhaus mit Aufzug und einem
Flur, Uber den die Wohnungen und die Fahrradgarage erreicht werden. Im Regelgeschoss ist das
Gebaude als 3-Spanner mit einem Laubengang geplant.

Die Wohnungen sind alle fiir Familien ausgelegt und haben eine Grofte von ca. 90 gm, 120 gm und 130
gm. Die beiden Wohnungen im 5. Obergeschoss sind als groRziigige Dachgeschosswohnungen mit
Dachterrassen geplant.

Jede Wohnung erhalt einen grof3ziigigen Eingangsbereich / Flur mit einem Abstellraum und einer
Garderobe. Von den Ubrigen Rdumen istimmer mindestens ein Raum als grof3es Schlafzimmer geeignet.
Die Kiichen sind natirlich belichtet und bellftet sowie nach Mdglichkeit den Wohnraumen angelagert
oder teilweise als ,offene Kiichen® geplant. Die Gastetoiletten, Duschen und Abstellrdume sind
Uberwiegend innenliegend angeordnet. Die Wannenbader sind in der Regel Tageslichtbader. Jede
Wohnung verfligt im Hauswirtschaftsraum oder im Bad uber einen Waschmaschinenanschluss.

MIKROAPARTMENTS/APARTMENTWOHNEN

In Bauteil BT3/3A werden 157 Wohneinheiten auf 14 Stockwerken verteilt. Abziglich eines
Technikraums im 5. Obergeschoss zulasten eines Apartments, befinden sich auf dem Regelgeschoss
je ein 2-Zimmer-WG-Apartment, ein 1,5-Zimmer- und neun 1-Zimmer-Apartments sowie im Annexbau
verteilt auf drei Geschosse 5x 1-Zimmer-Apartments, zwei 3-Zimmer- und ein 4-Zimmer-WG-Apartment.
Im 1. Obergeschoss des BT3 sind an der Westfassade eine Gemeinschaftsflache und ein kleines
Verwaltungsbiro angeordnet. Im Annexbau befindet sich je Geschoss ein Waschmaschinenraum sowie
im 1. und 3. OG eine Lagerflache.

Die Apartments sind alle mit einem Duschbad und einer Kitchenette ausgestattet. Die ApartmentgréfRen
liegen zwischen ca. 20 bis 25 gm und ca. 39 gm sowie zwischen ca. 70 gm, ca. 105 gm und ca. 136 gm.
Der ErschlieBungskern ist mit zwei Aufziigen, von denen einer als Feuerwehraufzug ausgebaut wird,
und einer Treppe, die getrennt vom Untergeschoss bis ins Erdgeschoss flhrt, ausgestattet. Beide
ErschlieBungswege sind mit RDA-Anlagen gegen eindringenden Rauch gesichert und haben geman
des Hamburger Modells zur Hochhausrichtlinie (Bauprufdienst (BPD) 1 / 2008 ,,Anforderungen an den
Bau und Betrieb von Hochhausern® (BPD Hochhauser), vgl. Pkt. 4.2.10) einen gemeinsamen, mind. 6
gm groflen Vorraum, der an einen notwendigen Flur angebunden ist.

Die Haustechnik wird im Untergeschoss, im 5. Obergeschoss auf dem Dach des Annex BT3A und in der
Technikzentrale auf dem Dach von BT3 untergebracht.

BURONUTZUNG, GEWERBE

Das Eckgebaude BT4 im Nordosten des Quartiers bildet ein stadtebauliches Pendant zum Intershop-
Gebaude auf der gegeniiberliegenden Stralkenseite des Steinwegs. Es ist mit einer HOhe von ca. 30 m
und einer Rohdeckenhdhe des letzten Geschosses lber Gelande von ca. 25,35 m gemal §2 (4) 1
ThirBO als Hochhaus einzuordnen. Die Auskragung ab dem 3. Obergeschoss erfolgt stltzenfrei tiber
dem offentlichen Raum.

In BT4 befindet sich eine Gewerbeflache mit Schaufensterflichen zum Steinweg und zur StraRe Am
Eisenbahndamm. Der Verkaufsraum ist mit einer Flache von ca. 189 gm nicht als groRflachiger
Einzelhandel einzuordnen.

Die Hauptnutzung in diesem Gebaude sind Biroflachen, deren Einheiten je Geschol’ unter einer Flache
von 400 gm bleiben.

Im 1. Obergeschoss ist der Buroflache eine Dachterrasse mit westlicher Ausrichtung zugeordnet und im
3. Obergeschoss wird die Dachterrasse zum Eisenbahndamm genutzt. Jede Buroebene der
Obergeschosse verfligt Uber eine zentrale Kernflache, in der die Sanitarraume und die haustechnische
ErschlieRung angeordnet sind. Die Dachflache wird ebenfalls fur die technische Gebaudeausstattung
genutzt, die zuriickspringend vom Dachrand eingehaust wird.
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Die ErschlieBung erfolgt tber ein druckbeliiftetes Treppenhaus mit Aufzug, die gemeinsam an einen
Vorraum gemaf o.g. Richtlinie angeschlossen sind. Die Nutzungseinheiten werden direkt Gber den
Vorraum gemafR Pkt. 4.2.8 Hamburger Bauprifdienst (BPD) 1 / 2008 ,Anforderungen an den Bau und
Betrieb von Hochhausern® (BPD Hochhauser) erschlossen.

BARRIEREFREIE NUTZUNG

Anforderungen an die barrierefreie Gestaltung des 6ffentlich zuganglichen Bauteil 4 ergeben sich aus
den Vorschriften des ThirGIG (§ 5 und § 10), der ThirBO (insbesondere § 50) und den nach § 87a
TharBO als Technische Baubestimmungen (ThirVVTB) eingeflihrten technischen Regeln — hierbei
insbesondere DIN 18040-1 2010.

Die Anforderungen an ein barrierefreies Erreichen der Wohnungen eines Gescholtes mit Aufzug gem.
§ 50 Abs. 1 ThirBO und ThuarVVTB, Anlage A4.2/3 zur DIN 18040-2 werden erflllt. Der Nachweis ist
dem Bauantrag beigefiigt. Die baurechtlich erforderliche Anzahl nach aktuellem Planungsstand von zwei
Behindertenparkplatzen wird in der Tiefgarage nachgewiesen.

Schleusentiiren zur Tiefgarage, die aufgrund der Druckbeliiftung einen zu hohen Offnungsmoment von
mehr als 25 N haben, erhalten automatische Turéffner. Eine Offenhaltung im Bereich der Vorraumtiren
der druckbelifteten Treppenhduser BT3 und BT4 auf den Geschossebenen ist zu prifen und ggfs. durch
einen motorischen Antrieb zu ersetzen.

FLACHENERMITTLUNG

Die WOHNFLACHENERMITTLUNG erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV).
Dabei werden die Freisitze zu 50%, gekappt auf 10% der Innenwohnflache, in die Wohnflache
gerechnet.

Die NETTONUTZFLACHE DER BURONUTZUNG wird ohne untergeordnete Radume, Sanitéranlagen
und Flure bestimmt und betragt ca. 1.191,96 gm (BT4 und BT4A).

WOHNUNGSMIX

Wohneinheiten (WE) gesamt: 173 WE
davon in BT2 16 WE
3-Zi. Wohnung 5 WE 31%
4-Zi. Wohnung 2 WE 13%
4,5-Zi. Wohnung 4 WE 25%
5-Zi. Wohnung 5 WE 31%
davon in BT3 157 WE
1-Zi. Apartment 126 WE 80,3%
1,5-Zi. Apartment 14 WE 8,9%
2-Zi. WG 14 WE 8,9%
3-Zi. WG 2 WE 1,3%
4-Zi. WG 1 WE 0,6%

GEFORDERTER WOHNUNGSBAU
Es sind aktuell keine Férderungen vorgesehen.

FASSADE

Es gibt insgesamt zwei unterschiedliche Hauptfassadenbereiche: an der Frauengasse sowie im Bereich
B88 / an der Stralte Am Eisenbahndamm und Ecke Steinweg. Die Fassade des Geschosswohnungs-
baus BT2 wird mit einem Warmedammverbundsystem mit farbigen Putzflachen und Fassadenplatten
belegt werden.
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Die horizontale Gliederung erfolgt Uber die etwas hervorspringenden urbanen Loggien, die einen
privaten, geschiitzten Freisitz bieten, sowie die in den Regelgeschossen als Paare zusammengefassten
Brustungsfenster, die einen klaren Rhythmus zwischen offenen und geschlossenen Fassadenbereichen
definieren. Im Erdgeschoss hebt sich der Sockelbereich des Gebaudes hervor, der die Einfahrt zur
Parkgarage im Erdgeschoss und den Eingang des Wohngebaudes integriert. Das oberste Geschol}
springt gegenlber der Stralenseite zurtick und bildet so eine Staffelung aus, um den Strallenraum nach
oben zu 6ffnen. Damit passt sich das Gebaude in die heterogene Frauengasse ein, zeigt sich dabei aber
als selbststandiges, modern stadtisches Gebaude.
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Abbildung 4 Unverbindliche Darstellung Fassade Bauteil 2

Der Fassadenbereich des Apartmenthochhauses und der Nichtwohnungsbaunutzungen zeigt sich
prinzipiell mit einer klaren vertikalen Fassadengliederung, deren Offnungsanteile sich je nach
Nutzungsart von Wohnen Uber Biro hin zum Einzelhandel vergrof3ern. Die Vertikale wird durch ein
vorspringendes Primarraster gerahmt, das zum Apartmentturm flachig wird und je zwei Geschosse
zusammenfasst. Die Lisenen und L-férmigen, vertikalen Fassadenteile sowie die etwas dunkleren
Fassadenflachen mit strukturierter Oberflache werden als Vorhangfassade aus hellen Naturstein- und /
oder Keramikelementen geformt. Die dunklen Fassadenteile der Fenster, Blenden und Liftungs-
offnungen werden aus beschichtetem Blech hergestellt.
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Abbildung 5 Unverbindliche Darstellung Fassade BT3 und BT4
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Die Technikgeschosse treten 2m hinter die Fassade zuruck.

Die Brustungen der Hochhauser werden so ausgebildet, dass sie als 1m hoher Brandiberschlagsschutz
dienen. Die Hochhduser BT3 und BT4 erhalten eine Fassadenbefahranlage.

Die Fassade bietet viele Kontrastflachen zwischen transparenten und opaken Flachen. Es werden
weitere MalRnahmen in den Fenstern geplant: Dazu gehdéren sowohl Verminderungen der Reflexion als
auch der Durchsichtigkeit. VogelschutzmalRnahmen werden an den Glasflachen gemal der Angaben
resultierend aus dem Vogelschutzgutachtens im Rahmen der Fachgutachten zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan umgesetzt.

Fassadenbegriinungen sind vor allem in den hellen Innenhofbereichen in Planung. Hier kénnen die
nordlichen Brandwande von BT1, sowie die sldlichen, zur KiTa-Freiflache gerichteten,
Erdgeschosswande von BT1 und BT3 als Flachen fir Fassadenbegriinungen genutzt werden (siehe
Abbildung 3 Lageplan mit Markierung Fassadenbegriinung).
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Abbildung 6 Lageplan mit Markierung Fassadenbegriinung

FREIANLAGEN

Die Dachflachen des BT1 und der angrenzenden Bereiche werden als Dachgarten zur Nutzung durch
die Bewohner der Mikro- und WG-Apartments in BT3 genutzt. Diese Flachen werden mit einer
gréfltenteils intensiven Begrinung, Wegen, Terrassen und Aktionsflaichen wie Grillbereiche oder
Pergolen belegt. Die Substrathdhe wird im Mittel 80 cm betragen und abstaffelnd an das Gebdude BT3
herangefiihrt. Es werden Pflanzbereiche vorgesehen, die mit Grasern, Strauchern und ggfs. kleineren
Baumen bepflanzt werden kénnen (eine Planung der Freiraumgestaltung ist nicht vergeben und nicht
Teil der Objektplanung). Aufgrund einer mdglichen Verschattung mussen fir Pflanzungen
Mindestabstande zur West- und Nordfassade des BT3 vorgesehen werden. Ebenso darf eine
Abtrennung der Terrassenbereiche im 1. Obergeschoss von BT3 nur bis zur Brustungshohe erfolgen.
Diese MaRnahmen werden explizit im Belichtungsgutachten erlautert.

Die Dachflache BT2 wird gemaR der B-Plan Festsetzung extensiv begriint. Die Dachflachen BT3, BT3A
und BT4 werden mit Technikflachen belegt und erhalten aus brandschutztechnischen und
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Witterungsgriinden keine Begriinung. Die Dachterrasse BT4A wird als Terrasse mit Bepflanzungen in
Kibeln und Tépfen o0.3. ohne Griindach geplant.

Die wenigen Freiflachen mit Gelédndeanschluss sind groRtenteils unterbaut. Hier wird von einer
Substrataufbauhdhe von ca. 80 cm im Mittel ausgegangen. Die sidliche benachbarte Esche soll im Zuge
des Baugrubenaushubs und der spateren Bauarbeiten besonders geschitzt und erhalten bleiben.

Zur Regenwasserriickhaltung soll die begriinte Dachflache auf BT1 in den mdglichen Bereichen mit
Retentionsboxen mit einer Aufbauhdhe von ca. 85 mm unterlegt werden.

WARMESCHUTZ

Fir die Planung und Bauausfiihrung liegen das aktuelle Gebaude Energie Gesetz GEG sowie die DIN
4108 (Warmeschutz im Hochbau) in der zum Zeitpunkt der Planung guiltigen Fassung zugrunde. Es wird
eine Férderung als KFN (Basis: Effizienzgebaude 40 + Okobilanz (LCA)) angestrebt.

SCHALLSCHUTZ
Der Bauherr hat die Anforderungen an den aktiven und passiven Larmschutz gemaflt VBB-Plan und
Schallschutzgutachten zu berticksichtigen.
Es soll ein hoéherer Schallschutz, Luft- und Trittschallddmmung, als in DIN 4109-1, Januar 2018
beschrieben, umgesetzt werden. Grundlage fur den baulichen Mindestschallschutz bildet der Inhalt des
Beiblatts 2 zu DIN 4109 aus 1989, weitere Werte werden aus VDI 4100 und DIN 4109-5 enthommen
(unter Nichtanrechnung weich federnder Belage).
Die schalltechnische Anforderung an die gebaudetechnischen Anlagen wird abweichend von der DIN
4109:1989-11, Beiblatt 2 wie folgt definiert: In schutzbedirftigen Raumen ist ein zulassiger Standard-
Schalldruckpegel von:

Lar,maxnT < 27dB(A) einzuhalten, dies entspricht der SSt Il der VDI 4100:2012-10.

Geschuldet sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik, soweit nicht konkrete Anforderungen
definiert werden.

Es sind ausschlieBlich Auslaufarmaturen und Auslaufvorrichtungen der Armaturengruppe |
(entsprechend DIN 4109-1:2018-01, Tabelle 11) zu verwenden.

Auszug Schallschutznachweis:

Es wurde sich auf ein hbheres Schallschutzziel fiir den lblichen Komfortanspruch wie folgt versténdigt
und definiert:

Die bauakustischen Schallschutzanforderungen werden geméaR den Vorschlagen fiir einen héheren
Schallschutz gemé@B DIN 4109:1989-11, Beiblatt 2 zum Schutz gegen unterschiedlichen
Nutzungseinheiten in Mehrfamilienhéuser und gemischt genutzte Gebédude festgelegt. Sofern im Beiblatt
2 keine Anforderungen definiert werden, sind die Anforderungen der DIN 4109-5:2018-01 anzuwenden.

Anforderungen an Balkone werden in der DIN 4109:1989-11, Beiblatt 2 nicht geregelt, hierzu werden
die héheren Anforderungen geméR der DIN 4109-5:2020-08 herangezogen.

Ebenfalls abweichend von der DIN 4109:1989-11, Beiblatt 2 wird das Anforderungsprofil der DIN
4109-5:2020-08 fiir Wohnungseingangstiiren festgelegt.

Abweichend von den héheren Anforderungen der DIN 4109:1989-11, Beiblatt 2 wird das Schallschutzziel
fiir gebdudetechnischen Anlagen der VDI 4100, SSt ll, mit einem zul. Standard-Schalldruckpegel
von LAF,max,nT < 27 dB, maximal jedoch der Norm-Schalldruckpegel LAF,max,n < 30 dB(A)
festgelegt.

Fiir die Planung und Ausfiihrung der Aufzugsanlagen ist zusétzlich die DIN 8989:2019-08 zu
beriicksichtigen. Als Anforderungsniveau wird ein zul. Standard-Schalldruckpegel im
schutzbediirftigen Raum von LAF,max,nT < 27 dB(A), maximal jedoch der Norm-Schalldruckpegel
LAF,max,n < 30 dB(A) festgelegt.
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Fiir den Schallschutz im eigenen Wohnbereich definiert die DIN 4109-1:2018-01 keine &ffentlich-
rechtlichen Anforderungen. Der besondere Schallschutz im eigenen Wohnbereich wurde nicht
schriftlich vereinbart.

BRANDSCHUTZ

Der vorbeugende bauliche Brandschutz wird entsprechend den geltenden Gesetzen, DIN 4102 in der
aktuellen Fassung ,Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen“, Verwaltungsvorschriften,
Verordnungen, Richtlinien und Normen bzw. nach dem durch die Bauaufsicht zu genehmigenden
Brandschutzgutachten sowie nach den Anforderungen aus der Baugenehmigung ausgefihrt.

Weitere oder davon abweichende Bestimmungen und / oder Planungen bleiben abzuklaren.

BAUPHYSIK
Der Warmehaushalt der Gebaude wird entsprechend dem Kapitel ,Warmeschutz® der
Vorhabenbeschreibung bemessen.

Das Bauvorhaben wird durch ein Ingenieurbiro fiir Bauphysik in Planung und Ausfiihrung begleitet.

Weitere oder davon abweichende Bestimmungen und / oder Planungen bleiben abzuklaren.

VERWEISE
Diese Vorhabenbeschreibung erhalt allgemeine Beschreibungen der Fachplanerbeitrage.

Die detaillierte Planung geht aus den jeweiligen Entwurfs- / Erlauterungsberichten hervor.
- Tragwerksplanung

- Brandschutz

- Warmeschutz

- Schallschutz

- Technische Gebaudeausristung
- Elektrotechnik
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