BAUBESCHREIBUNG

Bauherr / Verkaufer Morteza Rahimian
Am Steinacker 22
69517 Gorxheimertal

Bauvorhaben Umbau und Anbau eines Wohnhauses zu einem Mehrfamilienhaus mit sechs
Wohneinheiten
Am Steinacker 22
69517 Gorxheimertal
Flurstiick 5-20/15

Wohnflachen WG 1 Gartengeschoss 94,39 m2 - WG 2 Gartengeschoss 124,43 mz
WG 3 Mittelgeschoss 94,49 m2 - WG 4 Mittelgeschoss 98,26 m?
WG 5 Penthouse 91,44 m? - WG 6 Penthouse 137,76 m?
insgesamt 640,77 m?2
Wohnflachen nach WoFIV gemaR Wohnflachenberechnung vom 26.09.2026 (abzgl. 3 %
Putzabzug; Balkone und Terrassen zu 50 % angerechnet). Grundlage: Aufteilungsplan vom
23.09.2026.

Stand 29.09.2026

VORBEMERKUNG

Diese Baubeschreibung beschreibt den vom Verkaufer geschuldeten Leistungsumfang. Sie ist Bestandteil des
notariellen Kaufvertrages. Leistungen, die hier nicht ausdriicklich aufgefuhrt sind, sind nicht geschuldet. Als
Sonderwunsch gekennzeichnete Leistungen sind nicht im Kaufpreis enthalten (siehe Ziffer 5).

Der energetische Standard des Gebaudes richtet sich nach den Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes
(GEG) in der fur das Bauvorhaben maf3geblichen Fassung. Ein dartiber hinausgehender Forderstandard (z. B.
KfW-Effizienzhaus) wird nicht geschuldet.

Alle genannten Budget- bzw. Bemusterungsbetrage sind Materialpreise (Bruttolistenpreise des jeweiligen
Lieferanten) je Quadratmeter bzw. je Stuck. Liefer-, Verlege-, Montage- und Nebenkosten sind darin nicht
enthalten; sie sind im Kaufpreis berlcksichtigt, soweit die Bemusterung innerhalb des Budgets erfolgt.
Bemusterungen uber dem Budget werden gesondert abgerechnet.

Die Bemusterung erfolgt bei den vom Verkaufer benannten Lieferanten innerhalb der vom Bauablauf
vorgegebenen Fristen.
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1. ROHBAU

11
Griindung und
AuRenwande UG

1.2
AuBenwande EG-0G

1.3
Decken

1.4
Innenwande

1.5
Putzarbeiten

1.6
Estrich

1.7
Dach

1.8
Dachentwésserung

1.9
AulRentreppen

1.10
Treppenhaus

Bestehende Fundamente, Bodenplatte und Kellerwéande bleiben erhalten, soweit
statisch geeignet. Neue AuRenwande im Untergeschoss in Stahlbeton nach
statischer Berechnung.

Abdichtung der erdberiihrten Bauteile nach DIN 18533. Perimeterddmmung
nach den Anforderungen des GEG.

Bestehendes Mauerwerk bleibt erhalten, soweit statisch und bauphysikalisch
geeignet. Neue AuBenwéande als Mauerwerk nach statischer Berechnung.
AulRenseitig Warmedamm-Verbundsystem (WDVS) mit EPS-Dammung,
Dammestoffdicke nach GEG-Nachweis, mit mineralischem Oberputz und
Fassadenanstrich in Weil3 bzw. nach Wahl des Verkaufers. Sockelbereich mit
Perimeterdammung und Sockelputz.

Bestandsdecken bleiben erhalten, soweit statisch geeignet. Neue Decken als
Stahlbeton-Elementdecken bzw. Spannbeton-Fertigdecken. Deckenstéarke nach
statischer Berechnung und schalltechnischen Erfordernissen.

Tragende Innenwéande in Mauerwerk bzw. Stahlbeton nach statischer
Berechnung.

Nichttragende Innenwéande innerhalb der Wohnungen als Metallstanderwénde
mit beidseitiger Doppelbeplankung und Mineralwollddmmung.
Wohnungstrennwénde in Massivbauweise nach den Anforderungen der DIN
4109 (Schallschutz).

Wandflachen und Deckenuntersichten erhalten einen einlagigen Gips-
Maschinenputz in Oberflachenqualitat Q2.

Wandflachen in Bad und WC erhalten einen Kalk-Zement-Putz, geeignet zur
Aufnahme von Fliesenbelagen.

Schwimmender Zementestrich, geeignet fir FuBbodenheizung, auf Bodenplatte
bzw. Massivdecke, einschlie3lich Trittschall- und Warmedammung nach GEG
und DIN 4109. Zur Vermeidung von Schallbriicken werden umlaufend
Randdammstreifen eingebaut.

Flachdach mit Dampfsperre, Gefélledammung nach den Anforderungen des
GEG und Abdichtung als Kunststoff- bzw. Bitumenbahn.

Die Dachflachen werden als nicht begehbare Flachdacher mit Kiesschittung
bzw. extensiver Begriinung ausgefiihrt; auf einem Teil der Dachflache wird die
Photovoltaikanlage nach Ziffer 3.4 montiert.

Der Ausbau der Dachflachen Giber den Wohnungen WG 5 (ca. 82 m?) und WG 6
(ca. 156 m?) zu Dachterrassen ist als Sonderwunsch mdglich (Ziffer 5.2). Die
Dachterrassenflachen sind nicht Bestandteil der angegebenen Wohnflachen.

AuRenliegende Rinnen und Fallrohre aus beschichtetem Aluminium bzw.
verzinktem Stahlblech. Entwasserung der Flachdacher Uber Einlaufkasten mit
Notuberlaufen.

AuRentreppen und der private Auenzugang zur Wohnung im Gartengeschoss
(WG 1) als Betonfertigteile bzw. Ortbeton, Ausfiihrung nach Maf3gabe des
Verkaufers.

Das bestehende zentrale Treppenhaus einschlie3lich der vorhandenen
Natursteintreppe bleibt erhalten und wird instand gesetzt. Es erschlief3t alle
sechs Wohneinheiten.

Ein Aufzug ist nicht vorgesehen.
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2. AUSBAU

2.1
Fenster und
Fenstertliren

2.2
Beschattung

2.3
Hauseingangstiren

2.4
Wohnungs-
eingangsturen

2.5
Innentlren

2.6
Bodenbelage
Wohnungen

2.7
Bodenbelage
Allgemeinbereiche

2.8
Balkone und
Terrassen

2.9
Schlosserarbeiten
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Kunststofffenster mit 3-fach-Isolierverglasung entsprechend den Anforderungen
des GEG.

Ausfuhrung als Dreh- bzw. Dreh-Kipp-Fenster; gro3formatige Elemente als
Hebe-Schiebetiren.

Farbe auRen anthrazit (folienbeschichtet), innen weil3. Eine beidseitige
Farbgebung ist als Sonderwunsch méglich.

Fenster im Unter- und Erdgeschoss mit Pilzkopf-Zapfenverriegelung und
abschlieRbaren Fenstergriffen (erhdhter Einbruchschutz).

AuRenfensterbanke aus Aluminium in Fensterfarbe, Innenfensterbanke aus
Kunststein bzw. Werkstoffplatte in Weil3.

Alle Fenster und Fenstertliren erhalten Rollladenpanzer in Aufsatz- bzw.
Vorbaukasten, elektrisch bedienbar.

Raffstores sind als Sonderwunsch mdoglich.

Hauseingangstir zum zentralen Treppenhaus sowie die private Eingangstir der
Wohnung im Gartengeschoss (WG 1) aus Aluminium, Standardausfiihrung,
auRen flachenbiindig, Farbe anthrazit, mit 3-fach-Verriegelung und
Warmedammung nach GEG.

Wohnungseingangstiuren in Weif3 mit glattem Turblatt, schallhemmender Fillung
und umlaufender Dichtung.

3-fach-Verriegelung mit Automatikschloss sowie Turspion.

Rohrenspantiren in Weil3 mit CPL-Oberflache, komplett mit Lippendichtung,
Rosetten-Driickergarnitur in Edelstahloptik und Profilzylinder. Bader und Géste-
WC erhalten eine WC-Garnitur.

Wohn- und Schlafraume sowie Flure: Fliesen, Mehrschichtparkett oder
Designboden (Vinyl/LVT) nach Wahl des Kéufers aus dem
Bemusterungssortiment.

Bader, WC und Saunaraum (WG 4): Fliesen.

Materialbudget einheitlich 45,00 €/m?2 Bruttolistenpreis.

Sockelleisten passend zum jeweiligen Bodenbelag.

Ein fugenloser Epoxidharzboden in Betonoptik ist als Sonderwunsch mdglich.

Treppenhaus: Bestand, instand gesetzt. Aul3entreppen aus Betonfertigteilen
bzw. Ortbeton.

Garage und Stellplatze: Betonpflaster bzw. Betonbeschichtung, Auswahl nach
MaRgabe des Verkaufers.

Die Terrassen der Wohnungen WG 1 und WG 2 erhalten Betonplatten bzw.
Feinsteinzeugplatten, auf Splitt oder Stelzlagern verlegt.

Die Balkone der Wohnungen WG 3, WG 4, WG 5 und WG 6 erhalten einen
Belag aus WPC-Dielen bzw. Feinsteinzeugplatten.

Je Wohneinheit mit Terrasse oder Balkon wird ein Wasser- und ein
Elektroanschluss im Auf3enbereich hergestellt.

Absturzsicherungen als pulverbeschichtete Metallgelander bzw. als
Bristungsmauerwerk. Ganzglasgelander sind als Sonderwunsch maglich.

Gelander und Handlaufe an Auf3entreppen aus feuerverzinktem und
pulverbeschichtetem Stahl.

Seite 3von 7



2.10
Malerarbeiten
Wohnungen

211
Malerarbeiten
Allgemeinbereiche

2.12
Bader und WC

2.13
Saunaraum WG 4

2.14
AuRenanlagen

2.15
Stellplatze
und Garage

2.16
Briefkasten- und
Klingelanlage

2.17
Bauendreinigung

Wand- und Deckenflachen werden gespachtelt (Qualitatsstufe Q2) und weif3
gestrichen.

Eine Wandgestaltung in Betonoptik sowie eine Beschichtung mit Malervlies sind
als Sonderwunsch mdglich.

Alle Wand- und Deckenoberflachen im Treppenhaus und in den Nebenrdaumen
werden verputzt bzw. ausgebessert und weild gestrichen.

Die Bader erhalten Fliesenbelag. Im Duschbereich werden die Wande raumhoch
gefliest; die Ubrigen Wandflachen erhalten einen Fliesenspiegel im Bereich der
Sanitarobjekte und werden im Ubrigen gespachtelt und weiR gestrichen.
Materialbudget Wandfliesen 25,00 €/m?2 Bruttolistenpreis.

Die Dusche erhélt eine Glasabtrennung in Standardausfiihrung (Festelement
bzw. Pendeltr).

Badmobel, Spiegel, Leuchten und Badaccessoires sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.

Die Wohnung WG 4 erhélt einen Saunaraum (Grundflache ca. 3,70 m2) mit
Fliesenboden, gestrichenen Wand- und Deckenflachen sowie einem
Elektroanschluss fir einen Saunaofen.

Die Saunakabine einschlie3lich Ofen, Steuerung, Innenausbau und Beleuchtung

ist nicht im Leistungsumfang enthalten und kann als Sonderwunsch beauftragt
werden (Ziffer 5.3).

Die AuRenanlagen werden gartnerisch hergestellt. Rasenflachen werden als
Ansaat angelegt.

Zugange und Stellplatzflachen werden mit Betonpflaster befestigt.
Gelandeverspriinge werden mit Betonwinkelstitzen (L-Steinen) in
Standardausfuhrung gesichert.

Fir die Milltonnen wird eine Standplatzflache mit einfacher Einhausung aus
lackiertem Metall hergestellt.

Gemal Baugenehmigung wird ein Kinderspielplatz mit Spielgeréten aus Holz in
Grundausstattung hergestellt.

Es werden sechs Stellplatze hergestellt: vier AuRBenstellplatze fur die
Wohnungen WG 1 bis WG 4 sowie zwei Stellplatze in der Garage fir die
Wohnungen WG 5 und WG 6. Die Zuordnung erfolgt gemaf Aufteilungsplan.
Elektrisch betriebenes Sektional- bzw. Rolltor mit Handsender, Farbe passend
zur Fassadengestaltung.

Briefkastenanlage fur sechs Wohneinheiten aus verzinktem und
pulverbeschichtetem Stahl bzw. Aluminium, mit integrierter Klingel- und

Sprechstelle.

Das Gebaude erhélt vor der Ubergabe eine Bauendreinigung.

Baubeschreibung Am Steinacker 22 - Stand 29.09.2026 Seite 4 von 7



3. HAUSTECHNIK

31
Warmeerzeugung
und Verteilung

3.2
Elektrotechnik

3.3
E-Mobilitat

34
Photovoltaikanlage

35
Klimatisierung

3.6
Liftung

3.7
Tirsprechanlage

4. ALLGEMEIN

Das Gebaude wird Uber eine zentrale Luft-Wasser-Warmepumpe beheizt. Die
Wohnungen erhalten eine Ful3bodenheizung mit Einzelraumregelung tber
Raumthermostate.

Die Bader erhalten zusatzlich einen Handtuchheizkdrper, der an den Heizkreis
angeschlossen wird.

Die Warmwasserbereitung erfolgt zentral Gber die Warmepumpe. Der Warme-
und Warmwasserverbrauch wird je Wohnung erfasst und verbrauchsabhéngig
abgerechnet.

Die Sanitarausstattung erfolgt gemaR der Bemusterungsubersicht im Anhang.

Die Elektroinstallation erfolgt nach den giiltigen VDE-Richtlinien; die Ausstattung
entspricht der Ausstattungsstufe 2 nach RAL-RG 678.

Mit dem Ké&ufer wird ein Elektroplan mit Anzahl und Position der Schalter,
Steckdosen und Raumthermostate im Rahmen dieses Standardumfangs
abgestimmt. Darliber hinausgehende Auslésse werden als Sonderwunsch
abgerechnet.

Deckenbeleuchtung als Deckenauslass; Leuchten sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.

Je Wohnung wird im Wohn- bzw. Arbeitsbereich ein LAN-Anschluss hergestellt.
In den Ubrigen Aufenthaltsraumen werden Leerrohre vorgesehen.
Schalterprogramm GIRA Standard 55, Farbe reinweif3.

Der Zahlerschrank mit Sicherungsautomaten und FI-Schaltern wird im

Hausanschlussraum angeordnet. Jede Wohnung erhélt eine
Elektrounterverteilung.

Fir alle Stellplatze wird die Leitungsinfrastruktur (Leerverrohrung und
Platzvorhalt in der Verteilung) nach den Anforderungen des GEIG hergestellt.

Die Wallboxen selbst sind nicht im Leistungsumfang enthalten und kénnen als
Sonderwunsch beauftragt werden.

Das Gebaude erhélt eine Photovoltaikanlage auf dem Dach. Die Anlage versorgt
vorrangig die zentrale Warmepumpe und den Allgemeinstrom. Die AnlagengréiRe
wird nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten festgelegt.

Ein Batteriespeicher ist nicht im Leistungsumfang enthalten und kann als
Sonderwunsch beauftragt werden.

Nicht im Leistungsumfang enthalten. Ein Split-Klimapanel ist als Sonderwunsch
moglich.

Fir jede Wohnung wird ein Liftungskonzept nach DIN 1946-6 erstellt und der
zum Feuchteschutz erforderliche Luftwechsel nutzerunabhéngig sichergestellit.

Innenliegende Bader und WC erhalten eine mechanische Abluftanlage.
Eine Wohnraumliiftung mit Warmertickgewinnung ist als Sonderwunsch méglich.

Freisprechanlage mit Innenstation je Wohnung. Eine Videofunktion ist als
Sonderwunsch mdglich.

Anderungen, bedingt durch behérdliche Auflagen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens, bleiben
vorbehalten. Anderungen, bedingt durch Statik und Brandschutz im Zuge der Planung, bleiben vorbehalten. Bei
Verwendung gleichwertiger Fabrikate oder Ausstattungen dirfen Gute, Wert und Gebrauchsfahigkeit des
Objektes nicht gemindert werden.
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Da es sich um den Um- und Anbau eines Bestandsgebéudes handelt, sind MaRtoleranzen, Anpassungen der
Grundrisse sowie Abweichungen an Anschlusspunkten zum Bestand mdglich, soweit sie fur den Kaufer nicht
unzumutbar sind.

Die Planbeilagen und die Baubeschreibung kénnen vom Verkaufer geandert werden, wenn dies notwendig oder
zweckmafRig ist und daraus fur den Kaufer keine unzumutbaren Nachteile entstehen.

Die Abbildungen in Exposé, Broschire und Visualisierungen zeigen teilweise Elemente aus vergleichbaren
Objekten sowie Sonderausstattungen. Dargestellte Bepflanzungen, Einrichtungsgegenstande, Mobel, Leuchten
und Geréte sind — mit Ausnahme der in dieser Baubeschreibung ausdriicklich aufgefuhrten Sanitdrgegenstande
— nicht im Leistungsumfang enthalten.

Risse aufgrund bauphysikalischer Prozesse (Austrocknung, Kriechen, Schwinden) sind unvermeidlich und
rechtfertigen keinen Anspruch auf Nacherfullung oder Minderung. Elastisch ausgebildete Fugen sind
Wartungsfugen; sie sind vom Kaufer regelmafig zu tberprifen, zu warten und bei Bedarf zu erneuern.

MaRgebend fur die endgiiltige Ausfiihrung sind ausschliefilich die Vereinbarungen im notariellen Kaufvertrag.

5. SONDERWUNSCHE UND OPTIONEN

Die nachfolgenden Leistungen sind nicht im Kaufpreis enthalten. Sie werden vor Ausfuhrung schriftlich beauftragt
und gesondert vergltet; fir Planung und Koordination wird ein Bearbeitungszuschlag berechnet.
Sonderwiinsche werden berlicksichtigt, soweit sie technisch mdglich sind und Baufortschritt sowie statische
Anforderungen dies zulassen. Die Beauftragung muss jeweils bis zu dem vom Verkaufer benannten Stichtag im
Bauablauf erfolgen.

5.1 Fugenloser Epoxidharzboden in Betonoptik im Wohnbereich (Ziffer 2.6).
Oberflachen Wandgestaltung in Betonoptik bzw. Beschichtung mit Malervlies (Ziffer 2.10).

Hoherwertige Bemusterung bei Bodenbelagen, Fliesen und Sanitarobjekten.

5.2 Raffstores anstelle der Rollladen (Ziffer 2.2).
Fenster U”‘.j Fensterrahmen innen anthrazit statt weiR (Ziffer 2.1).
Aufenbereich Ganzglasgelander an Balkonen und Terrassen (Ziffer 2.8).

Ausbau der Dachflache zur Dachterrasse fur WG 5 (ca. 82 m?) bzw. WG 6 (ca.
156 m?2), einschliellich Zugang, Absturzsicherung und begehbarem Belag (Ziffer

1.7).
5.3 Split-Klimapanel (Ziffer 3.5).
Technik und Wohnraumliiftung mit Warmeriickgewinnung (Ziffer 3.6).

Ausstattung Wallbox am Stellplatz (Ziffer 3.3) und Batteriespeicher zur Photovoltaikanlage

(ziffer 3.4).
Videofunktion der Tursprechanlage (Ziffer 3.7).
Zusétzliche Elektroausléasse uber den Standardumfang hinaus (Ziffer 3.2).

Saunakabine mit Ofen und Steuerung im Saunaraum der Wohnung WG 4 (Ziffer
2.13).
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ANHANG: BEMUSTERUNGSUBERSICHT SANITAR

Die nachfolgend genannten Fabrikate bilden den geschuldeten Standard ab. Gleichwertige Produkte anderer
Hersteller kbnnen verwendet werden. Hoherwertige Ausstattungen sind als Sonderwunsch gegen Aufpreis

moglich.

Waschtisch

Handwaschbecken
Waschtischarmatur

Wand-WC

Betéatigungsplatte

Kopf- und
Handbrause

Duscharmatur

Duschablauf

Badewanne

Fliesen

Villeroy & Boch O.novo bzw. Duravit D-Code, Waschtisch 60 cm bzw.
Doppelwaschtisch 120 cm, weil3

Villeroy & Boch O.novo bzw. Duravit D-Code, 45 cm, weil3 (Gaste-WC)
Grohe Eurosmart bzw. Grohe BauEdge Einhebelmischer, chrom

Villeroy & Boch O.novo bzw. Duravit D-Code Wand-WC, spiilrandlos, mit WC-
Sitz mit Absenkautomatik, weil3

Geberit Sigma01 bzw. Sigma08, weil3-alpin bzw. matt-chrom

Grohe Vitalio bzw. Grohe Tempesta Brauseset mit Kopf- und Handbrause, chrom

Grohe Grohtherm 500 bzw. Grohtherm 800 Thermostat, chrom

Bodenebene Dusche mit befliesbarer Duschrinne bzw. Punktablauf in
Standardausfiihrung

Kaldewei Cayono Stahl-Email 170 x 75 cm bzw. Acryl-Badewanne, weifd (nur in
Wohnungen mit geplanter Wanne)

Feinsteinzeug aus dem Bemusterungssortiment, Materialbudget 25,00 €/m2
(Wand) bzw. 45,00 €/m2 (Boden)

Morteza Rahimian - Am Steinacker 22 - 69517 Gorxheimertal - info@rahimian-gmbh.de
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