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I. Grundlagen 

I.a. Allgemein  

Die Firma Jökel Bau GmbH & Co. KG beabsichtigt in der Rosenstadt Eltville am Rhein, 
Kirchgasse 8, ein Wohngebäude mit 9 Wohneinheiten und einer Tiefgarage mit 33 
Stellplätzen zu errichten. Das Projekt wird sich in die nordwestliche Ecke des Kultur-
denkmales Langwerther Hof einbetten. An die Kirchgasse angrenzend nimmt der Gebäude-
komplex den Standort der ehemaligen Produktionshalle ein und schließt künftig die Lücke 
zwischen dem Eckhaus an der Rheingauer Straße (Renthof, Hausnummer 33) sowie dem 
Bestandsgebäude in der Kirchgasse (Rentmeisterhaus, Hausnummer 6).    
 
Der Neubau tritt als Baukörper mit zwei Normalgeschossen zuzüglich Dachgeschoss auf und 
fügt sich somit in der Kirchgasse hinsichtlich der Höhenentwicklung optimal in das 
Straßenbild ein. Die Gesamthöhe orientiert sich an der Gebäudehöhe des direkt 
angrenzenden Rentmeisterhauses, sodass die Traufen optisch ineinander übergehen. Als 
Dachform wurde eine Mischform aus Sattel- und Walmdach mit Schiefereindeckung gewählt, 
was den vorherrschenden historischen Dachausführungen im direkten Umfeld entspricht. Zur 
Gliederung der Dachlandschaft trägt die variierende Anordnung und Abmessung der 
eingesetzten Gauben bei. Ferner greift der Baukörper durch seine Fassadengestaltung und -
gliederung die gängigen Gebäudeabmessungen der Stadtkern-Umgebung auf. Um die 
Kleinteiligkeit zu betonen, ist ein Wechsel der Firsthöhe in vier Teilbereichen vorgesehen, 
den äußeren, niedrigeren Giebelseiten und den beiden höheren Mittelgebäuden. Zudem wird 
die Gebäudegliederung in der Kirchgasse durch Variationen bei der Fassadengestaltung 
gefördert.  
 
Die rückwärtigen Bauteile des Neubaus orientieren sich in ihrer Ausrichtung an der 
Gebäudefigur des altehrwürdigen Rentmeisterhauses. Zwei Bauteile erstrecken sich nach 
Osten in Richtung Innenhof, wodurch drei kleinere Hofsituationen entstehen. Dort werden die 
Gärten für die Erdgeschosswohnungen realisiert. Jede Wohnung verfügt über mindestens 
einen Balkon bzw. im Erdgeschoss über mindestens eine Terrasse.    
 
Die Zufahrt zur Tiefgarage wird in die Fassadengestaltung integriert. Der eingeschossige Teil 
der überdachten Zufahrt wirkt wie ein Anbau des Gebäudekomplexes und bildet gemeinsam 
mit dem angrenzenden Mauerstück (Zugang zum Hof des Renthofes) das Bindeglied der 
Fassaden von Renthof und dem entstehenden Neubau. 
 
Die Erschließung der Wohnungen und die Einfahrt zur Tiefgarage erfolgen über die 
Kirchgasse. Durch den Haupteingang des Gebäudes in der Kirchgasse gelangt man 
ebenerdig in das Treppenhaus, welches alle Geschosse des Gebäudekörpers erschließt und 
in dessen Mitte ein Aufzug integriert ist. Im Treppenhaus gelangt man über einen 
Treppenaufgang oder den Aufzug auf die Ebene des ersten Wohngeschosses (im folgenden 
Erdgeschoss genannt). Ebenso kann man über das Treppenhaus oder den Aufzug ins 
Obergeschoss und Dachgeschoss, aber auch ins erste und zweite Untergeschoss 
(Tiefgaragenebene) gelangen.  
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Im Erdgeschoss sind eine 6-Zimmer-, und zwei 3-Zimmer-Wohnungen geplant. Im 1. 
Obergeschoss befinden sich eine 6-Zimmer-, eine 4-Zimmer-, und eine 3-Zimmer-Wohnung. 
Im Dachgeschoss sind drei 3-Zimmer-Wohnungen geplant. Sämtliche Wohnungen sind 
schwellenlos gestaltet und bequem über den Aufzug zu erreichen.    
 
Hausanschlussraum, Technikräume und die Kellerräume der Wohnungen finden sich im 
ersten Untergeschoss wieder. Im zweiten Untergeschoss sind alle weiteren benötigten 
Abstellflächen (wie z. B. für E-Bikes) sowie die 33 Tiefgaragenstellplätze geplant. 32 
Stellplätze werden dabei als Doppelparkersysteme ausgeführt. Die Tiefgaragenebene grenzt 
direkt an den Keller des Rentmeisterhauses an und wird mit diesem verbunden. 
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I.b. Vorbemerkung  

Diese Baubeschreibung gilt für die Außenanlagen, die Außengestaltung des Gebäudes, das  
Treppenhaus inklusive Flure und Aufzug sowie die Tiefgarage. Weiterhin gilt die 
Baubeschreibung für die Räume Müllraum, Fahrräder, Kinderwagen, Hausmeister, Schleuse, 
Hausanschlussraum, Kellerflur 1, Kellerflur 2, Technikraum 1 und Technikraum 2 in den 
Untergeschossen. Abweichungen von dieser Baubeschreibung durch behördliche Auflagen 
oder aus technischen oder architektonischen Gründen werden vorbehalten und stellen keine 
Wertminderung dar. 
 
Die in den Plänen eingezeichneten Gegenstände wie beispielsweise Möblierungen, 
Einbauküchen und Waschmaschinen dienen der Orientierung und sind im Kaufpreis nicht 
enthalten. 
 
Sollte in den Plänen eine Ausführung, Ausstattung oder Einrichtung eingetragen sein, so gilt 
allein die Angabe der Baubeschreibung als vertraglich verbindliche Leistung. Die 
geometrischen Formen und Abmessungen von Bauelementen, beispielsweise von 
Sanitärobjekten, dienen lediglich der Kenntlichmachung der Planungs-, Funktions- und 
Stellmöglichkeiten. 
 
Bitte beachten Sie, dass bei Naturprodukten wie Holz und Naturstein, aber auch bei 
Keramik, gegenüber den Mustervorlagen Abweichungen im Farbton, der Maserung und 
Struktur oder dem Brand möglich sind. 
 
Nicht näher beschriebene Fabrikate, Materialien und Oberflächen werden von der 
Verkäuferin im Rahmen der Gesamtkonzeption ausgewählt und bemustert. 
Die Farbgestaltung des Gebäudes wird von der Verkäuferin festgelegt. 
 
Die Errichtung des Objektes erfolgt nach den Vorschriften der Hessischen Bauordnung 
sowie den bauaufsichtlich eingeführten DIN-Normen.  
 
Ausführungsbedingte Änderungen der Nutzfläche bis zu +/- 2% der Gesamtnutzfläche des 
Gemeinschaftseigentums haben keinen Einfluss auf den Preis und den sonstigen 
Vertragsinhalt. 
 
Die Pflege, Wartung und Unterhaltung für Verschleiß- und Gebrauchsteile (z. B. Außen-
anstriche, elastische Verfugungen, Dichtungen, Filter, Pumpen, Brenner, Schalter, Lampen, 
Sicherungen, Fenster, elektrisch betriebene Rollläden, elektrische Türöffner und 
Automatikantriebssysteme bei Türen, Obentürschließer, Rauchmelder, Aufzug, Abläufe, 
Verdunstungsrinnen Tiefgarage nebst Schöpfgruben, Garagentor Tiefgarage und 
Beschichtung der Tiefgarage) sind nach Übergabe im Verantwortungsbereich der 
Eigentümergemeinschaft. 
 
Das Gemeinschaftseigentum wird baufeingereinigt übergeben. 
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I.c. Energetischer Standard  

Das Gebäude wird bezüglich des Energiebedarfs auf Grundlage des am 01.11.2020 in Kraft 
getretenen Gebäudeenergiegesetzes (GEG) errichtet. 

I.d. Schallschutz  

Das Gebäude wird die Anforderungen an den Schallschutz, auf Grundlage der im August 
2020 in Kraft getretenen DIN 4109-5 „Schallschutz im Hochbau – Teil 5: Erhöhte 
Anforderungen“, erfüllen. 

I.e. Brandschutz  

Das Gebäude wird entsprechend den Forderungen des konstruktiven, vorbeugenden und 
abwehrenden Brandschutzes errichtet. Grundlage sind die Hessische Bauordnung sowie ggf. 
Sonderbauvorschriften. 

I.f. Dokumentation  

Die notwendigen Baudokumentationsunterlagen werden gemäß den gesetzlichen Vorgaben 
erstellt und der Hausverwaltung bei der Übergabe des Gemeinschaftseigentums 
ausgehändigt. 
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II. Rohbau/Konstruktion 

II.a. Erschließung 

Anschlüsse für Trink-, Schmutz- und Regenwasser, Elektro, Gas, Telefon und Fernsehen 
werden nach den DIN-Bestimmungen und örtlichen Satzungen erstellt. 

II.b. Erdarbeiten 

Baugrubenverbau zur Sicherung der Baugrube. Abschieben und seitliches Lagern des 
Oberbodens. Aushub der Baugrube, Fundamente, Arbeitsräume und Leitungsgräben. Abfuhr 
des verdrängten Aushubmaterials. Wiederverfüllung der Arbeitsräume und Leitungsgräben. 
Gelände profilieren und Oberboden einplanieren. 

II.c. Gründung 

Stahlbetonbodenplatte, Einzel- und Streifenfundamente nach statischen Erfordernissen. 

II.d. Wände 

- Untergeschoss 1, Untergeschoss 2: 
 
Erdberührende Außenwände aus Stahlbeton. Tragende Innenwände in Stahlbeton.  
 
Die Unterteilung der Räume Keller 1 bis 9 erfolgt durch ein blickgeschütztes 
Trennwandsystem eines Systemherstellers nach Wahl der Verkäuferin. 
 
- Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und Dachgeschoss: 
   
Außenwände als Stahlbetonwände. Tragende Innenwände und Wohnungstrennwände in 
Stahlbeton. 
 
Hinweis:  Die nichttragenden Innenwände werden als Metallständerwände hergestellt. 
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II.e. Stützen, Säulen, Stürze, Unterzüge, Ringbalken, Kniestock 

Stützen, Stürze und Unterzüge 

Stützen, Stürze und Unterzüge aus Stahlbeton nach statischen Erfordernissen. 
 

Säulen 

Säulen im Bereich der Balkone mit dekorativem Fuß- und Kopfteil. 
 

Ringbalken, Kniestock 

Ringbalken und Kniestock in Verbindung mit der Obergeschossdecke aus Stahlbeton nach 
statischen Erfordernissen. 

II.f. Geschossdecken 

- Untergeschoss 1, Untergeschoss 2, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss: 
 
Decke als Stahlbetondecke, die Deckenstärke entspricht den statischen Erfordernissen.  
Im Bereich der Deckenstirnseiten und Stürze werden zusätzliche Dämmmaßnahmen 
entsprechend den nach der Energieeinsparverordnung notwendigen Anforderungen 
eingebaut. 

II.g. Aufzugsschachtwände 

Ausführung der Aufzugsschachtwände in Stahlbeton. 

II.h. Treppen im Gebäude 

Treppen und Treppenpodeste werden aus Stahlbeton hergestellt und schallschutztechnisch 
entkoppelt. 
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II.i. Dachkonstruktion, Dacheindeckung, Dachabdichtung 

Dachkonstruktion 

Dachkonstruktion als hinterlüftetes Sparrendach mit Gauben gemäß Planung. Sparren aus 
Bauholz als Konstruktionsvollholz bzw. Brettschichtholz, technisch getrocknet. Die 
Ausführung erfolgt nach statischer bzw. konstruktiver Erfordernis. 
 
Hinweis:  Die vorgesehenen Dachkonstruktion und der Gesamtdachaufbau entspricht der  
 Gefahrenklasse 0. Somit ist eine chemische Behandlung der Holzteile des Daches  
 laut DIN nicht notwendig. 

 

Dacheindeckung 

Die Dachschrägen erhalten eine Unterspannbahn mit Konterlattung, eine sägeraue 
Dachschalung, eine diffusionsfähige Schalungsbahn sowie eine Eindeckung mit 
Naturschiefer. 
 

Dachdämmung 

Im Bereich der Sparren bzw. Kehlbalken wird eine Wärmedämmung aus 
Mineralwolldämmung eingebaut. Unter der Sparren- bzw. Kehlbalkendämmung wird eine 
Folie als Dampfbremse eingebaut.  
 
Hinweis:  Ein evtl. vorhandener Spitzboden ist ungedämmt. 
   

Dachüberstände 

Die Dachüberstände erhalten oberhalb der Sparren eine Holzschalung in gehobelter 
Ausführung. Die sichtbaren Holzteile erhalten einen offenporigen Anstrich mit 
imprägnierender Holzlasur. 
 
Hinweis:  Bei hellen und weißen Anstrichen kann die Maserung des Holzes durch den Anstrich hindurch noch leicht zu sehen  
 sein. Dies stellt keinen Mangel dar. 
 

Dachflächenfenster 

Wohndachfenster mit Wärmeschutzglas und Eindeckrahmen. Die Dachflächenfenster 
erhalten elektrisch betriebene Außenrollläden.   
 

Flachdach 

Die Abdichtung in den Dachbereichen, welche als Flachdach ausgeführt werden, erfolgt als 
Folienabdichtungssystem auf  Wärmedämmung entsprechend den nach der 
Energieeinsparverordnung notwendigen Anforderungen. Bekiesung in den Bereichen, in 
welchen kein Betonwerksteinbelag ausgeführt wird. Dachdurchführungen für Heizung, 
Lüftungsanlage, Rohrentlüftung usw. mit Systembauteilen. 
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Terrassen / Balkone / Loggien  

Die Abdichtung der Terrassen, Loggien und Balkone (sofern technisch notwendig) erfolgt mit 
einem Folien-, Bitumenschweißbahn- oder Betonabdichtungssystem. Terrassen, Loggien 
und Balkone erhalten einen Betonwerksteinbelag mit gestrahlter Oberfläche (Farbton nach 
Wahl der Käuferin). Rinne vor Fenstertüren nach Erfordernis. 
 

Klempnerarbeiten / Dachentwässerung 

Verwahrungen, Fallrohre, vorgehängte Dachrinnen und Bleche werden aus Titanzink 
hergestellt.  
 
Hinweis:  Die Ausführung von Dachrinnen kann waagerecht ohne Gefälle erfolgen. 

 

Standrohre 

Die Standrohre der Regenwasserfallrohre sind aus Titanzink, einschließlich des 
erforderlichen Befestigungsmaterials. 

II.j. Trockenbauarbeiten 

Nichttragende Innenwände 

Nichttragende Innenwände als Metallständerwände mit Gipskartonplatten (Fugen 
gespachtelt), beidseitig zweilagig beplankt und einer Mineralfaserdämmstoffeinlage. 
In den Bädern werden die Innenseiten der Metallständerwände, in der zweiten Lage mit  
imprägnierten Gipskartonplatten beplankt.  
  
Hinweis:  Die Metallständerwände mit Gipskartonplattenverkleidung werden nicht verputzt. 
 
Hinweis: Übergänge von Metallständerwänden zu massiven Bauteilen werden mit sichtbaren Bauteilfugen ausgebildet. 
 

Vorwandinstallationen 

Unterkonstruktion aus Metallständer mit Gipskartonplatten (Fugen gespachtelt) einseitig 
zweilagig beplankt und einer Mineralfaserdämmstoffeinlage. In den Bädern werden die 
Innenseiten der Vorwandinstallationen in der zweiten Lage mit imprägnierten 
Gipskartonplatten beplankt. 
 

Installationsschächte und Rohrverkleidungen 

Installationsschächte sowie einzelne senkrechte und waagerechte Abwasserrohre, 
Wasserleitungen und Heizungsrohre, erhalten eine Verkofferung aus zweilagigen 
Gipskartonplatten (Fugen gespachtelt) mit einer Unterkonstruktion aus Metallständern bzw.  
verzinkten Stahlprofilen. 
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Abgehängte Gipskartondecke 

Abgehängte Gipskartondecken in Teilbereichen, soweit technisch erforderlich. 
Unterkonstruktion aus verzinkten Stahlprofilen, befestigt mit Abhängern an der Decke.  
Verkleidung einlagig mit Gipskartonplatten (Fugen gespachtelt).  
 

Deckenverkleidung 

Die Dachschrägen bzw. Kehlbalkendecken im Dachgeschoss erhalten eine Verkleidung aus 
Gipskartonplatten (Fugen gespachtelt). In den Bädern erfolgt die Ausführung mit 
imprägnierten Gipskartonplatten.  
 
Hinweis: Anschlüsse zwischen Dachflächen und Wänden werden mit sichtbaren Bauteilfugen ausgebildet. 
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III. Gebäudetechnik 

III.a. Heizung 

Heizungsinstallation  

Die Hausanschlüsse einschließlich Absperrorganen werden im Hausanschlussraum 
angeordnet. 
 
Die Wärmeerzeugung erfolgt zentral im Technikraum 1.   
 
Es kommt eine reversible Luft-Wasser-Wärmepumpe und ein Gas-Brennwertgerät als 
Spitzenlast-Wärmeerzeuger zur Ausführung. 
 
Ausführung eines Abgasrohres für den Anschluss des Gas-Brennwertgerätes. Das 
Abgasrohr wird in einem Schacht bis über Dach geführt, gemäß den Einbauvorschriften des 
Herstellers montiert und mit den notwendigen Revisionsöffnungen versehen. 
 
Zur Ermittlung des Verbrauches werden von der Verkäuferin bzw. der Hausverwaltung 
Wärmemengenzähler angemietet. Die laufenden Kosten trägt die Eigentümergemeinschaft. 
 
Die Auslegung der Heizung erfolgt nach der Heiz- und Wärmebedarfsberechnung sowie den 
gültigen Normen und Sicherheitsvorschriften sowie den technischen Anschlussbedingungen 
(TAB) der EVU. 

III.b. Sanitär 

Grundinstallation Sanitär 

Die Entwässerungsrohinstallation wird DIN-gerecht in SML-Rohr oder schallgedämmten 
Kunststoffrohr hergestellt. 
 
Die Bewässerungsrohinstallation wird DIN-gerecht in Kunststoff, Kupfer oder Edelstahl 
hergestellt. 
 
Zur Wasserentnahme für Reinigungsarbeiten wird im Technikraum 1 ein 
Stahlausgussbecken mit Kalt- und Warmwasserversorgung installiert. 
 
Zur Ermittlung des Verbrauches werden von der Verkäuferin bzw. der Hausverwaltung die 
notwendigen Kaltwasser- und Warmwasseruhren angemietet. Die laufenden Kosten trägt die 
Eigentümergemeinschaft. 
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III.c. Lüftung 

Lüftungskonzept Tiefgarage und Müllraum 

Als lüftungstechnische Maßnahme für die Tiefgarage wird eine maschinelle Abluftanlage 
vorgesehen. Die Abluftanlage wird über CO-Messsensoren gesteuert. Die Tiefgaragenabluft 
wird in einem Kanal über einen Lüftungsschacht bis über Dach geführt. Die Nachströmung 
der Zuluft erfolgt über das Garagentor. 
 
Als lüftungstechnische Maßnahme für den Müllraum wird eine Rohrventilator-Abluftanlage 
vorgesehen. Die Müllraumabluft wird in einem Kanal zuerst in die Tiefgarage und dann über 
einen Lüftungsschacht bis über Dach geführt. Die Nachströmung der Zuluft erfolgt über ein 
Lüftungsgitter von der Tiefgarage. 

III.d. Elektro 

Elektrotechnik allgemein 

Zählerschrank und Sicherungen im Technikraum 2. 
 
Rauchmelder werden nach den gesetzlichen Vorgaben installiert. 
 
Die Elektroinstallation im Treppenhaus inklusive Flure sowie im Raum Schleuse erfolgt als 
Unterputzmontage. In den  Räumen: Müllraum, Fahrräder, Kinderwagen, Hausmeister, 
Hausanschlussraum, Kellerflur 1, Kellerflur 2, Technikraum 1 und Technikraum 2 erfolgt die 
Elektroinstallation als Aufputzmontage. 
 
Elektroinstallation und Beleuchtungskörper im Außenanlagenbereich gemäß Festlegung der 
Verkäuferin. 
 
Die Ausführung der Elektroinstallation erfolgt nach den gültigen VDE und EVU  
Vorschriften. 
 

E-Bike-Ladestationen  

Im Raum Fahrräder wird je Wohnung eine abschließbare Doppelsteckdose (220 Volt, 
Zählung über den Wohnungsstromzähler) zum Laden von E-Bikes installiert. 
 

Schalter und Steckdosen 

Die Installation in den nachstehend aufgeführten Räumen erfolgt mit zeitgemäßen 
Großflächenschaltern und Steckdosen.  
Fabrikat: GIRA System 55 
Modellreihe: E 2 
Farbe: weiß 
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Tiefgarageneinfahrt     1 3    3  

Eingang     1 2    2  

Treppenhaus / Flur 
(UG2-DG)  
je Geschoss 

    1 5   5   

Kellerflur 1 (UG1)     1 2     2 

Kellerflur 2 (UG1)     1 2     2 

Technikraum 1 (UG1)     1 8     8 

Technikraum 2 (UG1)     1 1     1 

Hausanschlussraum 
(UG1) 

1     2     2 

Schleuse (UG2)     1 1     1 

Fahrräder (UG2)     1 4     4 

Kinderwagen (UG2) 1     1     1 

Hausmeister (UG2) 1     1     1 

Müllraum (UG2)     1 2     2 



 

   
  16 Stand 07.03.2022 

Innenraumleuchte  

Quadratischer LED-Panel-Leuchtkörper aus Aluminium mit abgerundeten Kanten, extrem 
flache Bauform, Oberfläche weiß pulverbeschichtet, einschl. Leuchtmittel. 
 

Außenleuchte  

 LED Wandleuchte mit Halterung aus Aluminium, Oberfläche anthrazit  
 pulverbeschichtet, einschl. Leuchtmittel. 
  
 
 

Kellerleuchte als Langfeldleuchte  

 

 Langfeldleuchten (LED) einschl. Leuchtmittel.  
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IV. Innenausstattung 

IV.a. Bodenbeläge 
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Treppenhaus / Flur 
(UG2-DG)  
je Geschoss 

x x   

Kellerflur 1 (UG1)   x x 

Kellerflur 2 (UG1)   x x 

Technikraum 1 (UG1)   x x 

Technikraum 2 (UG1)   x x 

Hausanschlussraum 
(UG1) 

  x x 

Schleuse (UG2) x x   

Fahrräder (UG2)   x x 

Kinderwagen (UG2)   x x 

Hausmeister (UG2)   x x 

Müllraum (UG2)   x x 
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Fliesenarbeiten 

Im Treppenhaus werden die Treppenläufe (Tritt- und Setzstufen) mit Fliesen belegt. Die 
Flure und die Treppenpodeste werden ebenfalls mit Fliesen sowie einem Fliesensockel als 
Wandabschluss belegt. Der Eingangsbereich des Treppenhauses im Erdgeschoss erhält 
eine Sauberlaufzone mit Fußabstreifer.  
 
Die Schleuse erhält ebenfalls einen Fliesenbelag und einen Fliesensockel als 
Wandabschluss. 
 
Bodenbelag in der Aufzugskabine mit Fliesenbelag. 
 

Bodenanstrich   

Aufbringen eines Anstrichs auf dem Estrich, inklusive Ausbilden eines ca. 10 cm hohen 
Sockels ebenfalls als Anstrich. 
 

Wartungsfugen 

Die Übergänge Boden/Wand werden elastisch verfugt.  
 
Hinweis: Bei den Fugen handelt es sich um Wartungsfugen, die von der Eigentümergemeinschaft zu pflegen und bei Bedarf  
 von ihr zu erneuern sind. 
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IV.b. Wandbeläge  
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Treppenhaus / Flur 
(UG2-DG)  
je Geschoss 

x x  x 

Kellerflur 1 (UG1)   x  

Kellerflur 2 (UG1)   x  

Technikraum 1 (UG1)   x  

Technikraum 2 (UG1)   x  

Hausanschlussraum 
(UG1) 

  x  

Schleuse (UG2) x   x 

Fahrräder (UG2)   x  

Kinderwagen (UG2)   x  

Hausmeister (UG2)   x  

Müllraum (UG2)   x  
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Gipsputz Qualitätsstufe 2  

Maschinengipsputz Qualitätsstufe 2 mit geglätteter Oberfläche in einlagiger Ausführung als 
Untergrund für Tapete. Die Qualitätsstufe 2 erfüllt die üblichen Anforderungen an 
Wandflächen. Schattenfreiheit bei Streiflicht kann mit dieser Ausführung nicht erreicht 
werden.  
 
Eckschutzschienen, Putzabschlussschienen und Dehnungs- und Bewegungsprofile werden, 
wo notwendig, fachgerecht angebracht. 
 
Hinweis:  Sollten die oben beschriebenen Putzflächen gestrichen werden, können einzelne Abzeichnungen und Unebenheiten  
 sowie Haarrisse in der gestrichenen Endoberfläche nicht ausgeschlossen werden. Dies stellt keinen Mangel dar. 

 

Gipskartonspachtelung Qualitätsstufe 2 

Verspachtelung der Gipskartonflächen in der Qualitätsstufe 2. Die Qualitätsstufe 2 erfüllt die 
üblichen Anforderungen an Wandflächen. Schattenfreiheit bei Streiflicht kann mit dieser 
Ausführung nicht erreicht werden.  
 
Hinweis:  Sollte die oben beschriebenen Wandoberflächen gestrichen werden, können einzelne Abzeichnungen und  
 Unebenheiten sowie Haarrisse in der gestrichenen Endoberfläche nicht ausgeschlossen werden. Dies  
 stellt keinen Mangel dar. 
 

Wandanstrich mit Dispersionsfarbe 

Die Wände werden weiß gestrichen (Lunker, Stöße, Mauerwerksfugen und sonstige 
Einschlüsse/Einbauteile bleiben sichtbar). 
 
Hinweis:  Bei dem Anstrich können einzelne Abzeichnungen und Unebenheiten sowie Haarrisse in der gestrichenen  
 Endoberfläche nicht ausgeschlossen werden. Dies stellt keinen Mangel dar. 

 

Glasfasertapete  

Die Wände werden mit Glasfasertapete (mittlere Struktur) tapeziert und erhalten einen 
Dispersionsfarbanstrich.  

IV.c. Innenfensterbänke  

Innenfensterbänke aus Naturstein. 
 
Hinweis:  Bodentiefe Fensterelemente ohne Innenfensterbänke. 
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IV.d. Deckenbeläge  
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Treppenhaus / Flur 
(UG2-OG)  
je Geschoss 

x   x 

Treppenhaus / Flur 
(DG)  

 x  x 

Kellerflur 1 (UG1)   x  

Kellerflur 2 (UG1)   x  

Technikraum 1 (UG1)   x  

Technikraum 2 (UG1)   x  

Hausanschlussraum 
(UG1) 

  x  

Schleuse (UG2) x   x 

Fahrräder (UG2)   x  

Kinderwagen (UG2)   x  

Hausmeister (UG2)   x  

Müllraum (UG2)   x  
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Gipsputz Qualitätsstufe 3 

Maschinengipsputz Qualitätsstufe 3. Abgezogene Putzoberflächen dieser Qualitätsstufe 
müssen erhöhte Anforderungen an die Ebenheit erfüllen, im Gegensatz zu gefilzten oder 
geglätteten Putzoberflächen, die lediglich die normalen Standardebenheitstoleranzen erfüllen 
müssen. Auch bei der Qualitätsstufe 3 sind bei Streiflicht sichtbar werdende Abzeichnungen 
nicht ganz auszuschließen. 
 
Eckschutzschienen, Putzabschlussschienen und Dehnungs- und Bewegungsprofile werden, 
wo notwendig, fachgerecht angebracht.  
 
Hinweis:  Sollten die oben beschriebenen Putzflächen gestrichen werden, können einzelne Abzeichnungen und Unebenheiten  
 sowie Haarrisse in der gestrichenen Endoberfläche nicht ausgeschlossen werden. Dies stellt keinen Mangel dar. 

 

Gipskartonspachtelung Qualitätsstufe 3 

Verspachtelung der Gipskartonflächen in der Qualitätsstufe 3. Die Qualitätsstufe 3 beinhaltet 
erhöhte Anforderungen an die Ebenheit (zur Aufnahme von feinstrukturierten Deckenbelägen 
und matten, feinstrukturierten Anstrichen). Auch bei der Qualitätsstufe 3 sind bei Streiflicht 
sichtbar werdende Abzeichnungen nicht ganz auszuschließen. 
 
Hinweis:  Sollte die oben beschriebenen Deckenoberflächen gestrichen werden, können einzelne Abzeichnungen und  
 Unebenheiten sowie Haarrisse in der gestrichenen Endoberfläche nicht ausgeschlossen werden. Dies  
 stellt keinen Mangel dar. 

 

Deckenanstrich mit Dispersionsfarbe 

Die Decken werden weiß gestrichen (Lunker, Stöße, Deckenfugen und sonstige 
Einschlüsse/Einbauteile bleiben sichtbar). 
 
Hinweis: Bei dem Anstrich können einzelne Abzeichnungen und Unebenheiten sowie Haarrisse in der gestrichenen  
 Endoberfläche nicht ausgeschlossen werden. Dies stellt keinen Mangel dar. 

 

Malervliestapete 

Deckenflächen werden mit Malervlies tapeziert und erhalten einen weißen 
Dispersionsfarbanstrich.  
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IV.e. Untergeschosstüren 

Untergeschosstüren  

Die Türen zu den Räumen Müll, Kinderwagen, Hausmeister, Hausanschlussraum, Kellerflur 
1, Kellerflur 2, Technikraum 1 und Technikraum 2 werden als Stahltüren ausgeführt. Die 
Ausführung erfolgt je nach technischer Anforderung als Mehrzweck-, Rauchschutz- oder 
Brandschutztür. Die Türen erhalten ein elektronisches Türschloss passend zur 
Schließanlage. 
 
Die Türen zur Schleuse sowie die Tür zum Raum Fahrräder (Zugang von Tiefgarage) 
werden als Stahltüren mit Automatikantriebssystem ausgeführt. Die Ausführung erfolgt je 
nach technischer Anforderung als Mehrzweck-, Rauchschutz- oder Brandschutztür. Die 
Türen erhalten ein elektronisches Türschloss passend zur Schließanlage. 

IV.f. Estrich  

Schwimmender Estrich 

In den Fluren der Treppenhäuser (außer Treppenpodeste und Treppenläufe) sowie in der 
Schleuse wird ein schwimmender Estrich auf Wärme- und Trittschalldämmung eingebaut. 
 

Zementverbundestrich 

Zementverbundestrich in den Räumen Hausanschlussraum, Kellerflur 1, Kellerflur 2, 
Technikraum 1, Technikraum 2.  

IV.g. Schlosserarbeiten  

Treppengeländer 

Das Treppenhaus erhält einseitig einen Holzhandlauf. 
 
Brüstungsgeländer der Podeste im Ober- und Dachgeschoss bestehend aus Flachstahl mit 
Ober- und Untergurt und senkrechten Füllstäben sowie einem Holzhandlauf. 
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V. Außengestaltung 

V.a. Fenster / Fensterbänke / Rollläden 

Holzfenster   

Fenster, Balkon- und Terrassentüren als hochwertige Holzfenster mit 3-fach Isolier-
verglasung und Pilzkopfverriegelung unten. Ausführung als Dreh- bzw. Drehkippfenster. 
Je nach Vorgabe der Verkäuferin werden die Fenster mit glasteilenden Fenstersprossen 
ausgeführt.  
 
Die Fenster zur Kirchgasse erhalten eine Schallschutzverglasung (SSK 4), alle übrigen 
Fenster erhalten eine Schallschutzverglasung (SSK 3).  
 
Verglasung der WCs und Bäder mit satiniertem Glas. 
 
Treppenhausfenster teilweise in Festverglasung sowie teilweise satiniert. 
 
Die Fenster und Fenstertüren werden mit Sicherheitsbeschlägen RC 2 analog zur 
Widerstandsklasse RC 2 gesichert. Alle Ecken der Fenster und Fenstertüren sind hierbei 
über Bauteile mit erhöhter Sicherheit (S-ES) ausgestattet. Zusätzliche 
Pilzkopfverriegelungen, oben und unten waagerecht, leisten mehr Widerstand gegen 
schweres Werkzeug. Der abschließbare Handhebel verhindert das Verschieben des 
Beschlages. Die Handhebelbefestigung wird durch einen Anbohrschutz abgedeckt.  
 

Griffoliven  

Fenster- und Fenstertür-Griffoliven entsprechend der Mustervorlage der Verkäuferin. 
 

Außenfensterbänke 

Außenfensterbänke aus Naturstein. 
 

Rollläden 

Alle Fenster der Wohnungen erhalten elektrisch betriebene Rollläden mit 
Kunststoffrollladenpanzer, Aluminiumpanzer falls technisch notwendig.  
 
Ausführung eines elektrischen Rollladens je Wohnung mit einem Akku-Schalter sowie 
integrierter Akku-Pufferung und Zeitschaltuhr. Über den 12-Volt-Ausgang wird ein 
Gleichstrom-Motor angesteuert, welcher im Falle eines Stromausfalles die Bedienung des 
Rollladens ermöglicht. 
 
Die Fenster im Treppenhaus werden ohne Rollläden ausgeführt. 
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V.b. Eingangsbereich / Haustür / Briefkasten- und Klingelanlage / 

Schließanlage 

Eingangsbereich 

Der Eingangsbereich an der Kirchgasse wird durch ein Gittertor sowie zwei feststehende 
Gitterelemente zwischen zwei verputzten Betonsäulen zur Kirchgasse hin abgeschirmt. 
Gittertor und feststehende Gitterelemente als schmiedeeiserne Stahlkonstruktion mit 
senkrechten Stäben pulverbeschichtet (Anordnung der Gitter nach Vorgabe der Verkäuferin). 
Das Gittertor erhält ein elektronisches Türschloss passend zur Schließanlage. 
 
Boden gepflastert einschließlich notwendiger Abgrenzungen.  
 
Wände und Decke des Eingangsbereiches werden verputzt und erhalten einen Anstrich. 
 
Sitzbank mit einer Sitzbankfläche aus Holz, gehobelt, geschliffen und lasiert. 
 
Deckenleuchten gesteuert über Bewegungsmelder und Dämmerungssensor. 
 

Haustür 

Haustür im Erdgeschoss als einflüglige massive Holztür. Mehrfachverriegelung, 
elektronisches Türschloss, elektrischer Türöffner, Automatikantriebssystem, außen 
Edelstahlgriffstange, innen Edelstahldrücker. 
 

Klingel- und Briefkastenanlage 

Klingel- und Briefkastenanlagen als Einbauelement integriert in einem der feststehenden 
Gitterelemente des Eingangsbereiches. Integrierte Gegensprechanlage (Video) mit 
Klingeltasten, Fronteinwurfklappen (Entnahme hinten), Türen mit austauschbarem 
Zylinderschloss und Namensschildvorrichtung. 
 
Klingelanlage als Einbau-Element im Bereich der Hauseingangstür. Integrierte 
Gegensprechanlage (Video) mit Kamera und Klingeltasten.  
 

Schließanlage 

Schließanlage mit Sicherungskarte, Transponderschlüssel mit elektronischer 
Zugangsberechtigung sowie elektronischen Türschlössern. 
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V.c. Fassade 

Wärmedämmverbundsystem 

Die Außenwände erhalten ein Wärmedämmverbundsystem gemäß Wärmeschutznachweis, 
zum Großteil mit gescheibtem Strukturputz, in kleinen Teilbereichen mit Verkleidung aus 
Naturschiefer. 
 

Schlosser 

Außengeländer, Balkongeländer und Fenstergitter/Französische Balkongitter als 
schmiedeeiserne Stahlkonstruktion mit senkrechten Stäben pulverbeschichtet.  
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VI. Aufzugsanlage / Parksysteme 

VI.a. Aufzugsanlage im Gebäude 

Es wird ein Personenaufzug mit Bedienpaneel inklusive Informationstableau, Etagenanzeige, 
Notruftaster, Notbeleuchtung und einer ca. 90 cm breiten Zugangstür über alle Etagen 
(Untergeschoss 2 bis Dachgeschoss) eingebaut. Gestaltung der Aufzugskabine gemäß 
Vorgabe der Verkäuferin. Verkleidungen der Zugangsportale in Holz.  
 
Aufzug vorgerüstet mit Notrufschaltung. 
 
Die Notrufaufschaltung muss von der Hausverwaltung separat beauftragt werden. Die 
laufenden Kosten trägt die Eigentümergemeinschaft. 

VI.b. Parksysteme im Gebäude 

Einzel- bzw. Doppelbühnen - mit einer Mindestplattformbreite von 2,50 m, einer maximalen 
Stellplatzbelastung von 2,6 t, geeignet für Fahrzeuge mit einer Höhe bis 2,05 m und einer 
Fahrzeuglänge bis zu 5,20 m - für jeweils 2 bzw. 4 PKW-Stellplätze mit Hydraulik-Aggregat 
und Stahltragkonstruktion. Plattformprofile mit begeh- und befahrfreundlichem Belag in 
feuerverzinkter Ausführung. Die Steuerung jeder Bühne erfolgt über ein Bedienelement. 
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VII. Tiefgarage 

VII.a. Beschreibung Tiefgarage 

Die Einfahrt zur Tiefgarage erfolgt über eine überdachte Zufahrtsrampe mit Neigung. Die 
Fahrbahnoberfläche der Tiefgarage und die Tiefgarageneinfahrt werden mit einer 
Beschichtung als Oberflächenschutz ausgeführt. Oberfläche mit heller Beschichtung im 
Bereich der Fahrbahn und dunkler Beschichtung im Bereich von Laufzonen und der 
Stellfläche des Behindertenparkplatzes. Parkplätze nummeriert und bodenmarkiert. 
Die Fahrbahnoberfläche und die Stellplatzoberfläche des Behindertenparkplatzes der 
Tiefgarage werden ohne Gefälle ausgeführt.  
 
Hinweis:  Unebenheiten innerhalb der zulässigen Maßtoleranzen sowie Pfützenbildung aus Tropf- und Schleppwasser bzw.  
 Schmelzwasser im Winter stellen keinen Mangel dar. Stehendes Wasser in Pfützen ist manuell in die dafür unter  
 anderem vorgesehenen Verdunstungsrinnen zu beseitigen.  

 
Elektrisch betriebenes Garagentor mit Stabgitterfüllung und Schlupftür. Steuerung 
Garagentor über Transpondertaster und Fernbedienung/Handsender. Die Schlupftür erhält 
ein elektronisches Türschloss passend zur Schließanlage. 
 
Wand- und Deckenflächen in Stahlbeton und Dispersionsfarbanstrich (Lunker, Stoßfugen 
und sonstige Einschlüsse/Einbauteile bleiben sichtbar), in Teilbereichen mit 
Wärmedämmung und Dispersionsfarbanstrich. 
 
Die Elektroinstallation sowie die Beleuchtung der Tiefgarage erfolgt gemäß der 
Elektrofachplanung der Verkäuferin. 
 
Be- und Entlüftung erfolgt gemäß Lüftungskonzept.  
 
Die Abdichtung der Tiefgaragendecke (Teilflächen, welche nicht mit dem Gebäudekörper 
überbaut sind) erfolgt mit einem Folien-, Bitumenschweißbahn- oder 
Betonabdichtungssystem. 
 
Zusätzlich erhält jede Wohnung eine E-Ladesäule (11 kW) am oberen Stellplatz 
sowie eine E-Ladesäule (3,7 kW) am unteren Stellplatz für Elektrofahrzeuge. Montage der 
Ladesäulen am Parksystem. Von den übrigen Stellplätzen erhalten zwei Stellplätze eine E-
Ladesäule (11 kW). 
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VIII. Außenanlagen 

VIII.a.  Gebäudezuwegung 

Gebäudezuwegung 

Im Bereich der Kirchgasse wird die Gebäudezuwegung gepflastert und an das 
Bestandspflaster angepasst. 
 
Wandleuchten vor dem Eingangsbereich sowie der Tiefgarage. Die Beleuchtung wird über 
Bewegungsmelder und Dämmerungssensor gesteuert. 

VIII.b.  Einfriedigungsmauer, Gartenmauern, Treppenanlage und Fußwege 

Einfriedigungsmauer  

Die Abgrenzung des Grundstückes erfolgt als niedrige Betonwand mit einzelnen 
Betonpfeilern auf Abstand. Sichtbare Betonflächen erhalten eine Verkleidung in 
Natursteinoptik (Anordnung der Betonpfeiler sowie Höhe der Betonbrüstung nach Vorgabe 
der Verkäuferin). 
 
Die Bereiche zwischen den Betonpfeilern erhalten Geländer als schmiedeeiserne 
Stahlkonstruktion mit senkrechten Stäben pulverbeschichtet (Anordnung der Stäbe nach 
Vorgabe der Verkäuferin). 
 

Gartenmauern 

Innere Gartenmauern aus Systemmauerwerk in Natursteinoptik (Lage, Länge und 
Höhenstaffelung der Gartenmauern nach Vorgabe der Verkäuferin). 
 

Treppenanlage  

Treppenanlage gemäß Freiflächenplan der Verkäuferin mit Blockstufen in Natursteinoptik. 
 

Fußwege 

Fußwege in den Rasenflächen werden gemäß Freiflächenplan der Verkäuferin als 
Trittplatten in Natursteinoptik hergestellt. 
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VIII.c.  Begrünung und Pflanzarbeiten 

Begrünung und Pflanzarbeiten  

Die restliche Außenanlage wird gemäß Freiflächenplan der Verkäuferin bzw. 
Baugenehmigung mit Rasen, Hecken, Sträuchern und Bäumen hergestellt.  

 

Kiesschutzstreifen  

Zwischen Gebäude und Grünstreifen wird ein Kiesschutzstreifen, Breite ca. 50 cm, aus  
gewaschenem Kies 6/32 mm, inklusive Wurzelschutzfolie sowie den notwendigen 
Abgrenzungen angelegt.  


