BAUBESCHREIBUNG
Kernsanierter Altbau

Das Bauvorhaben besteht aus einem kern-
sanierten Altbau mit 23 Wohnungen (Woh-
nung 1 bis 23) mit einem nordlich vorgela-

gerten erdgeschossigen Anbau und einem
Neubau mit 5 Wohnungen (Wohnung 24 bis
28). Beide Gebaude bilden eine wirtschaftli-

che Einheit. Der Neubau ist unterkellert, der

Altbau nur im nordlichen Teil des Westflu-

gels (kunftiger Heizraum). Durch Umbauten

und Ergdnzungen im Altbau kann es zu ge-
ringen optischen Unterschieden zwischen
bestehenden und neuen Materialien kom-
men. Im folgenden wird ausschlie3lich der

Altbau beschrieben. Die Beschreibung des
Neubaus erfolgt separat.

Rohkonstruktion

Das Traggerist des Altbaues bleibt weitgehend er-
halten. Dieses besteht aus Schalsteinrippendecken
(in geringem Umfang Betondecken), Betonunterzi-
gen, Betonstiitzen und Einzel- und Streifenfunda-
menten. Zwischen den tragenden Auf3enstitzen ist
Mauerwerk vorhanden. In geringem Umfang beste-
hen tragende Mauerwerksinnenwande.

Eine konstruktive Bodenplatte unter dem Erdge-
schof3 bildet nach unten den Abschluf3.

Der vorhandene Heizungskeller hat Betonaul3en-
wande. Die Bodenplatte wird mit Stahlbeton erneu-
ert.

Es kommt zu Eingriffen in untergeordneten Berei-
chen. GroRere Anderungen gibt es vor allem bei
den neuen Treppenhausbereichen, neuen Grundlei-
tungs- und Fundamentschlitzen in der Bodenplatte,
Usw..

Das Dachtragwerk im Ost- und Westfliigel ist ein
vorhandenes Kehlbalkendach aus Holz.

Im nérdlichen Bereich des Ostfliigels werden die
Kehlbalken durch eine Betondecke ersetzt.

Auswechslungen der Kehlbalken wegen den erfor-
dernissen eines Wohngebaudes (z.B. wegen inter-
nen Treppen, neuen Gauben ...) werden teilweise
durchgefinhrt.

Sowohl das bestehende massive nordliche Vordach
als auch die Lagerhalle im Hofraum werden abge-
brochen. Von der Halle bleibt lediglich ein ca.
2,5m — 3,0m hoher Teil der AulRenwand auf der
Sid- und Westseite als Hofbegrenzung bestehen.

Neu erstellt werden die Wohnungstrenn- und Trep-
penhauswande mit Schalungssteinen mit Betonkern
oder Vollziegeln gemalR schalltechnischer Erfor-

denris.

Aufgrund der vorhandenen Konstruktion kann es zu
geringfugigen MalRabweichungen kommen.

Nichttragende Innenwande/ Trockenbau

Nichttragende Wande als doppelt beplankte Tro-
ckenbauwande mit mineralischer Dammung. Ober-
flache malerfertig gespachtelt. Bei Nafl3bereichen
feuchtraumgeeignete Trockenbauplatten.

Vorhandene Dachverkleidungen innen (Uberwie-

gend Rigips) sowie die Warmedammung und Un-

terspannbahnen im Dach werden weitgehend tber-
nommen bzw. falls erforderlich erganzt oder er-

setzt. Deckenbalkenunterverkleidungen aus Rigips
(Uberwiegend) werden weitgehend (bernommen
bzw.falls erforderlich erganzt oder ersetzt.

Teilweise abgehangte Decken sofern zum Lei-
tungsverzug notwendig.

Dachdeckung

Die Dachdeckung aus Bieberschwanzziegeln wird
weitgehend (Ubernommen. Diese wurde im Jahr
2009 erneuert. Im Zuge der Renovierung wurde ei-
ne zusatzliche Aufdammung auf die Sparren aufge-
bracht. Anarbeitung an Dachveranderungen im Zu-
ge des Umbaus mit gleichem Material.

Auf das flachere Dach im Zwischenbau sowie das
Flachdach des nérdlichen Anbaues werden zusatz-
liche neue Bitumenschweissbahnen aufgebracht.
Diese Flachen werden weitgehend extensiv begriint.

Spenglerarbeiten

Die vorhandenen Regenrinnen, Traufbleche und
Gauben in Zinkblech werden weitgehend (ber-
nommen. Die Spenglerarbeiten wurden im Jahr
2009 erneuert. Wo notwendig, wird der Bestand
erneuert oder erganzt. Neue Bauteile z.B. Regen-
fallrohre ebenfalls in Zinkblech.
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Warmeschutz

Auf das vorhandene Mauerwerk wird eine zusatzli-
che AuBenwarmedammung aufgebracht. Das Ge-
baude entspricht den hohen Anforderungen der
Energieeinsparverordnung (EnEV 2014) eines
Neubaues.

Schallschutz

Hier wird verwiesen auf das beigeflugte Beiblatt
zum Schallschutz, in welchem die Vereinbarungen
zum Schallschutz im Einzelnen festgelegt sind.

Balkone

Vorgesetzte Fertigteilbalkone als neue Bauteile.
Tragkonstruktion und Gelanderrahmen aus pulver-
beschichtetem Stahl. Gelanderfillungen mit farbi-
gen Kunststoffverbundplatten. Boden aus Beton
gestrichen. Farbgestaltung nach Vorgabe des Archi-
tekten.

Balkongelander der Wohnung 9 als Stabgelander
pulverbeschichtet wie vorgesetzte Balkone oder
Edelstahl.

Terrassen

Terrassenboden aus frostsicheren Pflastersteinplat-
ten. Alle Wohnungen mit Terrasse im EG mit je
einem Wasseranschluss.

Gelander der Dachterrasen der Wohnungen 5 und
17 analog zu Balkongelander Wohnung 9

Treppenhaus

Neu erstellte Stahlbetontreppen mit pflegeleichtem
Granit-Boden belegt. Treppenlaufe schalltrennend
gelagert. Hochwertiges Edelstahltreppengelander
bzw. Edelstahlhandlauf, wo keine Absturzgefahr.

Sanitarrohinstallation

Verteil- und Steigleitungen der Trinkwasserverroh-
rung in Edelstahl. Stockwerksleitungen in der
Wohnung mit Kunststoffverbundrohren. Abwasser-
kanal mit Rohren aus hartem PVC. Abwasseran-
schluss- und Fallleitungen aus schalldammenden
Kunststoffrohren. Abwassersammelleitungen aus
Kunststoff- oder Stahlrohren.

Jede Wohnung hat separate Absperrvorrichtungen
fur Wasser. Die Absperrarmaturen befinden sich je
nach Erfordernis unter dem Waschbecken im Bad,
am Versorgungsschacht im Bad oder am Schacht
Uber der Kuchenarbeitsplatte. Die Wohnungen
werden mit von der WEG gemieteten Kalt- und

Warmwasserzahlern ausgestattet.

Die Rohrauslasse der Kiiche enden am Versor-
gungsschacht.

Heizung

Das Bauvorhaben erhdlt eine verbrauchsarme gas-
betriebene Luftwarmepumpe mit Boiler fir eine
zentrale Heizung und Trinkwasserverteilung. Die
Luftwarmepumpe wird auf dem nérdlichen Teil des
bestehenden Anbaus installiert. AuRentemperatur-
gesteuerte Heizungsregelung mit Nachtabsenkung.
Zur Deckelung der Spitzenlast wird zuséatzlich ein
Brennwertkessel installiert.

Alle Aufenthaltsraume ebenso Kuchen und Béader
(nicht WC’s ohne Duschen) mit angenehmer Fuf3-
bodenheizung. Alle diese Raume sind einzeln Gber
Thermostate regelbar. Die Studios erhalten eine
FuBbodenheizung oder Heizkérper je nach Berech-
nung. Die Speicher sind unbeheizt. Treppenhauser
im EG mit Heizkdrper. Die Wohnungen werden mit
von der WEG gemieteten Warmemengenzéahlern
ausgestattet.

Elektrorohinstallation

Zahlerschrank im Elektroraum sowie Erdung ent-
sprechend den VDE- und EVU-Vorschriften auf
der Wand mit notwendigen Zahlerplatzen und Ein-
bauautomaten. Potentialausgleichschiene mit vor-
schriftsmaRiger Erdung der technischen Einbauten.

Aufzug

Hydraulischer Aufzug fir 4 Personen von Erd- bis
Dachgeschof3 im vorgelagertem 6stlichen Treppen-
haus. Boden mit gleichem Granit wie im angren-
zenden Treppenhaus. Kabinen innen mit Spiegel-
flache.

Fenster und Fenstertiiren

Alle bestehenden Fenster in der Fassade (nicht
Oberlichte im nordlichen Anbau und Heizraum-
fenster) werden ersetzt.

In Wohnungen weil3e Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung. Fensterglas mit U-Wert von 1,0
W/(m2K).

Je Wohnraum mindestens ein Fensterelement zu
6ffnen und mit Einhanddrehkippbeschlag versehen.
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Alle Fensterfliigel erhalten Lippendichtungen.
Fensterfalzlifter falls erforderlich in der erforlile
chen Anzahl.

Vor Fenstern ohne Briistung (auBer Balkon- und
Terrassentlren sowie Fenstertiren zu Sondernut-
zungsrecht) franzésische Gelander aus Stahl pul-
verbeschichtet wie Balkonkonstruktion oder aus
Edelstahl.

Glasfillung bei Badern aus Ornamentglas.

Bestehende Dachflachenfenster bleiben erhalten.

Verschattung

Vorbau-Rollladenkasten an allen Fenstern und
Fenstertiiren in den Wohnungen im EG und 1.0G.
Ebenfalls im DG an den Dachgauben und an der
stdlichen Giebelwand. Keine Verschattung im DG

an der noérdlichen Giebelwand sowie an allen Gie-
belwénden im Galeriegeschol3 bzw. Speicher, da
hier Fensteroberseite in Bogenform. Die Firma

RUBA behalt sich vor als Sonderwunsch hier eben-
falls Vorbaurollladen einzubauen. Dachflachen-

fenster ohne Verschattung. Fenster vom Anbau oh-
ne Verschattung. Rollldaden mit Gurt bedienbar.

Elektrische Rollladen an allen raumhohen Fenstern
mit einer Breite von mehr als 1,60m.

Fensterbanke

Fensterbanke auRen aus Aluminium. Sofern innen
Fensterbristungen vorhanden sind, Fensterbanke
aus Carrara-Marmor. Kiichen, wo Arbeitsplatte vor
Fenster gezeichnet (Arbeitsplatte durch Kunden),
und Bader (hier Fliesen) haben innen keine Fens-

terbanke. Fenster ohne Briistung haben innen keine
Fensterbanke.

AuRenfassade

Auf die bestehende Fassade wird eine Warmedam-
mung und ein Putz mittlerer Kérnung aufgebracht.
Farbe nach Vorgabe des Architekten.

Innenputz

Sofern Putz vorhanden ist wird dieser erganzt und
angearbeitet. Neue Wande sowie Decken (sofern
kein Gipskarton z.B. im DG oder bei abgehéangten
Decken) mit Kalkgipsputz oder Kalkzementputz
verputzt.

Estrich

Schwimmender Estrich mit Trittschallddmmung in
allen Raumen der Wohnungen auf Rohdecke oder
vorhandenen Holzestrich. Im Galeriegeschoss kein
Estrich (Spanplatten oder Trockenestrich).

Sanitareinrichtung in Bad und WC

Sanitareinrichtungen von namhaften deutschen
Markenherstellern. Farbe der Sanitareinrichtungen
ist wei3. Aufputzarmaturen verchromt. Im einzel-

nen werden - wo im Exposé gezeichnet — folgende
Sanitdrgegenstande eingebaut:

1. Emaillierte Stahleinbaubadewanne 170/75 cm
in Styroporkorper (gegebenenfalls Abwei-
chungen in Form, Material und Auflager mdg-
lich) mit kombinierter Wannenfillbatterie und

Brause fur Kalt- und Warmwasser, Ablauf-
garnitur, Wannengriff.

2. Dort, wo Duschen geplant sind, werden bo-
dengleiche Duschen mit Gefalle und Wandab-
lauf gefliest. Brausekopf an Verstellstange mit
Einhebelmischer. Die notwendigen Dusch-
trennwande mit Dichtlippen sind nicht im
Leistungsumfang enthalten und sind als Eigen-
leistung durch den Kaufer auf eigene Kosten
zu erbringen.

3. Kiristallporzellanwaschtisch ca. 60/50 cm (in
WC’s kleineres Waschbecken) mit Einhebel-
mischbatterie und Zugknopf, Ablaufgarnitur,
Ablageplatte sofern keine Abmauerung, sowie
verchromten Handtuchhalter. In WC’s teilwei-
se auch Handtuchring oder — knopf, sofern
sinnvoll.

4. Kristallporzellantiefspilklosett als Wandmo-
dell, Spulkasten unter Putz, wassersparende 2-
Mengen-Spultechnik, mit Kunststoffsitz und
Deckel sowie verchromtem Papierrollenhalter.

5. Je ein Anschluss fir Waschmaschine in der
Wohnung.

Elektroausstattung

Die einzelnen Raume werden elektrisch wie folgt
ausgestattet:

Wohnzimmer/ Studio: 1 Dreifachsteckdose bei An-
tennendose, 2 Doppelsteckdosen, 1 Einzelsteckdo-
se, 2 Lichtauslasse, 1 Antennendose

Schlafzimmer: 1 Doppelsteckdose bei Antennenan-
schlu3, 2 Doppelsteckdosen bei Bett, 1 Einzel-
steckdosen, 1 Lichtauslaf3, 1 Antennendose
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Kinderzimmer: 1 Doppelsteckdose bei Antennen-
anschlu®, 1 Doppelsteckdose bei Bett, 2 Einzel-
steckdosen, 1 Lichtauslaf3, 1 Antennendose

Flur: 2 Einzelsteckdosen, 1-2 Lichtauslasse, 1-Tele
fondose

Kiche: 3 Doppelsteckdosen Uber Arbeitsplatte, 1
Lichtdeckenauslal® und 1 geschaltene Steckdose fir
Arbeitsplatzbeleuchtung.

Bad: 1 Doppelsteckdose je Waschbecken, 1 Licht-
deckenausla3, je Waschbecken 1 zusatzlicher
Lichtwandauslaf3

WC (falls vorh.): 1 Einzelsteckdose, 1 Lichtauslaf
Abstellkammer: 1 Einzelsteckdose, 1 LichtauslaR
Balkon/ Terrasse: 1 Einzelsteckdose, 1 Lichtauslaf

Keller/ Abstellraum in Anbau: 1 Einzelsteckdose, 1
LichtauslaR mit Beleuchtung

Speicher: 2 Einzelsteckdose, 2 Lichtauslasse

Zusatzlich zu den oben aufgelisteten Einrichtungen
je eine zusatzliche Dose fur HerdanschluB3, Kiihl-
schrank, Gefrierschrank, Spilmaschine, Dunstab-
zug, Waschmaschine und Waschetrockner.

Im Hauseingangs-, Treppenhaus-, Stellplatzbereich
sowie in allen allgemein zuganglichen Bereichen ist
eine Ubliche notwendige Beleuchtung vorgesehen.

Jede Wohnung erhdlt eine Unterverteilung. FI-
SchutzschalterElektrischen Tiréffner mit Gegen-
sprechanlage fir die Hauseingangstiren.

Batteriebetriebene Rauchmelder in Schlafzimmer,
Kinderzimmer und Flur gem. Vorschrift.

Es ist ein Antennenanschluss fir das Breitbandka-
bel von Kabel Deutschland vorgesehen. Es wird fiir
die ersten drei Jahre ein Vertrag mit Kabel

Deutschland abgeschlossen.

Tlren

Stabile Hauseingangstirelemente aus Aluminium
mit Glasfullung.

Wohnungseingangstiren aus stabchenverleimten
Turblattern in Weilllack. Wohnungseingangstiren
mit Stahlumfassungszargen. Im Wohnbereich Tu-
ren und Zargen in Weil3lack. Turbeschlage aus Alu.
Pro Flur ein Glaseinsatzelement (Tire zu Wohn-
zimmer) in Klarglas.

Tiren nordlicher Anbau sowie Heizungskeller als
Stahlturen.

Malerarbeiten

Wand- und Deckenflachen mit Dispersionfarbe
weiss gestrichen. Wohnungseingangstiirzargen la-
ckiert.

Farb- und Oberflachengestaltung des Treppenhau-
ses sowie der Balkone erfolgt nach Vorgabe des
Architekten.

Fliesen

Samtliche Fliesen kénnen bei einem von der Firma
RUBA i1 GmbH & Co KG bestimmten Fliesen-
handler ausgesucht werden.

Bad: Wandverfliesung raumhoch. Bodenfliesen or-
thogonal verlegt.

WC bzw. kleineres Bad: Wandfliesen bis ca. 1,20
m Hohe . Darliber aufgebrachter Feinputz weil3 ge-
strichen. Im Duschbereich raumhoch gefliest. Bo-
denfliesen orthogonal verlegt.

Kiche: Kichenboden orthogonal gefliest. Wandso-
ckel.

Alle Bodenfliesen als Keramikfliesen oder Fein-
steinzeug fir Bader, WC’s und Kiichen sind bis zu
einem Einzelhandelspreis (Materialkosten) 40 €/m?
inkl. MwsSt. (Fliesenbreite/ -héhe 10-40cm) im
Kaufpreis enthalten.

Alle Wandfliesen als Keramikfliesen fir Bader und
WC'’s sind bis zu einem Einzelhandelspreis (Mate-
rialkosten) 35 €/m2 inkl. MwSt. (Fliesenbreite/ -
héhe 10-40cm) im Kaufpreis enthalten.

Bodenbelédge

Alle Wohnraume — auf3er Kiichen, Bader und WC’s
- mit Fertigparkettbelag in Eiche (alternativ Bughe
Parkettmuster stehen zur Verfligung und kdnnen
ausgewahlt werden. Parkett schwimmend verlegt.
Einzelhandelspreis (Materialkosten) Parkett 40
€/gm inkl. MwSt. Vergutungspreis (Materialkosten)
Parkett 30 €/gm inkl. MwSt. Speicher mit einfa-
chem Laminat.

Wohnungsinnentreppen

Zu Speicher einfache Einschubtreppe aus Holz. In
der Wohnung 9 wird - wenn méglich - die vorhan-
dene Einschubtreppe belassen.

Treppen in Wohnungen 17 und 22 Trittstufen mit
kunststoffbeschichteter Oberflache auf Stahlgestell
weild lackiert oder beschichtet. Treppe in Wohnung
23 Trittstufen und mit Setzstufen und seitlichen
Holzwangen. Gelanderstabe sowie Absturzsiche-
rung von Galeriegeschof3 weil3 beschichtet.
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Keller und Abstellraume im Anbau

Kellerabteile in ndrdlichem Anbau oder Unterge-
schol? Neubau mit Wohnungsschliissel absperrbar.
Estrich mit abriebfester Farbe gestrichen. Kellerab
trennungen mit stabilen Stahllamellen.

Waschkiiche

Befindet sich im Untergeschoss des Neubaus. Bo-
den mit einfachen Fliesenbelag. Je ein Anschluf3 fr
eine Gemeinschaftswaschmaschine und Gemein-
schaftstrockner.

KFEZ-Stellplatze

36 Einzelstellplatze nicht Gberdacht entlang der Is
maningerstrale sowie norddstlich vom Gebaude.
Belag gepflastert oder asphaltiert. 8 Stellplatae d
von sind als Besucherstellplatze der Wohnanlage
(Altbau und Neubau) zugeordnet. Einer der Besu-
cherstellplatze ist nur ca. 3,60m lang. 3 Stapelpar
ker mit 6 Stellflachen in eigenem Gebaude. Elektri-
sches Rolltor mit Fernbedienung. Boden mit ab-
riebfester Zweikomponentenfarbe gestrichen.

AuRenanlagen

Baume und Straucher in der Wohnanlage gemaf
Freiflachengestaltungsplan.

Die Sondernutzungsflachen werden zu Nachbarn
bzw. Gemeinschaftseigentum durch einen ca. 60cm
hohen Zaun abgetrennt. Alle Gartenanteile erhalten
eine Gartentire zum Gemeinschaftsbereich. An
Hauswand Sichtschutz zwischen den Sondernut-
zungsflachen.

Wege mit Betonsteinen gepflastert oder asphaltiert.
Die Pflege der angepflanzten Baume und Straucher
obliegt nach der Ubergabe dem jeweiligen Eigen-
timer bzw. sofern im Gemeinschaftseigentum der
WEG.

Kinderspielplatz gemal3 Freiflachengestaltungsplan
im Hofraum des Altbaus.

Wohnflachen

Bei den im Exposé angegebenen Quadratmetern
handelt es sich um Fertigmale. D.h. Betz ist
bereits abgezogen

Balkone und Terrassen die kleiner als 15 gm sind,
werden mit der Halfte der Flache, Terrassen uber
15 gm mit einem Viertel der Flache bei der Wohn-
flache berlcksichtigt.

Dachschragen werden gemalR Wohnflachenverord-
nung zwischen 1,0m und 2,0m zur Halfte zur
Wohnflache angerechnet. Uber 2,0m voll.

Sonderwiinsche

Sollte die RUBA i1 Freising GmbH & Co KG Son-
derwiinschen und Anderungen zustimmen, ge-
schieht dies ausschlieBlich auf Kulanz. Diese kon-
nen nur durchgefihrt werden, wenn sie die Bauab-
wicklung nicht beeintrachtigen und statisch nicht
relevant sind. Die Anderungen und Sonderwiinsche
sind rechtzeitig schriftlich mitzuteilen und bedinf
der Zustimmung der RUBA i1 Freising GmbH &
Co KG.

Allgemeine Hinweise

Vorbehalten werden Anderungen, die sich in der
Planungsphase ergeben und keine wesentlichen
Standardunterschie-

de bedeuten.

AuBer den in der Baubeschreibung genannten
sanitéaren Einrichtungsgegenstande sind die dar-
gestellten Mébel (auch Kiichenmébel und -gerate)
nicht im Verkauf enthalten.

Ausfuhrlichere Informationen und eventuelle
Unklarheiten der Baubeschreibung werden auf
Nachfrage von der Firma RUBA il Freising
GmbH & Co KG erlautert und erklart.
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