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Bau- und Leistungsbeschreibung

Umbau/ Sanierung - Mehrfamilienhaus Miinster — GereonstraRe 4

Stand 28.06.2025

Bauvorhaben: Umbau und Zusammenlegung zweier Wohneinheiten im Erdgeschoss,

Errichtung von Balkonen, Nutzungsdnderung Dachgeschoss zu Wohnzwecken und Errichtung
neuer Gauben, brandschutztechnische und energetische Ertiichtigung des Gebdudes
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1.0. Priaambel

Es wird ein bestehendes Mehrfamilienhaus (Altbau-Bestand) umgebaut und grundlegend
saniert. Das Gebaude wurde ca. um das Jahr 1930 errichtet.

Das hier beschriebene vollunterkellerte Mehrfamilienhaus wird mit drei oberirdischen
Geschossen und ausgebautem Dachgeschoss umgebaut, saniert und in insgesamt sieben
Wohneinheiten aufgeteilt, dazu wird das Dachgeschoss zu Wohnzwecken umgenutzt und das
Erdgeschoss aus zwei Wohneinheiten zu einer zusammengelegt. Es werden zusatzlich zu den
Bestandsloggien neue Balkone mit einer Wendeltreppe (Flucht- und Rettungsweg) und zwei
neue Gauben im Dachgeschoss errichtet.

Durch das iiber das StraRenniveau herausragende Untergeschoss handelt es sich beim
Erdgeschoss, um ein Hochparterre Geschoss. Das Erdgeschoss, mit einem innenliegenden
Hohenunterschied, wird zu einer Wohneinheit zusammengelegt. Der Garten und die Garage
werden der Erdgeschosswohnung zugeteilt.

Die bestehende Gasheizung wird durch eine Luft-Warmepumpe ersetzt. Das
Mehrfamilienhaus wird in bautechnischer und bauphysikalischer Hinsicht den DIN-
Vorschriften, GEG und den anerkannten Regeln der Technik fur Bestandsgebdude
entsprechen.

Das Objekt wird bezugsfertig (ibergeben. Die AuRenanlage kann sich aufgrund von Witterung
und Pflanzenzeit noch in der Fertigstellung befinden.

Zu jeder Wohnung gehort ein abschlieRbarer Abstellraum im Kellergeschoss. Aulerdem
befinden sich im Kellergeschoss ein gemeinsamer Fahrradabstellraum, ein Heizungsraum
sowie ein Haustechnikraum. Zu den Gemeinschaftsflichen gehort zudem der
Miilltonnenabstellbereich, welcher vom Keller abgetrennt und ausschlieBlich von Auen
zugénglich ausgefiihrt wird.



Es erfolgen Arbeiten gemiR dieser Baubeschreibung. Arbeiten die in dieser Baubeschreibung
nicht beschrieben werden, werden nicht durchgefiihrt. Die baurechtlichen Bestimmungen
und die Baugenehmigung nebst deren Auflagen haben Vorrang vor dieser Baubeschreibung.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Umbau-, und Sanierungsarbeiten nicht die
Anforderungen der Herstellung eines Neubaus geschuldet werden. Zudem werden weder in
bautechnischer noch bauphysikalischer Hinsicht die DIN-Vorschriften und die anerkannten
Regeln der Technik fiir einen Neubau und somit auch nicht die Herstellung eines
neubauihnlichen Zustandes geschuldet.

Die in den Planen dargestellten Einrichtungen geharen nicht zum Leistungsumfang und sind
lediglich Vorschlage zur Ernchtung Abweichungen der tatsachlichen Wohnfldche zur
Wohnflichenberechnung konnen durch Auflagen der Behérden oder durch technische
Umstdnde entstehen.

Der Verkiufer hat vor Ausfiihrungsbeginn bereits Mittel aus den 6ffentlichen/ staatlichen
Forderprogrammen KFW beantragt und ggf. bereits bezogen. Diese sind Teil der
Kaufpreisfindung und werden nicht an den Kdufer ausgekehrt. Der Kaufer hat dahingehend
keinen Anspruch auf Inanspruchnahme von staatlichen oder europdischen
FordermaRnahmen durch den notariellen Erwerb.

Alle Sonderwiinsche der Kunden kénnen zu verzogerten Lieferzeiten fithren und somit eine
verspitete Fertigstellung hervorrufen.

2.0. Bauausfithrung und -Leistung

Die Bauausfiihrung wird von qualifizierten Fachunternehmen erstellt. Samtliche Arbeiten
werden nach den derzeitigen anerkannten Regeln der Technik sowie Gesetzten, Normen,
Vorschriften und Richtlinien ausgefiihrt. Die gesetzlichen Anforderungen an Warme-, und
Brand-, und Schallschutz hinsichtlich neuer Bauteile werden erfullt.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Umbau-, und Sanierungsarbeiten nicht die
Anforderungen der Herstellung eines Neubaus geschuldet werden. Zudem werden weder in
bautechnischer noch bauphysikalischer Hinsicht die DIN-Vorschriften und die anerkannten
Regeln der Technik fiir einen Neubau und somit auch nicht die Herstellung eines
neubaudhnlichen Zustandes geschuldet.

Anderungen dieser Baubeschreibung miissen schriftlich angezeigt und schriftlich bestatigt
werden. Miindliche Absprachen sind nicht zuldssig und somit ungiiltig.
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3.0. Erd- und Abbrucharbeiten

Das bestehende Gebiude bleibt in seiner Grundform erhalten. Im EG werden einige tragende

Innenwinde gem. Baugenehmigung entfernt und durch neue Stahltrager und Stutzen ersetzt.

Neue Balkone werden vor die Fassade gesetzt. Das Dachgeschoss wird mit zwei neuen

Dachgauben gem. Baugenehmigung erweitert. Biume und Straucher missen je nach

Erfordernis entfernt werden.

4.0.

Baukonstruktion

41. AuRenfassade

Das Bestandsgebaude wurde in Massivbauweise (u.a. KS Mauerwerk,
Fertigteilunterziige, Sth-Stiitzen) erstellt. Auf die bestehende AuRenwand
(vorderseitig Putzfassade/ hinterhofseitig Klinkerfassade im Bestand) wird beidseitig
ein Wirmedimm-Verbundsystem (WDVS) zur energetischen Ertlichtigung angebracht
und in einer hellen Farbe nach Wahl des Verkaufers verputzt.

Die AuRenwinde an die Nachbargrundstiicke angrenzend inkl. der flankierenden
Bereiche, werden mit Innendammung ausgefihrt.

Die gesamte AuRenfassade erfillt die im Warme- und Schallschutznachweis
aufgefiihrten Bestimmungen. BrandschutzmaRnahmen wie Brandriegel werden
fachgerecht eingebracht.

4.2. Geschossdecken
Durchbriiche sind mit den Fachplanern / Fachfirmen abzustimmen.

Es wird nach baulicher Gegebenheit und statischer Méglichkeit der vorhandene
Estrich im Bestand erhalten, Unebenheiten ausgeglichen oder ein neuer
FuRbodenaufbau ausgefiihrt. Alle Wohnungen werden mit einer neuen
FuBbodenheizung ausgestattet.

4.3. Treppen
Die vorhandene Holz-Treppe bleibt bestehen und wird im Bestand aufgearbeitet.

Der Dachboden wird {iber eine innliegende Klapptreppe Uber Wohnung sechs
zugénglich sein. Die neue Balkonanlage wird in Kombination mit einer
auBenliegenden Wendeltreppe, aufgestellt, welche als zweiter Flucht- und
Rettungsweg fiir die oberen Wohneinheiten dient.



4.4. Innenwadnde

Neue Innenwinde werden grundsétzlich in Kalksandstein oder GK-Wand nach den
statischen und konstruktiven Erfordernissen erstellt. Als Vorsatzschale und als
Installationsschacht sind in Teilbereichen noch Metallstinderwande zu erstellen, je
nach Erfordernis nach Angabe Brandschutzausfiihrung. Die Wande erhalten eine
glatte, ebene Putzoberfliche in Q2. Danach erfolgt eine Oberflichenspachtelung auf
Q3. AnschlieRend erfolgt eine Beschichtung mit einem abgetdnten Anstrich, Farbe
Weilk.

Offnungen in bestehenden Innenwénden werden z.T. mit Mauerwerk geschlossen und
verputzt.

4.5. Kellerinnenmauerwerk

Die neuen Kellerinnenwinde werden in massiver Bauweise (Raumhoch) hergestellt.
Die Winde erhalten einen Fugenglattstrich und einen hellen Anstrich.

4.6. Dacharbeiten

Das Satteldach bleibt in seinem Ursprung bestehen. Art und Ausfiihrung der
Wirmedidmmung gemaR den im Wirme- und Schallschutznachweis aufgefiihrten
Bestimmungen.

Im Dachgeschoss (3.0bergeschoss) werden zwei neue Gauben und neue Balkone
gem. der genehmigten Planung erstellt.

Die neuen Gauben werden gem. der Bestandsgauben (StraBenseite) mit
vorbewittertem Zink verkleidet.

4.7. Entwasserung

Die Entwasserung der Dachflichen erfolgt iiber auBenliegenden Regenrinnen und
Fallrohre aus vorbewittertem Zinkblech. Die Dacher der Gauben werden an
Regenrinnen und Fallrohre angeschlossen. Die Entwdsserung der Bestandsloggien
wird erneuert.



5.0.

Allgemeiner Ausbau
5.1. Fenster

Alle Wohnungsfenster wurden ausgetauscht und erhalten elektrisch betriebene
Rnliléaen (Gauben im DG — Stralenseite: auRenliegender Sonnenschutz). Die neuen
Wohnungsfenster und Balkontiiren werden als Dreh-Kippfenster in Holz, Farbe Weik
mit 3-fach Verglasung gem. WSchN ausgefihrt. Die Wohnungsfenster und
Balkontiiren im DG/ 3.0bergeschoss, Treppenhaus sowie Kellerfenster werden in
Kunststoff, Weil ausgefuhrt.

Die. Balkontiiren werden auf Grund der vorhandenen Bausubstanz und der
notwendigen Modernisierungsarbeiten der bestehenden Balkone (Loggien) mit einer
Stufe/ Versatz zum Balkon ausgefihrt.

Die AuRenfensterbiinke werden als neue Betonfensterbanke farblich passend zur
Fassade ausgefiihrt. Die AuBenfensterbdnke im DG und ggf. Keller werden als
Alufensterbanke ausgeflhrt.

5.2. Rollladen

L1
Die neuen Fenster und Fenstertiiren erhalten elektrische Metallrollladen, Farbe
vt i
passend zu den Fenstern (WeiR), mit wirmegedammten Fertigrollladenkasten.

Fluchtwege, die iiber Fenster gem. Baugenehmigung geflihrt werden, werden mittels
Elektroantrieb und zzgl. mechanischer Notkurbel ausgestattet.

5.3. Schlosserarbeiten

Die neuen Balkone werden als Stahlkonstruktion vor die Fassade aufgestellt. Diese
erhalten Absturzsicherungen nach Wahl des Verkaufers. Die Balkonanlage erhalt
susitzlich eine Wendeltreppe die gem. Brandschutz als Flucht- und Rettungsweg
dient. Ausfiihrung der Tritte mit Gitterrost.

5.4. Innenfensterbidnke

Aus Holz farblich passend zu den Fenstern in Weif3 nach Wahl des Verkaufers.



5.5. Innentiiren und Zargen

Alle Innentiiren und Tiirstlirze wurden ausgetauscht. Neue Kassettentiren mit
Holzumfassungszarge, Farbe Wei werden eingebaut. Die Optik soll dem vorherigem
Altbaustil entsprechen.

Die Wohnungszugangstiiren sowie die Zargen werden ausgetauscht. Die
Wohnungseingangstiiren bestehen aus einem Tirblatt, weif} als Vollspanausfiihrung.
Die Tiirblitter erhalten einen Tiirspion, Bodendichtung sowie einen Profilzylinder.

5.6. Hauseingangstur

Die Hauseingangstiir wird entsprechend der Fenster als Holzkonstruktion nach Wahl
des Verkaufers mit einem Oberlicht ausgefihrt.

Es wird ein Briefkasten mit Klingelanlage in Ndhe der Turanlage ausgefihrt.

5.7. Bodenbeldge in den Wohnungen / FuRleisten

Die Wohnraume im EG, 1.0G und 3.0G/ DG erhalten Oberbodenbeldge als
Dielenparkettbéden, Eiche hell gedlt. Die Wohnungen im 2.0G erhalten
Oberbodenbelige aus Fischgrat-Parkett, Eiche hell geélt. Die FuBleisten werden
passend zu den Innentiiren in der Farbe WeiR ausgefihrt.

5.8. Deckenstuckleisten

Die Wohnungen im 1. und 2. Obergeschoss erhalten im oberen Wandbereich eine
Deckenstuckleiste.

5.9. Fliesenarbeiten in den Wohnungen

Die Bider erhalten einen Fliesenboden nach Wahl des Verkaufers. Die Wande der
Duschen werden je nach Raumhdohe raumhoch oder bis auf einer Hohe von ca. 2,0m
gefliest. Je nach technischer Gegebenheit im Bestand, wird auch der Duschbereich
mit Fliesen verlegt. Sollte die technisch notwendige Aufbauhéhe zur Umsetzung einer
ebenerdig gefliesten Dusche fehlen, erfolgt die Ausfiihrung mittels flacher
Duschtassen.



Die Winde an denen Sanitirobjekte befestigt sind bekommen einen ca. 1,20cm
hohen Fliesenspiegel oder werden mit einem feuchtraumgeeigneten Glattputz
versehen.

Die Oberboden kénnen durch den Kaufer gewdhit werden, die Wahlmaoglichkeit gilt
bis zum Termin der Fertigstellung der vorgenannten Leistungen gem. Baufortschritt,
danach gilt das verbaute und vom Verkaufer gewahlte Material als Kaufgegenstand.

5.10. Treppenhaus

Im Eingangsbereich, der ersten und letzten Podestebene werden neue Fliesen verlegt.
Die bestehende Holztreppe samt Geldnder bleibt erhalten, wird aufgearbeitet und
hell lackiert. Die bestehende Steintreppe im Hauseingang bleibt nach Moglichkeit
erhalten und wird aufgearbeitet. Die Winde werden glatt gespachtelt.

6.0. Keller
Der Keller bleibt in seinem Ursprung erhalten. Die Rdume werden neu aufgeteilt.

Jede Wohnung erhilt einen eigenen Abstellraum im Kellergeschoss. Diese sind

teilweise im Bestand erhalten. Um die Luftzirkulation im Bereich der Abstellrdume zu
gewihrleisten, werden entweder Offnungen in den Winden, oder Offnungen in den
Tiiren hergestellt. Die zusatzlichen Kellertrennwidnde werden aus massivem Baustoff

raumhoch ausgefiihrt. Das vorhandene Kellerinnenmauerwerk wird von losem Putz 4) " L
und Fliesen befreit und als glatte uerputz%berﬂéche ausgefiihrt. Die (L—7 Fs
auBenliegenden und abschlieRenden Hauswinde wurden neu abgedichtet. j\L r\\(

Die Kellerfenster werden durch neue Kunststofffenster, Farbe WeilR mit Dreifach-
verglasung ausgetauscht.

Es wird darauf hingewiesen, dass Installationsleitungen sowie Ver- und
Entsorgungsleitungen fremder Nutzungseinheiten durch die Kellerrdume gefihrt
werden kénnen. Lampen werden angebracht.

7.0. Haustechnik
7.1. Heizungsinstallationen

Die Beheizung erfolgt Uiber eine Luft-Warme-Pumpe.



Der Wirmebedarf wird nach Vorgabe WSNW in dem Zeitpunkt der Baugenehmigung
giiltigen Fassung durchgefiihrt. In den Wohnungen wird die Heizung als
FuRbodenheizung mit entsprechender Regelung (iber Raumthermostate ausgefiihrt.

7.2. Sanitdrobjekte und Armaturen

Alle sanitiren Einrichtungsgegenstande werden als Markenprodukte ausgefiihrt.

Die Bider im Erdgeschoss (Wohnung 1.) erhalten gemal Planzeichnung:

Dusche: Ebenerdiger Fliesenbelag im Bereich der Dusche. Duscharmaturen: Vallone
Como, Edelstahl matt gebiirstet, Waschtisch: Vallone, Naturstein-Konsole mit
Aufsatzwaschbecken (560 x 360 x 150mm) aus Velvet-Stone-Mineralwerkstoff.
Wandhingende Armatur Vallone, Como duo, Edelstahl matt gebiirstet.

Waschtisch Giste-WC: Vallone, Wandwaschbecken Hudson wall (500 x 320 x 100mm),
wandhingende Armatur Vallone, Como duo, Edelstahl matt gebiirstet.

WC: Tiefspiil-WC mit WC-Sitz und Deckel mit Absenkautomatik Duravit ME by Starck
Wand WC Compact. Rechteckige Driickerbetatigungsplatte Vallone, Edelstahl matt
geschliffen.

Die Bider im 1.,2. und 3. Obergeschoss (Wohnung 2.,4.,6.,7.) erhalten gemaf
Planzeichnung:

Dusche: flache Duschwanne z.B. Fab. Kaldewei. Duscharmaturen: Vallone Como,
Edelstahl matt gebiirstet, Waschtisch: Vallone, Wandwaschbecken Hudson wall (500 x
320 x 100mm), wandhéngende Armatur Vallone, Como duo, Edelstahl matt gebdrstet.

WC: Tiefspiil-WC mit WC-Sitz und Deckel mit Absenkautomatik Duravit ME by Starck
Wand WC Compact. Rechteckige Driickerbetdtigungsplatte Vallone, Edelstahl matt
geschliffen.

Die Bider im 1. und 2. Obergeschoss (Wohnung 3.,5.) erhalten gemaR Planzeichnung:

Dusche: Ebenerdiger Fliesenbelag im Bereich der Dusche. Duscharmaturen: Vallone
Como, Edelstahl matt gebiirstet, Waschtisch: Vallone, Naturstein-Konsole mit
Aufsatzwaschbecken (560 x 360 x 150mm) aus Velvet-Stone-Mineralwerkstoff.
Wandhingende Armatur Vallone, Como duo, Edelstahl matt gebiirstet.



WC: Tiefspil-WC mit WC-Sitz und Deckel mit Absenkautomatik Duravit ME by Starck
Wand WC Compact. Rechteckige Driickerbetatigungsplatte Vallone, Edelstahl matt
geschliffen.

Innen liegende Sanitdrraume erhalten eine mechanische Entluftung mit
Feuchtesensor und Nachlaufrelais.

Die Kiichen erhalten (geméaR Planzeichnung sofern dieser vor Ausfiihrungsbeginn der
Arbeiten vorliegt) einen Kalt- und Warmwasseranschluss fur eine Spiile. Sowie einen
Anschluss fiir eine Splil- und Waschmaschine. Sofern ausreichend Platz vorhanden ist,
werden alternativ die Waschmaschinenanschliisse in den Badern installiert.

7.3. Elektroinstallation

Die Elektroinstallation in den Wohnungen wird komplett erneuert. Fur jede
Wohneinheit ist ein separater Stromzahler vorgesehen. Allgemeinbereiche besitzen
jeweils einen separaten Zahler.

Die Wohnraumunterverteilung wird entweder in den Abstellrdumen/ HWR oder in
den Flurbereichen vorgesehen.

Der Verkiufer liefert keine Daten- und Netzwerkendgerate.

Zur Ausfiihrung kommen Schalter und Steckdosen der Firma Albrecht Jung. Alle
steckdosen und Schalter in den Wohnungen sind als Unterputzausfihrung in der
Wand vorgesehen. Zur Steuerung der elektrischen Rolladen werden ebenfalls Schalter
zentral in den jeweiligen Rdumen vorgesehen, ebenso die Raumthermostate der
FuRbodenheizung.

7.4, AuRenbeleuchtung

Jeweils ein Wand- bzw. Deckenauslass sowie eine AuRensteckdose im Bereich der
Loggien und Balkone mit Leuchtkérpern nach Wah! des Verkiufers, bedienbar von
innen.

7.5. Treppenhaus

Die Beleuchtung des Treppenhauses, der Flure und der Kellerraume erfolgen Gber
Schalter. Die Leuchten nach Wahl des Verkaufers werden Aufputz installiert. Leuchten
werden angebracht.

7.6. Wohneinheiten



Die Beleuchtungskorper in den Wohneinheiten erfolgen durch den Kaufer. Jede
Wohneinheit erhlt eine Tiirsprechanlage mit Tiroffnerfunktion und
Gegensprechanlage. Die Wohneinheit im Erdgeschoss erhdlt zusatzlich eine
Videofunktion.

7.7. Liftungstechnik
Die allgemeine Wohnraumliiftung erfolgt nach Luftungskonzept und nach WSchN.

in den Kiichen ist nur der Betrieb von Umluft-Hauben vorgesehen. In den Wohnungen
ist der Einsatz von Ablufttrocknern nicht statthaft.

8.0. AufRenanlagen

Das Holztor zur Garage und dem Garten wird farblich passend zur neuen Holz-
Hauseingangstiir aufgearbeitet. Zur Unterbringung der Abfalltonnen ist eine Sichtschutztir
aus Metall farblich passend zur Fassade vorgesehen.

Durch die Gartenfliche zum Sondereigentum im EG lduft der Flucht- und Rettungsweg (von

der Wendeltreppe zum Fluchttunnel Garage), welcher als befestigte Flache ausgefiihrt wird. —~
Die nicht befestigten Fliichen in den Flachen zum Sondereigentum werden mit Rollrasen )»«—1%4
ausgelegt. In dem Bereich unter der EG-Logg#/ wird die AuReneinheit der Luft-Wérmepumpe l_}_,——:r/

aufgestellt. /\\J\I

Fiir die Wohnung Nr. 1 im EG wird eine frostsichere AuBenzapfstelle mit Verbrauchserfassung
berlicksichtigt.

Es werden vorsorglich Elektrokabel in der Sondernutzung Garage zum Zweck der
Nachriistung der E-Mobilitidt vorgesehen. Der Anschluss auf den jeweiligen Zahler der
zugeordneten Nutzungseinheit und die Ladestation selbst sind Sache des Kaufers bei Bedarf.

9.0. Messeinrichtung

Die Messung des Strom-/ Heizungs-/ Wasserverbrauchs jeder Wohneinheit erfolgt tiber
getrennte Zdhler.

Uber den Verwalter wird ein geeignetes Unternehmen zur Verbrauchserfassung (z.B. Ista
oder Techem) mit der Verbrauchserfassung und Abrechnung der jeweiligen Verbrauchswerte
beauftragt.



10.0. Baureinigung

Simtliche Bauteile werden nach einer Grundreinigung iibergeben.

11.0. Schlussbestimmungen
Nicht im Festpreis enthalten:

1. Die Finanzierungs-, Notariats-, Gerichtskosten und die Grunderwerbssteuer
2. Méblierung der Wohnungen

Anderungen aufgrund technischer, konstruktiver und gestalterischer Notwendigkeiten,
aufgrund hoherer Gewalt oder behérdlicher bzw. planungsrechtlicher Auflagen bleiben
ebenso vorbehalten wie Anderungen, die keine Minderung in Bezug auf Eignung und Qualitat
darstellen.

Das in den Bauplanen eingezeichnete Mobiliar dient lediglich als Einrichtungsbeispiel und ist

nicht im Lieferumfang enthalten.
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Der Bauherr hilt sich bei der Bauausfiihrung grundsatzlich an die Baubeschreibung. Nicht N S
wertmindernde Abweichungen von dieser zum Zweck der Verbesserung oder aus Grinden

des wirtschaftlichen Bauablaufes, der Konstruktion, der technischen Einrichtung oder auf

Anweisung der Baubehérde, sowie Hoherer Gewalt, oder in Folge von

Produktionsumstellungen bei den Vorlieferanten, bleiben vorbehalten, soweit hiermit keine
Qualitatsminderungen verbunden sind.

sonderwiinsche der Kunden kénnen zu Verzogerungen fiihren und somit eine verspatete
Fertigstellung hervorrufen.

Das Auftreten von Schwindrissen im Putz oder anderen Bauteilen sind konstruktionsbedingt
und ergeben sich aus biophysikalischer Eigenschaft der jeweiligen verwandten Materialien.

Nicht niher beschriebene Materialien werden vom Verkaufer im Rahmen der
Gesamtplanung ausgewahlt und bemustert. Es ist zu beachten, dass bei Naturprodukten, wie
Marmor, Keramik, oder Holz Abweichungen in Struktur, Maserung, und Farbton gegentiber
vorlegten Mustern moglich sind.



