BAUBESCHREIBUNG UND BESCHAFFENHEITSVEREINBARUNG

1 ALLGEMEINES

Die Stadt Grofirohrsdorf befindet sich unweit der Landes-
hauptstadt Dresden und ist auf Grund der guten Anbindung
und Lage eine beliebte Wohngegend vor den Toren Dres-
dens. Das denkmalgeschiitzte Gebdude liegt zentral und
verkehrsgiinstig in Grof3réhrsdorf.

Bereits vor 1882 wurde dieses Gebdude als Gasthof mit
Zimmervermietung genutzt und wurde im Laufe der Zeit
mehrmals erweitert bzw. verdandert. Nach 1945 wurde das
Gebdude als Kulturhaus mit Gaststdttenteil und Hotelbe-
reich genutzt. In der Zeit bis 1990 wurde der Saal als Kino-
saal mit Mdglichkeit von kleineren Biihnendarstellungen
genutzt. In diese Zeit fallt vermutlich auch der Anbau eines
Rettungsweges auf der Hofseite. Von 1990 bis 2010 wurde
das Gebdude weiterhin als Kino, Veranstaltungsort und Be-
herbergungsstdtte genutzt.

Geplantist eine Nutzung als Konzert, Ball- und Theaterhaus
mit zusdtzlichen Maéglichkeiten zur Nutzung als Tagungs-
stdtte, Bankettsaal oder auch Kinobetrieb. Weiterhin ist die
Maoglichkeit eines Gaststdttenbetriebs im Erdgeschoss und
zusdtzlich die Nutzung des Kleinen Saals im 1. Oberge-
schoss geplant. AuBerdem soll es einige kleine Wohnungen
(1- oder 2-Raum-Appartements) im nordwestlichen Gebdu-
deteil (1. Obergeschoss bis Dachgeschoss) geben. Park-
moglichkeiten stehen im ndheren Umkreis zur Verfiigung.

Die geputzte Fassade des Baudenkmals zeichnet sich vor
allem straflenseitig durch Gewande, profilierte Fenstersttir-
ze, Gesimse, Stuckelemente und besonders im Bereich der
straBenseitigen Gebdudeecke einervielseitigen Gestaltung
aus. Charakteristisch sind die tiber zwei Geschosse rei-
chenden Fenster des kleinen Saals auf der Seite hin zum
Rodertalplatz.

Das Gebd&ude ist teilweise unterkellert.

Das Dach besteht aus einer Holzkonstruktion und ist mit
Betondachsteinen eingedeckt. Kleinere Flachdachbereiche
sind mit einer Eindeckung aus Bitumendachbahnen verse-
hen.

Ende der 19g90er Jahre wurden die Dacheindeckung, der
Fassadenputz sowie die Fenster erneuert. Ebenso wurde
ein Gasheizkessel eingebaut und kleinere Instandset-
zungsarbeiten innen durchgefiihrt. Ansonsten befindet
sich das Gebdude innen in einem renovierungs-, sanie-
rungs- und instandsetzungsbediirftigen Altbauzustand, so
dass umfassende Sanierungsarbeiten auszufiihren sind.
Diese BaumaBnahmen erfolgen unter Beachtung der aner-
kannten Regeln der Baukunst und nach Maf3gabe der nach-
folgenden Bestimmungen. Die nicht von den Sanierungsar-
beiten erfassten Bauteile sind in Ziff. 15 zusammengefasst
aufgefiihrt.

Aufgrund der Forderungen des Denkmalschutzes sind Ein-
schrankungen beim Warme- und Schallschutz nicht auszu-
schlieen; insbesondere wird aufgrund der denkmalge-
schitzten Altsubstanz kein Warme- und Schallschutz, wie
er bei Neubauten hergestellt werden kann, realisiert. Durch
behordliche Auflagen im Zusammenhang mit der Bauge-
nehmigung sowie aus konstruktiven oder bautechnischen
Griinden kdnnen sich Anderungen in der Bauausfiihrung,
Gestaltung oder Ausstattung ergeben.

2 ERSCHLIESSUNG — ELEKTRO / GAS /
WASSER

Der Elektro-Hausanschluss ist entsprechend dem zu erwar-
tenden Bedarf zu dimensionieren und bei Bedarf zu erneuern.

Der vorhandene Wasser-Hausanschluss wird unter Bertick-
sichtigung des zu erwartenden Bedarfes tiberpriift und bei
Bedarf erneuert. Die Hauptwasserleitung erhdlt an der

Hauseinfiihrung einen Feinfilter und bei Bedarf einen
Druckminderer.

Der ebenfalls vorhandene Gas-Hausanschluss bleibt erhal-
ten und wird wie bisher fiir die Gebdudebeheizung genutzt.

3 DACHDECKUNG / BLECHNERARBEITEN

Die Dacheindeckung sowie die gesamten Blecharbeiten
werden (berpriift und erforderlichenfalls instandgesetzt.
Ansonsten bleibt die Dacheindeckung im Bestand erhalten.
Anderungen ergeben sich durch den Einbau von Dachfli-
chenfenstern, den Anbau des Aufzuges sowie Sanitdr- und
Luftungsbausteinen.

Die Flachdachbereiche werden mit neuen Flachdachbah-
nen eingedeckt, einschlief’lich der erforderlichen Klemp-
nerarbeiten.

Die durch die neue Nutzung erforderlichen Anderungen an
der Dachkonstruktion werden von einem Statiker tiberpriift
und nach Vorgabe werden entsprechende Instandset-
zungsmafinahmen und Verdanderungen vorgenommen. Im
Ubrigen bleibt die Dachkonstruktion erhalten. Alle nicht
mehr bendtigten Schornsteine der Gebdude sowie Lif-
tungsschdchte werden gemaf} Planung abgebrochen.

4 FASSADE

Der gesamte Putz wird Uberpriift erforderlichenfalls in-
standgesetzt und soweit méglich an den derzeitigen Putz
angepasst. Die Stuck- und Zierelemente werden ebenfalls
iberarbeitet. Die Fassade wird gereinigt und unter Bertick-
sichtigung der Auflagen des Denkmalamts mit einem neuen
Anstrich versehen. Der Sockelputz wird nach erfolgten Ab-
dichtungsarbeiten erneuert.
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5 FENSTER / TUREN

Die vorhandenen Holzfenster bleiben erhalten. Sie werden
komplett gereinigt, die Beschldge gewartet, justiert und erhal-
ten einen neuen Anstrich. Gleiches gilt fiir die Auf3entiiren,
welche zusdtzlich neue Beschldage und SchlieBzylinder erhal-
ten. Elemente aus der Zeit vor 1990 werden, soweit nicht an-
ders vom Denkmalschutz beauflagt, erneuert. Weiterhin neu
eingebaut werden Elemente, die sich aus den gedanderten Pla-
nungen ergeben bzw. auch Elemente, die zur Sicherstellung
des 2. Rettungsweges entsprechend der Brandschutzplanung
erforderlich sind. Die Gestaltung dieser Elemente erfolgt unter
Berticksichtigung der Auflagen des Denkmalamtes. Diese Ele-
mente erfiillen dann die Mindestanforderungen der aktuellen
Energieeinsparverordnung.

Die AuBBenfensterbanke werden erneuert oder neu einge-
baut (Material: Titan-Zink-Blech mit gerollter Vorderkante).
Die Innenfensterbdnke werden aus Naturstein (Jura-Mar-
mor oder gleichwertig) neu eingebaut.

Als Innentiiren kommen 1-fliigelige R6hrenspan-Tiiren (Fabri-
kat Priim oder gleichwertig) mit glattem Tiirblatt zum Einbau.

Die Eingangstiiren vom Treppenhaus zu den Gewerberdu-
men werden in WeiB, einbruchshemmend ET1 (mit
3-fach-Verriegelung); 1-fliiglig, Klimaklasse I, dicht- und
selbstschlieBend mit absenkbarer Bodendichtung.

Die Innentiiren zu den Technik- und Abstellrdumen im EG
sind als Metalltiiren (weif3 gestrichen) geplant.

Ansonsten erfolgt die Ausstattung der Tiren in weif3, mit
glattem Tirblatt, technische Ausstattung gem. Brand-
schutznachweis. Es ist moglich, dass einige Tiiren im Erd-
geschossbereich infolge von Auflagen des Denkmalamtes
unter Verwendung vorhandener Innentiirelemente ausge-
fihrt werden.

6 HEIZUNGSANLAGE

Es wird eine Warmwasser-Zentralheizungsanlage mit zent-
raler Warmwasserbereitung fiir den gesamten Gebdude-
komplex installiert. Das vorhandene Heizsystem wird de-
montiert.

Im Technikraum EG des nordwestlichen Gebdudeteils befin-
det sich eine Ubergabestation, die von der zentralen Hei-
zungsanlage gespeist wird. Diese Station erzeugt das not-
wendige Warmwasser in einem Warmwasserspeicher und
stellt die Beheizung der Wohnungen und Gewerbeeinheit
Nr. 2 sicher. Diese erfolgt {iber eine FuBbodenheizung oder
ggf. Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen zur indivi-
duellen Temperaturregelung.

Alle Fall- und Versorgungsleitungen werden in dafiir vorge-
sehenen Installationsschachten verlegt. Die waagerechte
Verteilung erfolgt in Rohrleitungen gem. Haustechnikpla-
nung in Sockelleisten mit Kunststoffverkleidung oder im
Fubodenaufbau. Die Verbrauchswerterfassung fiir die Be-
heizung erfolgt tiber fernablesbare Messeinrichtungen an
den Heizkérpern oder Heizkreisverteilern (auf Mietbasis
durch die Eigentiimer).

7 SANITARE ANLAGE

Alle bestehenden Zu- und Abwasserleitungen sowie die
vorhandenen Sanitdrgegenstande werden demontiert. Die
Fallstrdnge der Abwasseranlage werden komplett bis zur
Einbindung in die Grundschleusen in schallgedammtem
Kunststoffrohr erneuert. Abzweigungs- und Anschlusslei-
tungen werden in hochfestem Kunststoffrohr verlegt.

Alle Warm-, Kalt- und Zirkulationsleitungen werden neu in
Edelstahl bzw. Mehrschicht-Verbundrohr verlegt. Die Rohre
werden gemaf3 der giiltigen Verlegerichtlinie EnEV isoliert.

Alle innenliegenden Sanitdrrdume erhalten eine zeit- und
feuchtegefiihrte Entliiftung.

Ausstattung Sanitdreinheiten (Sanitarfarbe weiR):

e Duschwanne, Grofe mind. 8o x 8o cm mit Duschabtren-
nung Firma Kermi, Fabrikat DIANA oder gleichwertig),
gem. Plan

e Einhebelmischer Messing verchromt mit Handbrause,
Fabrikat IDEAL STANDARD Firma Hans Grohe, Serie ,,Logis*“
oder gleichwertig

e Waschtischanlage, mind. 55 cm breit, Firma Duravit,
Serie ,,Starck 3“ oder gleichwertig

e Einhebelmischer und Ablaufgarnitur Messing verchromt,
Fabrikat IDEAL STANDARD Firma Hans Grohe, Serie
,Logis“ oder gleichwertig

¢ Toilettenanlage wandhangend, Firma Duravit, Serie ,,Starck 3¢
oder gleichwertig mit UP-Spiilkasten (Wasserspartaste)
sowie WC-Sitz und Deckel aus Kunststoff

e Zubehorteile, wie Biirstengarnitur und Papierrollenhalter
Fabrikat KEUCO oder gleichwertig

Das Herren-WC Nr.2 wird mit einem Urinal (wandh&ngend)
mit Spilfunktion ausgestattet.

Die Gewerbeeinheit Nr.2 erhdlt zur individuellen Abrech-
nung die erforderlichen Kalt- und Warmwasserzdhler (Miet-
basis).

8 ELEKTROANLAGE
8.1 GEWERBEEINHEIT NR.2

In der Gewerbeeinheit Nr.2 wird eine neue Unterverteilung
mit erforderlichen Leitungsschutzschaltern und dazugeho-
rigem Elektrozdhlerinstalliert.

Installation in Ausstattung Siemens Serie Deltaline oder
gleichwertig, weif3.

Sanitdrraume:
e 1 UP-Ausschalter auf einen Deckenauslass

e 1 UP-Ausschalter auf einen Wandauslass
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e 1 UP-Feuchtraum-Steckdosen
Personalrdume 1 und 2:

e 6 UP-Steckdosen

e 1 UP-Ausschalter auf einen Deckenauslass
Biiro:

e 10 UP-Steckdosen

e 1 UP-Doppel-Schalter auf 2 Deckenausldsse
Ticketverkauf:

e 10 UP-Steckdosen

e 1 UP-Doppel-Schalter auf 2 Deckenausldsse
Flur:

e 4 UP-Wechselschalter bzw. Tasterschaltung auf
5 Deckenausldsse

e 4 UP-Steckdosen

8.2 GEMEINSCHAFTSANLAGE

Im Technikraum werden ein AP-Schalter mit einer Allzweck-
leuchte sowie eine AP-Schuko-Steckdose installiert.

9 KLINGELANLAGE / BRIEFKASTENANLAGE
TELEFON / RUNDFUNK- UND FERNSEHEN

DerKlingeltasterwird in unmittelbarer Nahe zur Haustiiran-
gebracht. Die Briefkastenanlage wird entweder aufien in
der Nahe der Haustiir(en) oder auch im Durchgang zum
Treppenraum montiert.

Im Biiro und Ticketverkauf wird je eine Telefon- und Anten-
nendose montiert.

Die rundfunk- und fernsehtechnische Versorgung erfolgt
nach den technischen Gegebenheiten, entweder {iber den

Anschluss an ein Breitbandkabelnetz (Vertrag zwischen Ei-
gentiimer bzw. Mieter mit dem Netzbetreiber erforderlich)
oder tiber eine Satellitenanlage.

10 MALER- BZW. GIPSERARBEITEN

Der Innenputz bleibt soweit wie moglich erhalten. Fehlstel-
len werden tapezierfertig erganzt und ggf. gespachtelt. Alle
Decken und Wande werden mit Raufasertapete tapeziert
und deckend weif} oder hell getént gestrichen.

11  FLIESEN / BODENBELAG

Die Wande der Bdder erhalten einen hellen Fliesenbelag bis
zu einer Hohe von ca. 2,10 m im Spritzwasserbereich, die
restlichen Wandflachen sind in einer Hohe von ca. 1,20 m
gefliest, wobei der Materialpreis aller verarbeiteten Fliesen
bis zu EUR 30,00/m2 inkl. MwSt. betrdgt. Die Eckschutz-
schienen sind aus weiflem Kunststoff.

In samtlichen Raumen und Fluren der Gewerbeeinheit Nr.2
werden Fliesen verlegt, wobei der Materialpreis aller verar-
beiteten Fliesen bis zu EUR 30,00/m2 inkl. MwSt. betrégt.

12 DACHGESCHOSSAUSBAU
entfallt
13  ALLGEMEINE BAULEISTUNGEN /

AUSSENANLAGE / SONSTIGES

Die Raumaufteilung erfolgt geméaR den beigefiigten Grund-
riss-Planen. Die hierzu erforderlichen Maurer- und Putzar-
beiten sind im Leistungsumfang enthalten. Neue Trennwan-
de werden als Mauerwerks- oder Trockenbauwdnde ggf.
mit dem erforderlichen Schallschutz erstellt. Soweit Zwi-
schenwdnde entfernt werden, wird entsprechend den stati-
schen Erfordernissen ein Sturz eingezogen und auf Mauer-
scheiben oder Stiitzen aufgelegt.

Die bestehenden Holzbalkendecken werden tiberpriift und
bei Bedarf entsprechend saniert.

Die erdberiihrenden Auenwande werden vertikal und hori-
zontal gegen eindringende Feuchtigkeit abgedichtet. Durch
den tempordr hohen Grundwasserstand ist es notwendig
im Kellerbereich einen Pumpensumpf zur Grundwasser-
haltung zu errichten. Das iiberschiissige Grundwasser
wird in den auf dem Grundstiick befindlichen Bach einge-
leitet. Eine Hochwassergefahr durch den Bach ist nicht be-
kannt bzw. dokumentiert. Fiir eine vollstandige Trockenheit
des Kellers kann bei Denkmalobjekten jedoch nicht gehaf-
tet werden.

Die AufRenanlagen, die Fahrradabstellpldtze und die erfor-
derlichen Standplatze fiir Mllbehdlter werden neu gestaltet.

14 AUFzuG

Dies betrifft ausschlieBlich den Bereich der Wohnungen.

15 NICHT VON DER SANIERUNG ERFASSTE
BAUTEILE DER ALTSUBSTANZ — BESCHAFFEN-
HEITSVEREINBARUNG

Folgende Bauteile der Altsubstanz bleiben erhalten und
werden daher nicht von der Sanierung erfasst:

e Dachstuhl, jedoch ggf. statische Ertiichtigung

e Holzbalken Deckenkonstruktionen, die im Bestand vor-
handen sind, ggf. statische Ertiichtigung.

e Dacheindeckung (aufer Flachdachbereiche) einschl. Ver-
blechungen im Dachbereich, jedoch neu eingebaute
Dacheinbauteile

e Samtliche tragende und nichttragende Auf3en- und Innen-
wande einschlieBilich Verputz

e Treppenanlagen innerhalb des Gebdudes, soweit nicht
erneuert
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Decke tiber Kellergeschoss die im Bestand vorhanden ist
sowie KellerauBenwande

KellerfuBboden

Fenster und Auf3entiiren, sofern nicht erneuert

AuBenputz und Stuckelemente sowie vorhandene Ver-
blechungen an der Fassade

Obwohl durch den Baubetreuer eine griindliche Priifung
vorgenommen wurde, besteht das bei allen Immobilien
grundsatzlich vorhandene Risiko von in der Bausubstanz
versteckten Mdngeln, die auch vom Experten nicht ohne
Weiteres erkannt werden kdnnen.

Selbstverstandlich werden solche evtl. Mdngel, soweit sie
im Rahmen der Modernisierungsarbeiten aufgedeckt wer-
den, beseitigt. Insbesondere werden wahrend der Durch-
fihrung der Baumaftnahme die Holzbalkendecken iiber-
priift. Entdeckte Mangel werden behoben. Trotzdem kann
die Gefahrvon unentdeckten, versteckten Mangeln und da-
mit von evtl. spdteren Instandsetzungskosten nicht véllig
ausgeschlossen werden.

16 BESONDERE HINWEISE zum WARME-,

SCHALL- UND BRANDSCHUTZ:

Es wird darauf hingewiesen, dass sich Warme-, Schall- und
Brandschutz nach der vorhandenen Altbausubstanz und
der mangelfreien Ausfiihrung, derin dervorstehenden Bau-
und Beschaffenheitsbeschreibung genannten Arbeiten,
richtet.

Die denkmalgeschiitzte Fassade bleibt erhalten. Eine zu-
sdtzliche Warmedammung an der denkmalgeschiitzten
Fassade erfolgt nicht. Insoweit werden die heute geltenden
Warmeschutzanforderungen unter Umstanden nicht einge-
halten.

Die bestehenden Holzbalkendecken einschliefilich der
Schiittung, Putztrdger und Unterputz bleiben erhalten.

Auf Grund der vorhandenen Altbausubstanz sowie den An-
forderungen des Denkmalschutzes kann nicht ausge-
schlossen werden, dass die derzeit giiltigen DIN-Vorschrif-
ten zum Wdrme- und Schallschutz nicht véllig eingehalten
werden.

Im angrenzenden Innenhof ist ein gastronomischer Auf3en-
bereich geplant.

EINSEITIGE LEISTUNGSBESTIMMUNGS-
RECHTE, OPTISCHE DIVERGENZEN UND
SONSTIGE VERTRAGSBEDINGUNGEN
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Der Verkiufer behilt sich vor, Anderungen der Bauausfiih-
rung entsprechend den Baupldnen und der Baubeschrei-
bung vorzunehmen, soweit sie auf Grund technischen Fort-
schritts, aus technischen Griinden, Lieferungsausfall oder
behordlicher Forderungen oder Auflagen, insbesondere
Auflagen des Denkmalamts, geboten sind und damit keine
Minderung des Werts der Bauleistung verbunden ist. Dies
gilt auch fiir die in den Planen angegebenen Installationen
und Gegenstdnde.

Soweit gemdf dieser Bau- und Beschaffenheitsvereinba-
rung die Art der Ausfiihrung einzelner Arbeiten in Abspra-
che mitdem Denkmalamt erfolgt, steht dem Verkduferinso-
weit ein einseitiges Leistungsbestimmungsrecht zu.

Die innere und duflere Gestaltung des Hauses wird zwi-
schen Denkmalamt und Verkdufer abgestimmt. Der Verkdu-
fer bestimmt dann den Leistungsumfang. Dies gilt insbe-
sondere fiir Formgebung, Materialauswahl und farbliche
Gestaltung.

Geringfiigige und/oder tibliche MaBdifferenzen bei den In-
nenrdumen gegeniiber den Baueingabepldnen, die sich bei
der Bearbeitung der Arbeitsplédne ergeben und Anderungen
aus technischen Griinden bleiben vorbehalten und stellen
keinen Mangel dar.

Der Kdufer ist damit einverstanden, dass sich geringfiigige
und/oder iibliche Setzungen, und zwar im Bereich der Ar-
beitsrdume, Terrassen und Kanalaufschiittungen ergeben
kdnnen. Auch kdnnen eventuell feine Rissbildungen und
Setzrisse entstehen, sich unter Umstanden massive Hol-
zelemente verdrehen, wodurch optische Beeintrachtigun-
gen entstehen konnten oder elastische Fugen abreifien.
Solche Erscheinungen lassen sich konstruktiv nicht vollum-
fanglich mit vertretbarem Aufwand verhindern. Sie haben
keine Auswirkungen auf die Standsicherheit. Auch nach
dem Willen des Kaufers stellen daher solche etwaigen ge-
ringfligigen und/oder iiblichen Setzungen, feine Rissbil-
dungen und Setzrisse, optische Folgen aus einem etwaigen
Verdrehen massiver Holzelemente sowie Abrisse elasti-
scher Fugen eine vertragsgemafie Leistung dar.

Die Anschliisse im Bereich von Terrassen, Balkonen und
Loggien erfolgen ggf. in Abweichung der DIN 18 195 mit et-
was geringerer Schwellenhthe, der Kaufer bestdtigt dies
ausdriicklich. Seiten des Verkdufers erfolgt ebenso der Hin-
weis, dass auch die von der DIN 18022 geforderten Min-
destabstande zwischen den Sanitargegenstanden u.U.
nicht eingehalten werden kénnen.

Der K&ufer verpflichtet sich, eventuell entstehende und/
oderauch bereits entstandene Rissbildungen sowie die op-
tischen Folgen aus gegebenenfalls auftretende Verdrehun-
gen von massiven Holzelementen auf eigene Kosten selbst
zu beheben, insbesondere zu tiberstreichen. Der Kdufer
verpflichtet sich weiterhin, elastische Fugen, sollten solche
etwaig abreifien, zu ergénzen.

Bauteile und Anlagen die einem Verschleifs unterliegen sind
durch laufende Wartung und ggf. durch entsprechende
Wartungsvertrage im Gewdhrleistungszeitraum durch den
Kaufer bzw. die Wohnungseigentiimergemeinschaft in ei-
nem ordentlichen Zustand zu erhalten. Dies gilt vor allem
fiir die Heizungs- und Aufzugsanlage und die vom Feuer be-
rithrten Teile. Auch Anstriche, vor allem im Aufienbereich
sowie elastische Verfugungen (z.B.: Acryl- und Silikonver-
fugungen u. d.) bedirfen der regelmafigen Erneuerung,
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wenn sie die erforderliche Schutzwirkung beibehalten sol-
len. Dies obliegt dem Kaufer.

Fir wartungspflichtige Anlagen sind entsprechende War-
tungsvertrdge abzuschlieflen.

In den Aufteilungspldanen zur Teilungserkldarung eingezeich-
nete Einrichtungsgegenstdnde sind nicht Bestandteil der
Bauleistung, sondern stellen lediglich einen Einrichtungs-
vorschlag dar, es sei denn, die eingebauten Gegenstdnde
sind in der Baubeschreibung ausdriicklich erwdhnt. Sanita-
re Gegenstdnde in den Badern und WCs (mit Ausnahme der
Waschmaschinen) sind im Kaufpreis enthalten. Die Positio-
nierung kann sich jedoch verandern.

Gestalterische Elemente bei der Darstellung der AuBenan-
lagen im Exposé sind nicht Bestandteil des Leistungsum-
fangs und sind nicht mafistabsgerecht.
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