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Bau- und Leistungsbeschreibung
Wohnanlage Franz-Prantl-Str. 22, 24, 26, 28 und 30,
83088 Kiefersfelden

Stand: 01-2025

Allgemeines

Auf der Flurnummer 847 und 912/30, Gemarkung Kiefersfelden erstellt die ROHA GmbH
& Co. KG eine attraktive und energieeffiziente Wohnanlage mit vier Mehrfamilienhauser
als Neubau und Sanierung eines Denkmalgebaudes mit 7 Wohneinheiten und Garagen.

Insgesamt werden 22 Eigentumswohnungen in unterschiedlicher Grofle und Grundrissen
sowie 28 Uberdachte Stellplatze und 16 AulRenstellplatze erstellt. Genaue Zuordnung
finden Sie in den Aufteilungsplanen mit Teilungserklarung.

Beschreibung Denkmalgebaude, Haus Nr. 22

Das bestehende Gebaude im Ortsteil Sensenschmid / Mihlbach, ist ein Baudenkmal im
Sinne des bayerischen Denkmalschutzgesetzes. Das Gebaude ist unter dem Aktenzei-
chen D-1-87-148-50 als Einzeldenkmal gefuhrt.

Das Gebaude umfasst eine Teilunterkellerung, das Erdgeschoss ein Obergeschoss und
das Dachgeschoss. Bei der Bauweise handelt es sich um einen konventionellen Massiv-
bau mit einem Holzdachstuhl. Die Geschossdecken sind Holzbalkendecken traditioneller
Bauart sowie Uber dem Keller und Teilen des Erdgeschosses auch Gewdlbedecken.

Das Wohngebaude wird in Abstimmung mit dem Amt fir Denkmalpflege umfassend sa-
niert. Dabei werden insbesondere die Wohnungszuschnitte verandert, es entstehen 7
Wohneinheiten in unterschiedlicher GréRe und Grundrissen.

Die Wohnungen erhalten jeweils eine Terrasse, Balkon oder Loggia gemaR dem Auftei-
lungsplan. Es entstehen auch private Grinflachen (Nutzgarten genannt) gemaf dem
Aufteilungsplan bzw. Freiflachenplan. Das Haus erhalt zwei Technikraume im Keller, so-
wie einen Personenaufzug vom Keller bis Dachgeschoss.

Die Farbgebung und Gestaltung von Auflenfassade, Balkonen, Fenster/Fenstertiren,
Eingangstulren, Treppenhaus, Verschattungen, Aulenanlagen und des weiteren Gemein-
schaftseigentums erfolgen gemafl dem Gestaltungskonzept des Bauherrn, in Abstim-
mung mit dem Amt fir Denkmalpflege.

Geplant und gebaut wird unter Bertiicksichtigung der Vorgaben der Bayerischen Bauord-
nung, den derzeit geltenden Normen und Richtlinien und den

anerkannten Regeln der Baukunst, soweit es die denkmalschutzrelevanten Belange zu-
lassen. Etwaige Ungenauigkeiten, wie die Lot- und Rechtwinkligkeit bei Wanden und De-
cken, die sich aus der vorhandenen Bausubstanz begriinden, stellen keinen Baumangel
dar. Ebenso stellen genehmigte Abweichungen von den Vorgaben der Bayer. Bauord-
nung von den derzeit geltenden Normen und Richtlinien und von den anerkannten Re-
geln der Baukunst keinen Baumangel dar, wenn sie aus Denkmalschutzgrinden und auf-
grund des Brandschutzkonzeptes fur das Gebaude geboten sind.
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Riickbau- und Abbrucharbeiten

Samtliche Einbauten, wie z. B. Bodenbelage, Estriche, sanitare Einrichtungen mit Was-
ser- und Abwasserleitungen, Heizanlage mit Rohrleitungen und Heizkdrpern, Elektroin-

stallationen, zum Teil Wande, etc . werden ausgebaut und entsorgt. Ebenso werden die
Fenster und Turen ausgebaut bzw. soweit moglich unter Berlcksichtigung der Denkmal-
schutzauflagen erhalten und renoviert.

Mauer- und Betonarbeiten

Die Bemessung aller tragenden Teile erfolgt nach statischen Erfordernissen. Wenn tech-
nisch moglich, werden die bestehenden Konstruktionen verwendet.

Bei den Geschossdecken werden, soweit technisch moglich, die bestehenden Decken-
konstruktionen (weitgehend Fehlboden- Holzbalkendecken) freigelegt und nach stati-
schen und schallschutztechnischen Erfordernissen ertlichtigt. Die Zusatzkonstruktion er-
folgt voraussichtlich mittels neuen Stahlbetondecken, die im statischen Verbund mit den
Holzbalkendecken verlegt werden. Die Tragkonstruktion besteht aus gemauerten Trag-
wanden.

Neue Wande werden in Trockenbau nach Statik-, Brand-, Schall- und Warmeschutzvor-
gaben errichtet.

Trockenbaukonstruktionen / nichttragende Innenwénde

Die Massivholzwande erhalten innen eine Installationsebene, verkleidet mit Trockenbau-
platten. Die modernen Trockenbauwande entsprechen dem Stand der Technik und wer-
den in Metallstdnderkonstruktion mit doppelter Beplankung je Wandseite und zwischen-
liegender Dammung ausgefiihrt, dadurch wird ein optimaler Schallschutz erreicht. Abge-
hangte Decken, Deckenverkleidungen und Dachschragen erfolgen in Trockenbau, sons-
tige Verkleidungen von Rohren oder Leitungen werden teilweise in Trockenbau erstellt.
Die Oberflachen werden malerfertig verspachtelt und geschliffen. Anschlisse werden als
sichtbare Fuge ausgebildet.

Putzarbeiten und AuBenfassade

Putze auf Mauerwerk oder Betonbauteilen werden als Kalk-Gips-, Kalk-Zement-, oder rei-
nem Zementputz ausgefiihrt. Die alte Fassadengliederung wird weitestgehend unter Be-
ricksichtigung der Denkmalschutzauflagen beibehalten. Bestehende denkmalgeschitzte
Decken- und Wandputze werden, sofern technisch méglich ganz oder teilweise saniert
und erhalten. Die Ablesbarkeit und Differenzierung nebeneinander liegender Neu- und
Alt-Putze sind gewollt.

Treppenhaus und Aufzug

Die Treppe wird vom Keller bis ins Dachgeschoss mit Naturstein oder Feinsteinzeug be-
legt und erhalt ein Metallgelénder. Die Festlegung erfolgt im Zuge der Gesamtgestaltung
nach Vorgabe durch den Bauherrn in Abstimmung mit dem Amt fir Denkmalpflege. Im
Treppenhaus wird vom Keller bis ins Dachgeschoss ein Personenaufzug errichtet. Jede
Wohnung ist vom Erdgeschoss bis Dachgeschoss aus stufenlos erreichbar.

Stellplatze

Es entstehen Uberdachte und offene PKW-Stellplatze im Innen- und Aufienbereich. Je-
der Wohnung sind gemaf Stellplatzsatzung der Gemeinde zwei Stellplatze zugeteilt. Ge-
naue Zuordnung finden Sie in den Aufteilungsplanen der Teilungserklarung.

Fenster, Fenstertiiren
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Neue Fenster und Fenstertiiren werden in Holzausfiihrung mit Dreifach-Warmeschutzver-
glasung eingebaut. Fenster und Fenstertiiren, die nicht als feststehende Elemente vorge-
sehen sind, erhalten mindestens einen Dreh-Kippfliigel mit Edelstahlgriffen. Wenn Fens-
ter zu erhalten sind, werden diese gemaf den Denkmalschutzauflagen renoviert . Fens-
terbanke innen werden in Naturstein oder Holz, Fensterbanke auf3en in Metall, farblos
oder farbig lackiert ausgefiihrt. Die Festlegung der Ausfiihrung und der Materialien erfolgt
in Abstimmung mit dem Denkmalschutzamt.

Estricharbeiten

Estriche werden in Calciumsulfat- oder Zementestrich auf Warme- und Trittschalldam-
mung ausgeflhrt. Die Estriche werden schwimmend aufgebracht, d. h. sie sind schall-
technisch zu den Wanden und Bdden entkoppelt.

Fliesenarbeiten und Bodenbelage

Flur, Kiichenbereich und Abstellraum in der Wohnung sowie Bad und WC erhalten ortho-
gonal verlegte Fliesen bzw. Feinsteinzeug-Belage. Im Duschbereich wird raumhoch ge-
fliest, hinter den sanitaren Einrichtungsgegenstanden (Badewanne, Waschbecken und
Toilette) wird im Spritzbereich auf Hohe Ablage (ca. 1,20 m) gefliest.

Es werden Wand- und Bodenfliesen im Format 30x60 cm im Wert von 85,00 Euro je m?
inkl. 19% MwsSt. und Verlegung eingebaut. Bei Sonderformaten (Mosaik, Borduren, De-
kore, Klein- und Grof3formaten etc.) und Abschlussschienen fallen zusatzliche Material-
und Verlegekosten an.

In Wohn-, Schlaf-, Kinder- und Gastezimmern werden Parkettboden im Wert von 85,00
Euro je m?inkl. 19% MwSt. und Verlegung eingebaut.

Die Bdden der privaten Kellerabteile und der allgemeinen Kellerrdume erhalten eine
wischfeste Beschichtung.

Far den Kaufer wird eine Musterausstellung bei den jeweiligen Fachbetrieben eingerich-
tet. Der Kaufer kann aus den vorgeschlagenen Mustern frei auswahlen. DarUber hinaus
werden Sonderwiinsche beriicksichtigt, soweit technisch und im Ablauf maglich.

Eingangs- und Innentiiren

Die Wohnungseingangs- und Innentliren werden mit einer Holzumfassungszarge und ei-
nem Tirblatt in vollwandiger Konstruktion aus Holzwerkstoffen mit deckender Beschich-
tung eingebaut. Sie erhalten eine Wechselgarnitur aus Edelstahl, mit einem Knopf au3en
und einem Drucker innen. Jede Wohnung erhalt eine Gegensprechanlage zur Hausein-
gangstire. Die Festlegung der Ausfiihrung und der Materialien erfolgt in Abstimmung mit
dem Denkmalschutzamt. Fir den Kaufer wird eine Musterausstellung bei den jeweiligen
Fachbetrieben eingerichtet.

Im Bereich des Hauszugangs wird eine Briefkastenanlage installiert.

Dachdecker- und Spenglerarbeiten

Der historische Dachstuhl bleibt, falls technisch méglich, weitgehend erhalten und wird
statisch ertichtigt. Alternativ wird der Dachstuhl durch einen neuen Holzdachstuhl er-
setzt. Die derzeit ungedammte Dachkonstruktion wird dann die Vorgaben der Energieein-
sparverordnung (EnEV) erflillen. Die Rauminneseite der Sparren wird in Trockenbau,
gem. Brandschutzrichtlinien, ausgefiihrt. Die Dachrinnen, Ablaufrohre und sonstige Ver-
blechungen werden in Uginox ausgefihrt. Die Festlegung erfolgt im Zuge der Gesamtge-
staltung nach Vorgabe durch den Bauherrn, in Abstimmung mit dem Denkmalschutzamt.
Malerarbeiten
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Samtliche Wande und Decken in den Wohneinheiten werden mit hochwertiger, schad-
stofffreier Farbe weil} gestrichen. Sichtbare Holzbauteile erhalten eine Holzlasur oder
werden in Natur belassen. Fassadenanstriche, Anstriche im Treppenhaus, in den &ffentli-
chen Fluren und sonstigen Nebenrdaumen werden nach dem Gesamtfarbkonzept des
Bauherrn ausgefihrt, in Abstimmung mit dem Denkmalschutzamt.

Balkone und Terrasse

Die Balkone werden in Massivholz ausgefuhrt und erhalten einen Belag aus Larchenholz.
Das Gelander erhalt eine Stahl-Holz oder Holz-Holz Konstruktion. Gartenterrassen erhal-
ten einen Larchenholz - oder Betonplattenbelag nach Vorgabe durch den Bauherrn. Die
Festlegung erfolgt im Zuge der Gesamtgestaltung nach Vorgabe durch den Bauherrn, in
Abstimmung mit dem Denkmalschutzamt.

Heizung

Die Heizwassererwarmung erfolgt Uber eine Zentralheizung mit intelligenter Regelung der
neuesten Generation. Die Wohnungen werden mit FuBbodenheizung oder Heizkdrper
beheizt. Die Brauchwassererwarmung erfolgt Gber das Zentralsystem mit hygienischer
Warmwasserbereitung. Die Ausfiuhrung erfolgt in Abstimmung mit dem Denkmalschutz-
amt.

Wasser- und Abwasserinstallation

Jede Wohnung erhalt in der Kliche einen Kalt-, und Warmwasseranschluss sowie einen
Spllmaschinenanschluss. Die Gartenterrassen werden mit einer frostfreien Wasserarma-
tur ausgestattet. Jede Wohnung erhalt einen Waschmaschinenanschluss in der Woh-
nung.

Jede Wohnung erhalt Unterputz-Absperrungen, sowie Vorrichtungen fir Wasserzahler
zur Verbrauchserfassung. Die Hauptwasserleitungen der Trinkwasserinstallation werden
aus rostfreien Edelstahlrohren erstellt. Fir die Entwasserungsleitungen im Gebaude wer-
den schallddmmende Leitungen mit Formteilen verwendet und DIN-gerecht verlegt.

Sanitareinrichtungen

Tiefspulklosett aus weiRem Sanitarporzellan, wandhangend, mit Sitz und Deckel aus wei-
Rem Duroplast und Unterputz-Spiilkasten mit 2-Mengen-Betatigung, sowie WC-Papier-
Rollenhalter und WC-Burste mit Halter.

Waschtisch im Bad mit Handtuchhalter und Handwaschbecken im Gaste-WC mit Hand-
tuchhaken, aus weilem Sanitarporzellan, wandhangend, mit verchromter Einhand-Misch-
batterie, verchromter Ablaufgarnitur, Réhrensiphon und Eckventilen.

Die Wohnungen erhalten je nach Anordnung im Grundriss, eine Badewannen- oder
Duschanlage sowie beides.

Badewannenanlage, Kérperform 170 x 75 cm Farbe Weil3, verchromter UP-Einhand-
Mischbatterie als Badewannenarmatur, Handbrause und Brauseschlauch.
Duschanlage gemafR Planung, alle Duschen werden mit verchromter UP-Einhand-
Mischbatterie und Handbrause, Brauseschlauch und Wandhalterung ausgestattet. Eine
Duschabtrennung als Spritzschutz ist optional gegen Aufpreis madglich.
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Fir den Kaufer wird eine Musterausstellung bei einem Fachhandel eingerichtet. Der Kau-
fer kann aus den vorgeschlagenen Mustern frei auswahlen. Dartber hinaus werden Son-
derwinsche berucksichtigt.

Liiftungsanlagen / Gebdudefeuchteschutz

Innenliegende Bader und WC’s werden Uber Einrohrlufter entliftet, die mit Zeit- oder In-
tervallmodulen ausgestattet sind. Falls gemafR den EnEV-Anforderung notwendig, wird
als Gebaudefeuchteschutz eine motorische Abluftanlage mit Nachstrém-Offnungen (pas-
siv, ohne Mechanik) vorgesehen. Dunstabzugsgerate in Kiichen mussen im Umluftsys-
tem mit Aktivkohle betrieben werden.

Elektroinstallation

Alle Installationen werden unter Beachtung der VDE-Richtlinien und den Vorschriften
des ortlichen Energieversorgers ausgefuhrt.

Der Ausstattungsumfang Elektroinstallation bezieht sich ausschlie3lich auf diesen Bau-
und Leistungsbeschrieb, S5/8 bis 6/8.

Die DIN 18015 /RAL -RG 678 sowie HEA-Richtlinien finden dabei keine Anwendung und
haben keine Gultigkeit.

Wohnungen allgemein

In den nachstehend aufgefiihrten Raumen kommen formschéne Flachenschalter und
Steckdosen der Marke Gira E55 oder Busch-Jager Reflex Sl rein weily glanzend zur
Ausfiihrung, Raumthermostate werden passen zum Schalterprogramm installiert:

Flur
Gegensprechanlage als Freisprechanlage mit Turéffner, 1 Lichtauslass, 2 Wechselschal-
ter, 2 Steckdosen, 1 Raumthermostat

WC
1 Wand-Lichtauslass, 1 Schalter, 1 Steckdose, 1 Raumthermostat

Bad
1 Lichtauslass, 1 Spiegelleuchtenauslass, 1 Serienschalter, 3 Steckdosen, 1 Raumther-
mostat

Kiche

2 Lichtauslasse, 2 Schalter, 6 Steckdosen, 1 Splulmaschinensteckdose, 1 Kihl-
schranksteckdose, 1 Steckdose Dunstabzug, 1 Elektroherd Anschlussdose, 1 Raumther-
mostat, 1 Stromanschluss Dunstabzugsgerat

Essen/Wohnen
2 Lichtauslasse, 2 Schalter, 8 Steckdosen, 1 Antennen-BK-Dose, 1 Telefon-Dose mit 8-
adriger Zuleitung CAT 6, 1 Raumthermostat

Schlafen

1 Lichtauslass, in Kreuzschaltung, 6 Steckdosen, 1 Antennen-BK-Dose, 1 Telefon-Dose
mit 8-adriger Zuleitung CA, 1 Raumthermostat
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Kind/Gaste/Bliro
1 Lichtauslass, 1 Schalter, 6 Steckdosen, 1 Antennen-BK-Dose, 1 Telefon-Dose mit 8-
adriger Zuleitung CAT 6, 1 Raumthermostat

Abstellkammer
1 Lichtauslass, 1 Schalter, 1 Steckdose

Terrasse/Balkon
1 Lichtauslass, 1 Kontrollschalter, 1 Steckdose

Jede Wohnung erhalt einen Stromanschluss im FBH-Verteiler fiir die Einzelraumrege-
lung und einen fir elektr. Badheizkorper.

TV/Rundfunk/Telefon/Internet

Der TV-, Rundfunk- und Telefonanschluss erfolgt Giber DSL-Kombipaket oder falls vor-
handenlber Breitbandkabel. Leitungen fur TV, Rundfunk und Telefon werden von allen
Wohnungen, jeweils separat in Stichverlegung in den Technikraum verlegt.

Medien- und Stromkreisverteiler

Jede Wohnung erhalt einen Medienverteiler als Unterputz-Einbaukasten zur Verteilung
von Antennen-. Netzwerk- und Telefonverbindungen. Im Medienverteiler kann auch ein
W-LAN Router untergebracht werden.

Die individuelle Anordnung der Installation kann zwischen Kaufer und ausfiihrendem
Elektroinstallateur vereinbart werden. Der Stromkreisverteiler wird neben dem Medien-
verteiler installiert und mit den notwendigen Fehlstromschutzschaltern und Sicherungs-
automaten ausgebaut. Pro Raum wird eine provisorische Lampenfassung mit Leuchtmit-
tel als Baubeleuchtung montiert.

Treppenhaus
Far die Treppenhausbeleuchtung werden Bewegungsmelder installiert. An jeder Woh-
nungseingangstire wird ein Klingeltaster mit Beschriftungsmaoglichkeit installiert.

In den allgemein zuganglichen Fluren, in Technikradumen und in sonstigen Nebenraumen
werden Lichtschalter, Leuchten sowie Steckdosen in ausreichender Zahl und an geeig-
neter Stelle vorgesehen. In der Tiefgarage werden Leuchtstoff- Wannenleuchten auf Be-
ton eingebaut

Warmeschutz

Der bauliche Warmeschutz wird nach dem bei Bauantrag guiltigen Gebaudeenergiege-
setz durchgefihrt. Nach Fertigstellung des Gebaudes erhalt der Kaufer den entsprechen-
den Energieausweis.

AuBenanlagen

Der Hauszugang wird gepflastert, Kfz.-Stellplatze im Freien werden mit Rasenfugenstei-
nen angelegt. Die Gartenflachen erhalten eine Erstrasensaat. Die Ausfiihrung und Lage
von Miullhauser sowie die Anlage von Allgemeinflachen erfolgt nach Vorgabe durch den
Bauherrn.
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Offentliche ErschlieBung

Alle Hausanschllsse werden im gemeinsamen Technikraum oder Hausanschlussraum
im Keller installiert.

Das Gebaude wird an die offentliche Infrastruktur - StraRennetz, Trinkwasser, Schmutz-
wasser, Strom, DSL oder Breitbandkabel - angeschlossen.

Kauferleistungen

Die Ubergabe an die Kaufer erfolgt besenrein, keine Feinreinigung. Zusammen mit dem
Kéaufer wird ein Ubergabeprotokoll erstellt. Zusatzlich erhalt der Kaufer eine Firmenliste
mit allen am Bau beteiligten Unternehmen. Messgerate fir den Heizungs-, Warmwasser-
und Kaltwasserverbrauch werden tber den Abrechnungsdienst auf Mietbasis zur Verfii-
gung gestellt. Jede Wohnung erhalt Rauchmelder mit Langzeitbatterie, entsprechend der
Bayerischen Bauordnung nach DIN 14676 und werden Gber den Abrechnungsdienst auf
Mietbasis zur Verfiigung gestellt. Kaufnebenkosten, wie Notar und Gerichtskosten, sowie
die Kosten der Grunderwerbsteuer tragt der Kaufer.

Schlussbemerkung

Als Grundlage fiir diese Baubeschreibung dient die Eingabeplanung. Dem Bauherrn blei-

ben architektonische Anderungen vorbehalten, solange sie den Bauwert nicht wesentlich

beintrachtigen und/oder durch Auflagen der Behérden notwendig werden und dem Kaufer
zumutbar sind.

Im Zuge der Ausfiihrungsplanung kénnen sich aus technischen Griinden Anderungen bei
den Grundrissen und Schnitten der Eingabeplanung, sowie zur Baubeschreibung erge-
ben. Ein Haftungsanspruch fir eventuell auftretende Abweichungen zu den Beurkun-
dungsunterlagen (Plane / Prospekte / Exposé) besteht nicht, die Beurkundung bleibt ver-
bindlich.

Die Ausfuhrung von Sonderwiinschen ist moglich, soweit dies das Bauvorhaben nicht
verzogert und keine Veranderungen hinsichtlich statischer Konzeption, Schallschutz oder
der Haustechnik erfordert. Sonderwiinsche kann der Kaufer direkt bei den Handwerkern /
Firmen beauftragen, die anfallenden Mehrkosten sind ebenfalls direkt mit dessen abzu-
rechnen. Daraus entstehende Gewahrleistungsanspriiche werden vom Bauherrn nicht
Ubernommen. Das gleiche gilt fiir erbrachte Eigenleistungen des Kaufers.

Die dargestellten Mdblierungen, Einrichtungen etc. sind im Kaufpreis nicht enthalten, so-
weit diese nicht in dieser Baubeschreibung und/oder im Kaufvertrag ausdricklich aufge-
fuhrt sind. Alle dauerelastischen Fugen sind sogenannte Wartungsfugen. Wartungsfugen
sind physikalischen Einfliissen ausgesetzte Fugen, deren Dichtstoffe in regelmaRligen
Zeitabstdnden vom Kaufer Uberprift und gegebenenfalls erneuert werden missen, um
Folgeschaden zu vermeiden. Fugenabrisse stellen keinen Mangel im Sinne des BGB dar
und unterliegen somit nicht der Gewahrleistung. Ebenso sind Risse in Bauteilen, die auf-
grund der physikalischen Eigenschaften von Baustoffen entstehen, keine Mangel im
Sinne des Gewahrleistungsrechts.
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