SCHICK §

einfach schick bauen

Baubeschreibung

BV: Sebastianstrafie 36 - Pavelsbach

Sehr geehrte Damen und Herren,

diese Baubeschreibung gliedert sich in vier Teile, die sich wie folgt mit dem Bauvorhaben

befassen:

1. Teil:

2. Teil:

3. Teil:

4. Teil:

Kurzdarstellung des Bauvorhabens samt Planungsgrundlagen und
Energiekonzept

Baubeschreibung fiir das Wohngebaude
Baubeschreibung fiir die Tiefgarage und die Fahrradabstellplatze

Allgemeine und besondere Hinweise zu den Baubeschreibungen

Wir winschen Thnen viel Freude bei der Lektiire!
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1. Teil:
Allgemeines

KURZBESCHREIBUNG DES BAUVORHABENS

Die Wohnanlage besteht aus einem Mehrfamilienhaus (MFH) mit 8 Eigentums-
wohnungen (ETW) und einer Tiefgarage (TG) mit 7 Kfz-Abstellplatzen, 7 Au-
3enstellplatzen und ca. 16 Fahrradabstellplatzen. Das MFH besteht aus Unter-
geschoss mit Technik- und Abstellraumen, Erdgeschoss, Obergeschoss und
Dachgeschoss. Alle Wohnungen sind sowohl von der Strafde als auch von der
Tiefgarage stufenlos zu erreichen. Die Zugdnge zu den Wohnungen und die
Wohnungen selbst werden weitestgehend barrierefrei errichtet.

GRUNDLAGEN

Die Grundlagen der Ausfiihrung bilden die allgemein anerkannten Regeln der
Technik im Zeitpunkt der Erteilung der Baugenehmigung sowie die im notari-
ellen Kaufvertrag in Bezug genommene Baubeschreibung und die allgemeinen
und besonderen Hinweise.

Die Ausfiihrung erfolgt auf Grundlage der Bauantragszeichnungen und unter
Beriicksichtigung der spateren Ausfiihrungsplanungen der Architekten und
Fachingenieure.

Die Baugenehmigung wurde am 28.01..2025 von der zustindigen Genehmi-
gungsbehorde erteilt.

ENERGETISCHE GRUNDLAGE / PLANUNG / STATIK

Die Bauausfiihrung der Wohnanlage und die Heizungstechnik entsprechen
den Anforderungen des GEG. Das Gebaude wird in der Effizienzhaus-Stufe 40
QNG Plus gemaf3 Anlage zum BEG WG i. d. F. vom 09.12.2022 errichet.

Planungsleistungen, wie Genehmigungs-, Ausfiihrungs- und Tragwerkspla-
nung, einschliefllich der Nachweise fiir Warme-, Schall- und Brandschutz, wer-
den von zugelassenen Architekten und/oder Ingenieuren erstellt und im ge-
setzlich erforderlichen Umfang nach Fertigstellung der Baumafinahmen an die
Hausverwaltung iibergeben. Die Qualitatsiiberwachung sowie SiGE-Koordina-
tion erfolgen durch erfahrene Bauleiter.
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2. Teil:
Wohngebaude

ROHBAU

Erdarbeiten

Humus abschieben, seitlich lagern bzw. ggf. abtransportieren.

Aushub der Baugrube, Hinterfiillen der Kellerwdnde mit geeignetem Material.
Aushub und Einsanden der Grundleitungen.

Wasserhaltungsarbeiten nach Bedarf.

Kanalisation

Ablaufrohre des Gebaudes im Gefille, einschliefslich notwendiger Revisions-
offnungen und -schachte nach Vorschrift des Entsorgungsunternehmens; An-
schluss der Schmutzwasser- bzw. der Niederschlags- und Oberflaichenwasser-
leitung jeweils getrennt an das 6ffentliche Kanalnetz.

Hausanschliisse

Das Grundstiick bzw. das Gebdude wird an die giangigen ortlich verfiigbaren
Versorgungssysteme (Strom, Kaltwasser) angeschlossen.

Griindung
Stahlbetonbodenplatte nach statischen Erfordernissen.
Untergeschoss

Tiefgaragen- und Untergeschossaufdenwande aus Stahlbeton; Dicke und Be-
wehrung nach statischer Berechnung.

Untergeschossdecke als Halbfertigteildecke mit Aufbeton nach statischem Er-
fordernis.

Wirmeddmmung an den Untergeschosswianden, soweit bauphysikalisch er-
forderlich.

Lichtschichte aus Kunststoff und/oder Beton mit verzinkter Gitterabdeckung,
gegen normales Abheben gesichert.

BV: Sebastianstrafde - Seite 3 von 21 - Stand: 09.12.2025



SCHICK §

einfach schick bauen

2. Teil: II: Ausbau
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Erd-, Ober- und Dachgeschoss

Auflenwiande als hochwarmegedammtes Ziegelmauerwerk in den erforderli-
chen Starken nach energetischen und statischen Erfordernissen.

Nichttragende Innenwainde als Metallstinderwéande, doppelt mit Gipskarton-
platten beplankt.

Wohnungstrennwande und Aufzugsschachtwéande aus Beton.

Geschossdecken im Erd-, 1. Ober- und Dachgeschoss als Halbfertigteildecken
mit Aufbeton nach statischem Erfordernis mit glatter Plattenuntersicht und
verspachtelten Fugenst6fden.

Ab dem Erdgeschoss erfolgt eine Verkleidung von Installationsleitungen in
Trockenbauweise oder Mauerwerk.

Balkone werden in Stahlbeton erstellt. An den Fensterelementen wird eine
Flussigabdichtung angebracht. Die begehbare Oberflache wird als fugenoffe-
ner Feinsteinzeugplattenbelag nach Wahl des Bautragers (2 cm dick) auf Splitt
ausgefihrt. Entwasserung gemaf3 planlicher Festlegung.

Vormauerungen im Sanitdrbereich werden briistungs- oder raumhoch erstellt.
Vorwand im Bereich des Waschbeckens zusatzlich mit OSB-Platten verstarkt.

Dach

Das Gebdude wird mit einem Flachdach ohne Dachiiberstand ausgestattet. Das
Dach bildet die Decke tiber Dachgeschoss, wird nach energetischen Erforder-
nissen geddmmt und erhélt eine bitumindse Abdichtung.

Dachentwdsserung iiber auf3en liegende Fallrohre gemaf$ planlicher Festle-
gung.

Das Dach erhdlt eine extensive Begriinung.

AUSBAU

Fenster

Es werden Kommerling Fenster und Fenstertiirkombinationen oder gleich-
wertig aus hochwertigem Kunststoff verbaut; Innenfarbe in Weif3 und Aufden-
farbe nach Wahl des Bautragers.
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Die Fenster erhalten eine 3-fach Warmeschutzverglasung inkl. Pilzzapfenver-
riegelung. Mehrteilige Fenster-Kombinationen haben mindestens einen Dreh-
Kipp-Fligel.

Der Warmedammwert der Fensterelemente orientiert sich an den energeti-
schen Erfordernissen.

Fensterbdnke aufden in Leichtmetall; innen (bei gemauerten Fensterbriistun-
gen) in Naturstein (Juramarmor grau). Bodentiefe Fensterelemente erhalten
keine Fensterbdnke; im Bad wird die Fensterbank gefliest.

Das Treppenhaus erhalt Fensterelemente gemaf3 Planung.

Rollliden / Raffstores

Die Fenster und Fenstertiiren in den Wohnungen erhalten durchgehend elekt-
rische Rollldden aus Kunststoff; im Wohnraum werden statt der Rollldden
elektrische Raffstores installiert. Die Rollladen- und Raffstorekidsten werden
als Bauelemente ausgefiihrt.

Fenster im Treppenhaus und Untergeschoss erhalten keine Rollliden oder
Raffstores.

Tiren
Turen im Untergeschoss als Mehrzwecktiiren.

Anordnung feuerbestindiger, feuerhemmender und rauchdichter Tiiren ent-
sprechend Brandschutzkonzept bzw. Brandschutzplanung

Die Abtrennung der zum Sondereigentum gehérenden Abstellraume im Unter-
geschoss erfolgt mittels luftdurchlassiger, verzinkter Stahl-Lamellenkonstruk-
tion oder teilweise durch Betonwéande. Die Abstellraumabteiltiiren werden
ebenfalls aus einer verzinkten Stahl-Lamellenkonstruktion gefertigt und er-
halten einen Schlief3zylinder, der mit dem jeweiligen Wohnungseingangs-
schliissel der Schlief3anlage schliefdbar ist.

Hauseingangstiiren aus Leichtmetall nach Wahl des Bautragers mit Griff-
stange, Obentiirschliefser und Panikschloss.

Wohnungseingangstiiren als stabile Vollspantiiren mit Futterzarge, gefdlzte
Ausfiihrung, Absenkbodendichtung und Obentiirschliefier. Aufien mit Edel-
stahl-Knopfschild und Kernziehschutz und innen mit Edelstahl-Driicker. Das
Tiirblatt und die Zarge in weifd mit CPL-Beschichtung sowie erh6htem Schall-
und Klimaschutz der Klasse 3.
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Der Zugang zur Wohnung ist schwellenlos.

Innentiiren als Réhrenspankerntiiren mit Zargen in Weif3, glatt, mit CPL-Be-
schichtung und Rundkante mit Unterschnitt. Beschldge aus Edelstahl matt mit
Buntbartschloss.

Treppen, Loggien und Terrassen
Treppenhaus, siehe Gemeinschaftsflichen unter 2. Teil: III. 1.3.

Balkongeldnder oder Briistungen sind in pulverbeschichteter feuerverzinkter
Stahlkonstruktion ausgefiihrt. Die Briistungen werden mit satinierten Glas
oder gleichwertig verkleidet.

Keramikfliesen

Die Dusche wird raumhoch mit Keramikfliesen entsprechend der Bemuste-
rung gefliest. Der Bereich von Waschbecken, WC und Waschmaschinen wird
bis zur Hohe der Vormauerung (ca. 1,20 m) gefliest. Zur Auswahl stehen Wand-
fliesen im Format von bis zu 60 x 60 cm mit einem maximalen Herstellerlis-
tenbruttopreis von 35,00 €/m?. Es erfolgt keine Gutschrift bei Auswahl giins-
tigerer Fliesen.

Die Farbe der Verfugung der Fliesen kann mit dem Fliesenleger bei einem
Ortstermin in der Wohnung abgestimmt werden. Sollte keine Auswabhl statt-
finden, werden die Wandbeldge nach Auswahl des Fliesenlegers verfugt.

Wand- oder Eckfugen in den Badern werden mit elastischer Silikonmasse ver-
schlossen. Wand- oder Eckfugen an gestrichenen Flachen werden mit Acryl-
masse ausgefugt.

Putz, Spachtelungen und Verkleidungen

Untergeschossmauerwidnde werden mit Kalkzementputz verputzt. Beton-
wande bleiben unverputzt.

Das Treppenhaus und die Flure werden mit Kalk-Gips-Putz einlagig beschich-
tet und geglattet.

Die Innendecken im Gebaude werden gespachtelt, um eine einheitliche Ober-
flache zu erhalten.

Die Gebdaudeaufienwidnde erhalten ein dreilagiges Fassadenputzsystem mit ei-
ner Gewebespachtelung. Die Gebdudefassade erhalt einen Aufdenanstrich nach
Farbkonzept des Bautragers.
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In Wohnungen auf allen gemauerten Oberflachen geglatteter Gipsputz; Ober-
flaichenausfiihrung in Q2. Die Oberflachenqualitdt Q2 bei Innenputzarbeiten
entsteht durch Abziehen des Putzes mit der Richtlatte und daran anschlief3en-
der feuchten Glattung mit dem Putzbrett. Kellenschldge sind hier bei Streiflicht
und unglinstiger Beleuchtung, wie z. B. bei Wand- oder Deckenflutern, noch zu
erkennen und stellen keinen Mangel dar.

In Badern wird ein Kalkzementputz auf Mauerwerken oder Beton aufgebracht.

Die Trockenbauwaidnde in der Wohnung werden gespachtelt und geschliffen. In
den Bdadern wird mit feuchtraumgeeigneten Trockenbauplatten beplankt.

Malerarbeiten

Die Decken und Wéande im Treppenhaus werden 2-fach mit weif3er Dispersi-
onsfarbe gestrichen.

Wande und Decken im Untergeschoss verbleiben unbehandelt und die De-
ckenfugen offen.

Die Wohnungsdecken werden mit Filigrandeckenplatten hergestellt, glatt ge-
spachtelt in Q2 Ausfiihrung (siehe hierzu auch 2. Teil: II. 6.5) und in Weif3 ge-
strichen.

Die Wohnungswande werden mit weifder Dispersionsfarbe 2-fach gestrichen.

Estricharbeiten und Bodenbelige

Die Boden der Untergeschossraume und -flure erhalten einen Fliesestrich von
ca. 1 cm Starke und werden mit einem staubbindenden Anstrich versehen. Die
Schleusen zur TG werden gefliest.

Die Wohnungen erhalten einen Zementestrich mit Trittschallddammung und
sind fiir eine Fuf3bodenheizung geeignet.

Bodenbelag in den oberirdischen Treppenhausfluren aus Feinsteinzeugfliesen
oder Naturstein auf Zementestrich mit Trittschalldimmung nach Wahl des
Bautragers.

Bodenbelddge

Wohn-/Ess-, Schlaf-, Gaste-, Kinderzimmer und Kiiche sowie Abstellraum er-
halten einen hochwertigen, fest verklebten Vinylboden nach Bemusterung,
z. B. Gerflor-Creation 30. Die Randleisten werden aus dem Boden gefertigt.
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Boden in Bad und Gaste-WC - sofern vorhanden - in Keramikfliesen nach Be-
musterung aus attraktivem vorausgewahltem Sortiment, bestehend aus Kera-
mikfliesen im Format von bis zu 60 x 60 cm und einem maximalen Hersteller-
listenbruttopreis von 35,00 €/m?. Es erfolgt keine Gutschrift bei Auswahl
gunstigerer Fliesen.

Elektroinstallation

Die Elektroinstallation erfolgt in Anlehnung an die VDE-Vorschriften und die
DIN 18015. Die Abweichungen ergeben sich im Wesentlichen aus der Anzahl
der Steckdosen, Schalter und Lichtauslisse, die in Tabelle 1 nach 2. Teil: II. 10.
dargestellt sind.

Installation der Sicherungen, Zahler- und Verteileranlagen im Untergeschoss.

Installation der Klingel- und Videogegensprechanlagen. Die Verkabelung und
die zentrale Betriebstechnik erfolgt bereits als Videoausfiihrung mit Kamera
in den Briefkastenanlagen. Somit sind als Zusatzausstattung auch Video-Woh-
nungssprechstellen ausfiihrbar.

Verlegung der Elektroleitungen (im Untergeschoss und der Tiefgarage in der
Regel auf Putz; in den Treppenhausfluren, Treppenhdusern und Wohnungen
unter Putz).

Schalter Fabrikat Gira System 55 in reinweif3 glanzend

In jeder Wohnung werden eine Unterverteilung und Automatensicherungen
fiir die einzelnen Stromkreise, sowie ein Multimedia-Verteiler-Kasten einge-
baut.

Es wird eine PV Anlage zur Heizungsunterstiitzung vorgesehen, Grofde und
Leistung richten sich nach den Gegebenheiten vor Ort.

Die Lage der Lichtauslasse, Schalter, Steckdosen, Netzwerk- und Antennendo-
sen konnen den Elektroplanen entnommen werden. Die Montage erfolgt zwin-
gend durch den vom Bautriger beauftragten Elektriker. Anderungen der
Elektroinstallation sind zwingend vorab anzuzeigen und nur nach Bestitigung
des Elektrikers moglich.

Pro Wohnung wird je eine Steckdose fiir Waschmaschine und Trockner instal-
liert.

10.10 Ausfiihrung von Rauchmelder als Mietgerat entsprechend behoérdlicher Auf-

lage mit Funktionspriifung. Die Miet- und Wartungsgebiihren tragt der Kaufer.
Die Abrechnung erfolgt im Rahmen des Hausgeldes iiber die Hausverwaltung.
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10.11 Die Beleuchtung der Gemeinschaftsflichen innerhalb des Gebdudes wird
durch LED-Wand- und/oder Deckenleuchten gewahrleistet. Die Steuerung er-
folgt geschofdweise mit Hilfe von Bewegungsmeldern.

10.12 Vor jeder Wohnungseingangstiire wird ein Klingeltaster angebracht.

10.13 Die Abstellraume im Untergeschoss erhalten einen Lichtauslass sowie eine
Steckdose, die an den jeweiligen Wohnungsstromzahler angeschlossen sind.

10.14 Der Hauseingang und die Miillhduser erhalten ebenfalls ausreichend Beleuch-
tung.

Tabelle 1: Steckdosen- und Schalterverzeichnis

Bauteil/ Raum Wohnen/Essen Kochen Schlafen Zimmer Bad Abstellraum Flur Terrasse/Balkon Kelleraum
Lichtauslass Decke 2 1 1 1 1 1 1/2 1
Lichtauslass Wand 1 1 1
Lampenauslassschalter (Innen) 2 1 1 1 2 1 2 1 1
Steckdosen 10 8 6 3 2 1 1
Antennendosen 1 1 1
Arbeitssteckdosen 8
Netzwerkdosen 1 1 1 1
Steckdosen Spiilmaschine 1
Herdanschluss 1

11. Sanitir

11.1 Die Wohnungen im Erdgeschoss erhalten im Bereich der Terrasse jeweils ei-
nen frostsicheren Aufdenwasserhahn.

11.2 Dusche bodentief, mit Dusch-Rinne, bodenbiindig gefliest nach Bemusterung.

11.3 WC wandhingend, weif3, Fabrikat Geberit — Serie ICON - inkl. Kunststoffsitz
und Deckel samt Wand-Einbau-Spiilkasten mit wassersparender 2-Mengen-
Spiilung.

11.4 Waschbecken aus Porzellan, wandhangend, weif3, Fabrikat Geberit - Serie
ICON - 60 cm breit.

1.5 Armaturen Fabrikat hansgrohe Serie Zesis - Chrom oder gleichwertig
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(i) Duscharmatur (Aufputz) als Einhebelmischbatterie mit Brausestangen-
set (Handbrause - 3-fach verstellbar, Stange inkl. Brauseschlauch) in
Chrom;

Abwasserablauf, Kalt- und Warmwasseranschluss bei Dusche und Waschbe-
cken (inkl. Eckventile bei Waschbecken) in Standardausfiihrung.

Das Bad wird mit einem elektrischen Handtuchheizkorper ausgestattet.

Erfahrungsgemafd werden Ausstattungsgegenstiande, wie bspw. Badspiegel,
Handtuchhalter, Toilettenpapierhalter, Wannengriffe, Duschtrennwinde sehr
haufig entsprechend dem persénlichen Wunsch des Kaufers abgeandert. Oft-
mals passen bereits durchgefiihrte Bohrungen fiir die personlichen Ausstat-
tungsgegenstinde in den Fliesen nicht. Zur Vermeidung von Fehlbohrungen in
den Fliesen wird deshalb auf diese Ausstattungsgegenstande verzichtet.

Ein Waschmaschinenanschluss mit Absperrhahn und Ablauf mit Geruchsver-
schluss wird nach planerischer Vorgabe im Bad Abstellraum oder der Kiiche
installiert.

In den Kiichen werden ein Abwasserablauf, eine Warmwasserleitung mit Eck-
ventil, eine Kaltwasserleitung mit Doppelspindel-Eckventil zum Anschluss ei-
ner Spiilmaschine, aus Schallschutzgriinden jeweils endend auf Putz bzw. in
der Trockenbauwand, eingebaut.

Die Installation und Montage der Sanitarausstattung ist zwingend, durch den
vom Bautrager beauftragten Installateur auszufiihren. Die unter 2. Teil: 1II. 11.8
aufgefiihrten Gegenstdnde zdhlen in diesem Sinne nicht zur Sanitdrausstat-
tung.

Messeinrichtungen je Wohneinheit und Strang fiir Warm- und Kaltwasserver-
brauch unter Putz im Bereich der Versorgungsschiachte auf Mietbasis. Die
Mietgebiihren tragt der Kaufer, die Abrechnung erfolgt im Rahmen des Wohn-
geldes tiber die Hausverwaltung.

Heizung

Wasserversorgung

(i) Die Wasserversorgung erfolgt durch das ortliche Wassernetz. Der Haupt-
strang der Kalt- sowie Warmwasserleitungen in allen Wohnungen ist mit
Absperrventilen ausgestattet. In die Hauptwasserleitung werden ein
riickspiilbarer Wasserfilter sowie eine Kalkschutzanlage mit DVGW
Priifzeugnis eingebaut. Die Warmwasserversorgung erfolgt liber eine
zentrale Warmwasserbereitung.

BV: Sebastianstrafde - Seite 10 von 21 - Stand: 09.12.2025



SCHICK §

einfach schick bauen

2. Teil: II: Ausbau

12.2

13.

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

(ii) Die Kalt-, Warm- und Zirkulationsleitungen vom Wasserzahler bis zu den
Wohnungen sind aus Edelstahl; in den Wohnungen nach Wahl des Bau-
tragers aus Kunststoff oder Verbundstoff. Die Abwasserleitungen sind
teilweise aus speziellem, schallisolierendem Kunststoff oder SML-Roh-
ren. Samtliche Heizungs-, Warmwasser- und Zirkulationsleitungen wer-
den entsprechend den energetischen Erfordernissen nach GEG isoliert.
Im Technikraum wird ein Kalt- und Warmwasseranschluss mit einem
Ablauf in eine Uberflur-Schmutzwasser-Kleinhebeanlage installiert.

Heizung und Warmwasserversorgung

(i) Als Warmeerzeuger fiir das Heizen und die Warmwasserversorgung
wird eine Luft-Wasser-Warmepumpe installiert, die Steuerung der An-
lage erfolgt aufRentemperatur- und lastabhangig.

(ii) Die Beheizung der Wohnraume erfolgt iiber eine Fufdbodenheizung mit
Einzelraumregelung iiber Raumthermostate. In den Wohnungen werden
der Abstellraum - falls vorhanden - liber die umliegenden Rdume be-
heizt; erhalten also keine eigene Fufdbodenheizung. Die Flachen im Be-
reich der bodengleichen Duschen werden ebenso wie die Treppenhduser
nicht beheizt.

Liiftung

Die Wohnungen erhalten eine dezentrale kontrollierte Wohnraumliiftung
(KWL) mit Warmeriickgewinnung (Anordnung nach Liiftungskonzept) im
Rollladenkasten bzw. Raffstorekasten.

Uber die Warmeriickgewinnung wird Warme von der Abluft auf die Zuluft
tibertragen und bleibt somit zum Grof3teil dem Gebdude erhalten.

Innenliegende Bader erhalten eine separate Abluftanlage. Gleichzeitig wird fri-
sche Zuluft von aufden in die Schlafraume und Wohn/Ess/Kiichenbereiche an-
gesaugt und von dort tiber den Zimmertiirenunterschnitt Bad und Abstellraum
verteilt.

Die Auslegung der Luftmengen erfolgt mindestens fiir den notwendigen
Feuchteschutz und dariiber hinaus fiir einzelne Raume bis hin zur Nennluft-
menge.

Der Abluft wird im Warmetauscher Warme entzogen, um angesaugte Frisch-
luft zu erwdrmen (Warmeriickgewinnung). Das Liiftungssystem und die Ven-
tilatoren sind fiir einen energieeffizienten Betrieb ausgelegt. Filter sind zur
Wartung gut zuganglich, um einen hygienischen und stérungsfreien Betrieb zu
ermoglichen.

BV: Sebastianstrafde - Seite 11 von 21 - Stand: 09.12.2025



SCHICK §

einfach schick bauen

2. Teil: III: Gemeinschaftsflichen

14.

14.1

14.2

14.3

14.4

14.5

III.

11

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Terrassen und Gartenanteile

Fiir die Eigentiimer der Erdgeschosswohnungen sind laut Aufteilungsplan
Sondernutzungsrechte an den Gartenflachen bestellt.

Die Terrassen werden mit Feinsteinzeugplatten (ca. 2 cm stark) auf Einkorn-
beton verlegt, die Fugen bleiben offen.

Die Gartenflichen werden gegeneinander abgegrenzt.

Die Gartenflaichen werden mit Mutterboden nach dem Geldndeniveau planiert,
incl. Verlegung von Rollrasen. Dies erfolgt nur einmalig und ist nach Woh-
nungsiibergabe durch den Kaufer zu pflegen.

Im Bereich der Garten konnen Kunststofflichtschachte, Zu- und Abluftschachte
z. B. der Tiefgarage, Versorgungs- und Entwdasserungsleitungen sowie Revisi-
onsschdchte liegen. Fiir Kontroll- und Reparaturarbeiten ist der Zugang zu er-
moglichen.

GEMEINSCHAFTSFLACHEN

Vor den Hauseingdngen der Gebaude werden Briefkastenanlagen fiir Briefe bis
zu normalem DIN A4-Format mit Video-Gegensprechanlage und Klingeltab-
leau errichtet. Der Zugang zu den Hausern ist barrierefrei.

Es wird eine Schliefdanlage eingebaut, gleichschliefdend fiir alle Auf3entiiren
und den Schliisselschalter der Tiefgarage, Abstellrdume im Untergeschoss er-
halten gleichschlief3ende Profilzylinderschldsser. Jeder Wohnungseigentiimer
erhdlt einen Satz aus drei Schliisseln fiir die Schlief3anlage. Die Technikraume
fiir Heizung und Hausanschluss werden ebenfalls mit einer Schlief3anlage ver-
sehen, jedoch erhalten die Wohnungseigentiimer zu diesen Rdumen keinen
Zutritt, dieser ist nur fiir Hausmeister oder Verwalter vorgesehen. Der Zugang
zu den Elektrozahlern ist mit den Wohnungsschliisseln schlief3bar.

Treppen als Stahlbetonfertigteile mit Naturstein- oder Feinsteinzeugbelag; Ge-
lander als Metallkonstruktion mit Handlauf; Treppenhauswdnde glatt ver-
putzt und weif$ gestrichen.

Vor dem Hauseingang wird ein Gitterrost eingebaut.

Im Aufienbereich befinden sich sieben nicht iiberdachte Kfz-Stellpldtze sowie
ein Miillhaus. Optional kann ein Teil der oberirdischen Stellpladtze als Carport
ausgefiihrt werden.

Das Haus erhalt einen Personenaufzug mit Gegensprechanlage zur Notrufzent-
rale in barrierefreier Ausfiihrung fiir vier Personen, der das jeweilige Haus
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2. Teil: III: Gemeinschaftsflichen

vom Unter- bis zum Dachgeschoss erschliefdt. Der Aufzugboden ist mit einem
Kunststoffbelag belegt.

1.7  Aufienanlagen

(i) Die Ausfiihrung der gesamten Aufien- und Griinanlagen erfolgt im We-
sentlichen nach dem Bebauungsplan und den Vorstellungen des Bautra-
ger. Die Geh- und Fahrwege innerhalb der Wohnanlage werden mit si-
ckerfdhigem Pflasterbelag, z. B. Complex, Firma Egner, befestigt.

(ii) Am Eingangsbereich wird ein frostsicherer Aufenwasserhahn zur Pflege
des Gemeinschaftseigentums installiert.

(iii) Eswirdin dieser Wohnanlage kein Kinderspielplatz errichtet und gehort
nicht zum geschuldeten Leistungsumfang.
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3. Teil:
Sammeltiefgarage

ROHBAU

Kanalisation

Im Bereich der Tiefgaragenrampe wird eine befahrbare Entwéasserungsrinne
eingebaut, die an das Kanalsystem angeschlossen wird.

Innerhalb der Tiefgarage erfolgt die Entwasserung der, mit den Fahrzeugen
eingebrachten Feuchtigkeit, durch Verdunstung und Versickerung.

Geschoss unter Erdgleiche

Die Aufsenwinde aus Betonfertigteilen; Dicke und Anordnung nach statischer
Berechnung.

Die Stahlbetondecke der Tiefgarage erhilt eine zweilagige Bitumenabdich-
tung.

Die Zufahrtsrampe ist teilweise tiberdacht und wird mit zwei Lagen Bitumen-
bahnen abgedichtet.

Die Innenwdnde werden schalungsrauh ausgefiihrt und verbleiben unbearbei-
tet.

Die aufdenseitige Abdichtung gegen Erdfeuchte erfolgt durch wasserundurch-
lassigen Beton.

Im Bereich der Zufahrtsrampe und der Tiefgarage wird ein befahrbarer Pflas-
terbelag im Splittbett verlegt.

Die Stiitzen und Unterziige aus schalungsrauhem Beton werden entsprechend
den statischen Erfordernissen erstellt.

Die Stiitzen und Innenwinde werden im Spritzwasserbereich bis 50 cm tiber
Oberkante Bodenplatte gegen Eindringen von Tau- und Spriihsalz durch eine
Flussigkunststoffabdichtung geschiitzt.

Ver- und Entsorgungsleitungen werden unter der Tiefgaragendecke gefiihrt.

Die niedrigste lichte Durchgangs- bzw. Durchfahrtshéhe der Tiefgarage be-
tragt 2,0 m.
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Zugang

Der Zugang vom Treppenhaus zur Tiefgarage erfolgt iiber eine Schleuse und
wird mittels Rampe stufenlos oder ebenerdig erschlossen.

Brandschutz

Der Brandschutz erfolgt nach Brandschutzplan. An den Fluchtwegen werden
batteriehinterleuchtete Rettungskennzeichen angebracht.

AUSBAU

Ein-/Ausfahrtstor

Die Toranlage wird elektrisch betrieben. Die Steuerung erfolgt von aufden tiber
einen Schliisselschalter passend zur Schliefdanlage und tiber einen Zugschalter
von innen. Zudem ist eine Steuerung liber Funkhandsender vorgesehen. Je
Tiefgaragenplatz wird den Kaufern ein Funkhandsender iibergeben. Als Si-
cherheitseinrichtung wird innen und auféen eine Ampelanlage verbaut.

Elektroinstallation

Die Tiefgarage wird mit einer LED-Beleuchtung und Bewegungsmeldern mit
einer durchschnittlichen Lichtstarke von 20 Ix ausgestattet.

Malerarbeiten

Die Parkflachen werden farblich markiert und an den Wanden mit Nummern
gekennzeichnet.

Entliiftung

Die Tiefgarage wird nach den einschlagigen Vorschriften tiber das Zufahrtstor
und entsprechende iiber Geldndeniveau gefiihrte Lichtschachte be- und ent-
liiftet.

Stellplitze

Die Grofe der einzelnen Kfz-Stellflachen betragt mindestens 2,50 m x 5,00 m.

BV: Sebastianstrafde - Seite 15 von 21 - Stand: 09.12.2025



SCHICK §

einfach schick bauen

4. Teil: I: Allgemeine Hinweise

IL

11

1.2

III.

2.1

4. Teil:
Allgemeine Bestimmungen und Hinweise

ALLGEMEINE HINWEISE

Grundsatzliches

Im Interesse der Lesbarkeit dieser Baubeschreibung haben wir auf ge-
schlechtsneutrale Formulierungen verzichtet. Selbstverstandlich sind immer
alle gemeint, auch wenn explizit nur ein Geschlecht angesprochen wird.

BEMUSTERUNG

Zur gemeinsamen und verbindlichen Festlegung der gemaf3 dieser Baube-
schreibung geschuldeten Ausstattungsbestandteile des Sondereigentums wer-
den Sie zu einer Bemusterung eingeladen. Dabei werden lhnen verschiedene
vorausgewdhlte Vorschldge prasentiert. um die Ausstattungsbestandteile ge-
meinsam auszuwdhlen und verbindlich festzulegen.

Werden nach der gemeinsamen Bemusterung durch den Erwerber weitere
Anderungen gewiinscht, so wird der hierfiir anfallende Bearbeitungsaufwand
beim Bautrdger nach Zeitaufwand mit einem Nettostundensatz i. H.v.
EUR 80,00 dem Erwerber in Rechnung gestellt. Die Abrechnung erfolgt jeweils
nach Viertelstunden (der Zeittakt). Ein angefangener Zeittakt wird jeweils
voll berechnet, sobald die Halfte des Zeittaktes erreicht ist; im Ubrigen wird er
nicht fakturiert.

BESONDERE HINWEISE

Reinigung

Die Endreinigung der Wohnung ist eine Grundreinigung keine Feinreinigung.
Die Grundreinigung umfasst die Reinigung aller Bodenbeldge und Fufileisten,
Tlren und Zargen, Fenster und Fensterbanke, Leuchten und Lichtschalter,
Steckdosen, Sanitarrdaume. Es handelt sich jedoch nicht um eine Feinreinigung,
das bedeutet, dass noch Staub, und leichte Verschmutzungen aus der Bau-
phase vorhanden sein konnen.

Verpflichtung der Eigentiimer

Die Eigentlimer sind verpflichtet, die Wohnung und die zugehdérigen Gemein-
schaftsrdume und Anlagen in einem zum vertragsgemafien Gebrauch geeigne-
ten Zustand zu erhalten. Dafiir sind regelmifiige Wartungen und Instand-
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2.2

4.1

4.2

haltungen unerlasslich. Deshalb werden u. a. fiir wartungspflichtige Anlagen
entsprechende Wartungsvertrage durch den Vermieter bzw. Hausverwalter
abgeschlossen. Diese betreffen in der Regel alle sicherheitsrelevanten bzw.
prifpflichtigen Gemeinschaftseinrichtungen, wie z. B. Heizungsanlagen, Was-
seranlagen, Brandschutzklappen, Entrauchungsanlagen und Personenauf-
zlge.

Hinzu kommen wartungsbediirftige Anlagen wie Rauchwarnmelder, elektri-
sche Betriebseinrichtungen, Heizungsverteilungen, Liiftungsanlage(n), Brau-
chwasseranlagen, Wasserfilter, Versickerungsanlagen, Schmutzwasser-Hebe-
anlagen, Dach- und Entwasserungsrinnen, Anstriche auf Holz und Metall, Fas-
sade und Auflenputz, Fensterdichtungen und Beschldge, Rollliden, Sonnen-
schutzanlagen, Tiirbeschlage und Schlief3einrichtungen.

Trinkwasserhygiene

Zur Sicherstellung, dass die Trinkwasserversorgung auch bei zukiinftig even-
tuell notwendigen Modernisierungsmaf3nahmen von Entnahmearmaturen in
privat genutzten Sanitarraumen die erwartete und gewohnte Leistungsfahig-
keit gewahrleistet, werden bei der Rohrnetzdimensionierung Berechnungs-
durchfliisse angesetzt, welche - insbesondere bei Duschanlagen und Kiichen-
anschliissen - liber den Normansatzen liegen konnen. Durch regelmafiigen Ge-
brauch sorgt dann der Nutzer fiir einen ausreichenden Durchsatz, so dass Stag-
nation vermieden wird. Ein bestimmungsgemafder Gebrauch ist dann gegeben,
wenn z. B. innerhalb von drei Tagen der Wasserinhalt der Rohrleitungen durch
Nutzung der Entnahmestellen wenigstens einmal ausgetauscht wird. Bei tibli-
cher Wohnnutzung erfolgt in der Regel tiglich ein mehrfacher Wasseraus-
tausch im System.

Estrich

Die Boden in den Wohnungen und oberirdischen Fluren werden wie unter 2.
Teil: II. 8 beschrieben auf Zementestrich mit Trittschalldimmung und War-
meddmmung gemafd GEG verlegt. Bei dem auf Trittschallddmmmatten verleg-
ten Zementestrich fiihrt die Austrocknung des Estrichs und unterschiedliche
Belastungen im Zeitablauf zu Senkungen, so dass zwischen Bodenbelag und
den an der Wand befestigten Sockelleisten sichtbare Fugen entstehen kénnen.

Das Gleiche gilt fiir elastisch ausgefiihrte Fugen etwa zwischen Boden und
Wand bei gefliesten Rdumen. Hier muss die Fuge nach 2-3 Jahren eventuell er-
neuert werden. Diese Vorgiange sind nicht vermeidbar, die optische Beein-
trachtigung stellt deshalb keinen Mangel dar. Eine eventuell notwendige Er-
neuerung der Fugen oder das Versetzen der Sockelleisten erfolgt auf Veranlas-
sung und auf Kosten des Eigentiimers.
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5.2

8.1

8.2

Sanitir

Durch die verschiedenen Materialien, aus denen die Einrichtungsgegenstiande
bestehen (Emaille, Keramik, Kunststoff), kdnnen geringfiigige Farbabwei-
chungen auftreten, diese stellen keinen Mangel dar. Simtliche Wasch- und Ge-
schirrspililmaschinen miissen ein DVGW-Priifzeichen aufweisen.

Bei spiter (nach Ubergabe) nutzerseitig montierten Armaturen mit Brause-
schlauch ist darauf zu achten, dass nach DIN 1988 ausschliefdlich eigensichere
Armaturen bzw. Rohrbeliifter mit Riickflussverhinderer eingebaut werden.

Heizung

Durch die hochgedammte Gebaudehiille und in Verbindung mit der kontrol-
lierten Wohnraumliiftung mit Warmertiickgewinnung wird ein effektiver War-
meschutz erzielt. Aus dieser energiesparenden Bauweise resultiert ein gerin-
ger Heizbedarf, d. h. eine Warmeabgabe iiber Heizflachen ist nur zeitlich be-
grenzt erforderlich. Zur Reduzierung von Warmeverlusten werden die Heiz-
flaichen zudem mit geringen Temperaturen betrieben (Niedertemperatursys-
tem). Im Vergleich zu dlteren konventionellen Baumafinahmen und in Abhan-
gigkeit subjektiver Behaglichkeitskriterien werden die Heizflaichen daher
moglicherweise nicht als warm empfunden. Auch splirbar warme Belagsober-
flachen sind nicht zu erwarten.

Elektroinstallation

Die geplante Lage der Lichtauslasse richtet sich nach den dargestellten Mob-
lierungsvorschlagen. Die Projektplane hierzu konnen beim Bautrager eingese-
hen werden.

Abstellrdume und Tiefgarage

Die Abstellraume im Untergeschoss sind als Lagerraume vorgesehen und nicht
fir Wohnzwecke geeignet. Es konnen teilweise technische Installationsleitun-
gen an Wanden und Decke vorhanden sein. Diese Umstande stellen keine Man-
gel dar.

Es ist durch den Erwerber sicherzustellen, dass in ausreichendem Mafie fir
Liiftung des Untergeschosses, in dem von der Gemeinschaft nicht zugénglichen
Bereichen gesorgt wird. Dazu sind in kalten Jahreszeiten in regelmafdigen Ab-
stdnden die Fenster zu 6ffnen und mittels Stof3liiftung fiir ausreichend Luft-
wechsel zu sorgen. In der warmeren Jahreszeit, wenn im Auféenbereich eine
hohere Temperatur als im Gebdudeinneren herrscht, sind die Fenster im Un-
tergeschoss geschlossen zu halten, da die abkiihlende Luft i. d. R. eher Feuch-
tigkeit in das Gebaudeinnere hereinfiihrt.
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Die Nutzung der Tiefgarage ist nur fiir Fahrzeuge vorgesehen, eine Lagerung
von sonstigen Materialien ist nicht zuldssig.

Die Tiefgarage ist nur zum Fahren in Schrittgeschwindigkeit (max. 7 km/h)
ausgelegt.

Die Tiefgarage mit ihrer Rampe ist fiir serienmafdige Pkw ausgelegt, also Fahr-
zeuge ohne Sportausfiihrung wie z.B. Spoiler, Niederquerschnittsreifen,
Tieferlegung des Fahrwerks etc. Auch Fahrzeuge, die bereits ab Werk in Sport-
ausfiihrung erhaltlich sind, fallen nicht unter den Begriff ,serienmaf3ige Fahr-
zeuge".

In der Tiefgarage sind insbesondere der Anstrich/Beschichtung der Tiefga-
rage (Sockelbereiche Wande und Stiitzen) einer regelmafdigen Wartung durch
Fachpersonal zu unterziehen. Dies obliegt, wie auch die Pflege und Wartung
der Begriinung des Flachdaches der Tiefgaragenzufahrt der Wohnungseigen-
tlimergemeinschaft.

Zuganglichkeit fiir Revision, Inspektion, Wartung

Strangabsperr- und Strangreguliereinrichtungen werden so angeordnet, dass
sie in allgemein zugdnglichen Bereichen liegen. Anlagenteile, wie z. B. Putzoft-
nungen von Ver- und Entsorgungsleitungen, kdnnen gegebenenfalls auch in
den Abstellraumen im Untergeschoss angeordnet sein, welche nach vorheri-
ger Ankiindigung zu Wartungs- oder Inspektionszwecken zuganglich zu halten
sind.

Fenster, Rollladen und Raffstoreanlagen

Durch den hohen Warmedammwert der 3-fach-Verglasung ist es unter be-
stimmten Witterungsbedingungen moglich, dass die Fensterscheibe aufden be-
schlagt oder vereist. Dies stellt keinen Mangel dar. Die Rollliden bzw. Raff-
storeanlagen sind durch den Eigentiimer entsprechend warten zu lassen. Kon-
struktionsbedingt schlief3en die Rollladen bzw. Raffstoreanlagen teilweise
nicht vollig lichtdicht. Die Beschlage der Fenster sind regelmafdig zu schmie-
ren.

Aufdenanlagen

Die Strauch- und Heckenpflanzung sowie die vom Verkaufer ggf. gepflanzten
Bdume sind zu erhalten und zu pflegen. Rasen- und Pflanzflachen sind unmit-
telbar nach der Herstellung durch den Eigenttimer/Verwalter ausreichend zu
bewadssern, um eine Entwicklungspflege zu gewdahrleisten.
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Die Einbauten, Beschilderungen und sonstige Ausstattungen werden nach ge-
nehmigtem Freiflichenplan und Bemusterungsfestlegung ausgefiihrt.

Versickerungsfahiges Pflaster muss nach Bedarf durch die Gemeinschaft ge-
reinigt werden, um die Sickerfahigkeit beizubehalten.

ERLAUTERUNGEN ZU LUFTUNG, WARMESCHUTZ UND BARRIERE-
FREIHEIT

Liiftung und Warmeschutz

Planung und Ausfiihrung orientieren sich an den Erfordernissen des Gebau-
deenergiegesetz 2020 (GEG) und der DIN 4108-4. Wahrend das GEG primar auf
die Energieeffizienz des Gebdudes und der Heizungsanlage abzielt, legt die
DIN 4108-4 Anforderungen an den Mindestwarmeschutz einzelner Bauteile
fest, mit dem Ziel die Baukonstruktion vor Feuchteeinwirkungen und deren
Folgeschaden zu schiitzen.

Trotz der Einhaltung des GEG und der DIN 4108 gibt es in Baukonstruktionen
Bereiche, in denen Warmebriicken entstehen konnen. Diese kénnen bspw. an
Auflenecken oder Fensteranschliissen an das Mauerwerk auftreten. An sol-
chen Stellen kann es trotz Einhaltung aller Normen unter bestimmten Umstan-
den (hohe Luftfeuchtigkeit im Raum, niedrige Aufsentemperaturen) zu Feuch-
tebildung kommen. Bei Abwesenheit der Bewohner, sollte die Wohnung wah-
rend der Heizperiode nicht unter 19°C auskiihlen.

Nutzerseitige Dunstabzugseinrichtungen miissen mit reinem Umluftbetrieb
ausgefiihrt werden (keine Fortluftfithrung).

Nutzerseitige Trocknergerate miissen als Kondenstrockner betrieben werden,
da ein Aufienluftanschluss nicht moglich ist.

Der Einbau von Kaminofen fiir den Holz- oder Pelletbetrieb konnen aufgrund
der Wohnraumliiftung nicht eingebaut und betrieben werden.
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Barrierefreiheit

Art. 48 Abs. 1 Satz 2 Bayerische Bauordnung (BayBO) verlangt, dass zwei Drit-
tel der der neu errichteten Wohnungen barrierefrei erreicht werden kénnen
und die jeweiligen Wohn- und Schlafrdume, eine Toilette, ein Bad, die Kiiche
oder Kochnische sowie der Raum mit Anschlussmoglichkeit fiir eine Wasch-
maschine barrierefrei sind. Im Bauantrag wurden dabei Wohnungen gemaf3
Art. 48 BayBO barrierefrei im Basisstandard (,barrierefrei nutzbar, jedoch
nicht uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar“) geplant. Diese Wohnungen
entsprechen in der gegenstiandlichen Planung grundsatzlich den Anforderun-
gen der Barrierefreiheit nach DIN 18040-2 im Basisstandard. Samtliche Ab-
schnitte der DIN 18040-2, die mit einem ,R" kenntlich gemacht sind, kommen
bei der Bauausfiihrung nicht zur Anwendung.

Bei barrierefreien Wohnungen miissen in verschiedenen Rdumen Bewegungs-
flaichen zum Rangieren eingehalten werden. Die geforderte Bewegungsflache
von 1,20 m x 1,20 m sind in einigen der geplanten Rdume/Bdder teilweise nur
dann zu realisieren, wenn z. B. auf vorgesehene Trennwande/Klarglasdusch-
abtrennungen verzichtet wird.

In diesem Zusammenhang weisen wir auf das Schreiben der Oberste Baube-
horde im Bayerischen Staatsministerium des Innern vom 21.06.2013 hin, dass
klarstellt, dass gesetzlich keine vollumfingliche Ubereinstimmung mit den An-
forderungen der DIN 18040-2 verlangt wird.

Soweit technisch und konstruktiv moglich, erfolgt die Schwellenausbildung
der Wohnungseingangstiiren mit einer barrierefreien bzw. barrierearmen
Schwelle mit hochstens 2 cm Hohe. Barrierefreie und barrierearme Schwellen
sind konstruktiv bedingt bei entsprechender Wetterlage nur begrenzt schlag-
regendicht und erfordern daher im Gebrauch eine besondere Pflege und War-
tung, z. B. sind Verschmutzungen der Schwelle umgehend zu beseitigen, um
eventuelle Folgeschdden durch eindringende Feuchtigkeit zu vermeiden.

Sollte der Wunsch nach einer barrierefreien Wohnung oder behindertenge-
rechten Wohnung nach DIN 18040-2 bestehen, bitten wir um einen schriftli-
chen Hinweis vor Abschluss des Kaufvertrages. Der Grundriss der Wohnung
sowie einzelne Bauteilanforderungen werden, wenn moglich, in Riicksprache
mit dem Erwerber entsprechend angepasst und die Eigenschaft der Barriere-
freiheit dem Erwerber schriftlich im Kaufvertrag bestatigt.
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