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Planung 

Sämtliche Planungsleistungen sind Vertragsbestandteil 

Eigenleistungen sind nach Absprache im Bereich der Innenausbauarbeiten möglich 

(Malerarbeiten, Bodenbelagsarbeiten etc.). 

Die nach der Bauausführung behördlich geforderte abschließende Einmessung des 

Gebäudes ist Bestandteil des Vertrages.  

 

Allgemeine Angaben 

Grundstück, Gebäudetyp, Wohnfläche: 

Lage der Baugrundstücke:  Frankfurter Strasse 77, 61118 Bad Vilbel 

Grundstücksgröße:  ca. 675 m²,  verbindliche Angaben sind dem Notarvertrag zu 

entnehmen. 

Bei den Gebäuden handelt es sich um 

1. Ein dreigeschossiges Wohn.- und Geschäftshaus mit ausgebautem 

Dachgeschoss. Es ist voll unterkellert und im Erdgeschoss ist eine Gewerbefläche 

vorgesehen. Es umfasst insgesamt  5 Wohneinheiten. 

2. Ein dreigeschossiges Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und zwei 

Untergeschossen in denen ein Parksystem untergebracht ist.   Es umfasst insgesamt     8 

Wohneinheiten. 

Die Gebäude werden in Massivbauweise erstellt. 

Das Objekt wird bezugsfertig und besenrein übergeben. 

Die Wohnflächen wurden nach der Wohnflächenverordnung auf der Grundlage der 

Bauantragspläne (M 1:100) ermittelt. Die Balkon.- und Terrassenflächen sind zur Hälfte 

der Grundfläche mit angerechnet. 

Geringfüge Abweichungen durch notwendige zusätzliche Installationsschächte sind 

möglich und stellen keinen Wandelungsgrund. 

 

 

Baumbestand, bestehende Gebäude: 

Der auf dem Baugrundstück befindliche Baumbestand wird gerodet. 

Das derzeit auf dem Baugrundstück befindliche Gebäude wird abgetragen, einschließlich 

der Fundamente. 
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Erschließung: 

Die öffentliche und die nichtöffentliche Erschließung sind Bestandteil der Leistungen des 

Bauträgers. Dazu gehören:  Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation.         Der TV-

Kabelanschluss ist nicht Vertragsbestandteil.  

 

Schallschutz zwischen fremden Wohneinheiten: 

Für die Mehrfamilienwohnhäuser wird ein Schallschutz der Schallschutzstufe II nach VDI 

4100 ausgeführt. 

 

Schallschutz innerhalb der eigenen Wohneinheit: 

Für die Wände ohne Türen zwischen Wohn- und Kinderschlafzimmer wird ein erhöhter 

Schallschutz entsprechend DIN 4109 Beiblatt 2 ausgeführt. 

 

Schallschutz gegen Außenlärm: 

Die Luftschalldämmung der Außenbauteile der strassenseitigen Schlafzimmer wird 

entsprechend Schallschutzstufe III, Richtlinie VDI 4100 ausgelegt. Für die übrigen 

Außenbauteile wird ein Schallschutz der Schallschutzstufe II nach Richtlinie VDI 4100 

ausgeführt. 

 

Wärmeschutz: 

Der Wärmeschutz nach der Energieeinsparverordnung (ENEV 2016) wird eingehalten. 

 

Preisangaben: 

Sofern nachfolgend Preisangaben gemacht werden, sind diese als Bruttomaterialpreise 

zu verstehen, die mit Endverbraucherpreisen im örtlichen Baufachhandel zu vergleichen 

sind. Werden Materialen nach Erwerberwünschen ausgewählt, sind Mehr.- oder 

Minderkosten nur direkt mit dem Bauträger zu verrechnen. 

 

 

Baukonstruktion 

Untergeschosse: 

Die Räume in den Untergeschossen sind als Lagerräume vorgesehen. Sie sind nicht für 

Wohnzwecke geeignet. 

Zur Feststellung der Wasserbeanspruchung wird ein Bodengutachten eingeholt.  
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Tragende Stahlbetonbodenplatte, Außenbauteile aus Stahlbeton, Innenwände aus 

Kalksandsteinmauerwerk. 

Der Feuchtigkeitsschutz der erdberührten Bauteile wird in Abhängigkeit von der noch 

festzustellenden Beanspruchung entweder als Weiße Wanne nach der WU-Richtlinie 

oder mit einer wasserundurchlässigen Bodenplatte nach o.a. Richtlinie, kombiniert mit 

einer Spachtelabdichtung an den Aussenwänden nach der KMB-Richtlinie, ausgeführt.  

Die Untergeschosse sind zwar nicht beheizt, werden aber an den Aussenwänden mit 

einer Perimeterdämmung  und auf der Bodenplatte mit einer Dämmlage im 

schwimmend verlegten Estrich versehen. Die Wärmedämmung erfüllt die 

Mindestanforderung des klimatischen Wärmeschutzes.  

Die Innenoberflächen der Wände und Decken im 1.Untergeschoss des Vorder- und 

Hinterhauses bleiben unbehandelt im Rohzustand, das heißt:  Beton, schalungsrau bzw. 

Mauerwerk mit Fugenglattstrich.  

Anstrich auf Dispersionsbasis – weiß 

Die Innenoberflächen der Wände und Decken im 2.Untergeschoss des Hinterhauses 

bleiben unbehandelt im Rohzustand, das heißt:  Beton, schalungsrau bzw. Mauerwerk 

mit Fugenglattstrich.  

Bodenabläufe in den Untergeschossen sind nicht vorgesehen. 

 

Fenster im Untergeschoss: 

Zweischeiben-Isoliergläser mit Kunststoffrahmen mit Drehkippbeschlag. 

 

Türen im Untergeschoss / Kelleraußentüren: 

Stahlblechtüren mit Umfassungszargen, Oberflächen matt weiß lackiert, 

Standarddrückergarnitur, Edelstahl – matt. 

Bei Brand- und / oder Rauchschutzanforderungen in entsprechender Ausführung. 

 

Sammelgarage: 

Tiefgarage mit 11 Pkw-Stellplätzen in einem Parksystem für unabhängiges Parken in 

Komfortausführung, das über eine Schlüsselschaltung gesteuert wird. 

Doppelparkergarage mit 4 Pkw-Stellplätzen für unabhängiges Parken in 

Komfortausführung. 

Die Stellflächen sind waagerecht. 

Kleinere Feuchtstellen auf der Innenseite der erdberührten Außenwänden (ohne 

austretendes, flüssiges Wasser) sind möglich. 

Stahlbetonbodenplatte, Oberfläche flügelgeglättet, Beschichtungssystem OS13 nach 

der Instandsetzungsrichtlinie des DAfStb auf Epoxidharzbasis mit Quarzeinstreuung. 

Deckenflächen gegen Wohnräume mit nichtbrennbaren Dämmplatten gedämmt. 
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Bodenfläche mit Neigung von ca. 1,5% zu Verdunstungsrinnen an den Stirnflächen der 

Stellplätze. 

Rolltor mit Luftöffnungen mit manuellem Taster. 

 

Außenwände ab Erdgeschoss: 

Die Außenwände der Gebäude bestehen aus Stahlbeton mit einer außenliegenden 

Dämmschicht bzw. aus monolithischem Mauerwerk gemäß den Anforderungen der 

Statik und des Schall- und Wärmeschutzes. 

Die Außenoberflächen erhalten einen Scheibenputz in der Körnung 3mm und einen 

Anstrich nach Farbkonzept. 

Die Innenoberflächen werden mit einem Maschinengipsputz mit geglätteter Oberfläche 

(Qualitätsstufe Q2) versehen. 

Die Innenoberflächen in den Wohnräumen werden zusätzlich auf die Qualitätsstufe Q3 

gespachtelt, mit einem Malervlies tapeziert und einem Anstrich – weiß versehen. 

 

Innenwände ab Erdgeschoss: 

Tragende und nicht tragende Innenwände werden gemäß den Anforderungen der Statik 

und des Schall- und Wärmeschutzes errichtet und beidseitig verputzt. 

Schachtverkleidungen werden als Gipskarton-Vorsatzschalen mit doppelter Beplankung 

errichtet. 

Die Innenoberflächen werden mit einem Maschinengipsputz mit geglätteter Oberfläche 

(Qualitätsstufe Q2) versehen. 

Die Oberflächen der Innenwände und der Gipskarton-Vorsatzschalen werden zusätzlich 

auf die Qualitätsstufe Q3 gespachtelt und mit einem Malervlies tapeziert. 

Die Oberflächen werden, soweit nicht mit anderen Bekleidungen versehen, mit 

lösemittelfreier Kunststoffdispersionsfarbe, Nassabriebbeständigkeit Klasse 2 nach DIN 

EN 13300 gestrichen, Farbe weiß, oder nach Wahl des Erwerbers. 

Bäder und WC´s werden 120 cm hoch gefliest, im Bereich der Duschen raumhoch laut 

Angaben in den Ausführungsplänen. Brutto-Materialpreis der Fliesen:  20,-- EUR/m². 

Fliesen nach Wahl des Erwerbers,  Format bis zu 30x60 cm,  Auswahl im ortsnahen 

Baufachhandel. 

 

Geschossdecken, Fußböden, Deckenunterseiten: 

Die Decken werden aus Halbfertigteildecken (Elementdecken mit Aufbeton) hergestellt. 

Darauf wird ein schwimmender Zement- oder Calciumsulfatestrich aufgebracht. Die 

Fugen der Elementdecken auf der Unterseite werden verspachtelt. 

Die Dämmschichten der erforderlichen Trittschall- bzw. Wärmedämmung bestehen aus 

expandiertem Polystyrol. 

Die Decken über den 1. Untergeschossen erhalten  eine unterseitige Wärmedämmung 

aus nicht brennbarem Material. 
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Beläge: 

Wohn-, Ess- und Küchenbereich, Schlafräume, Ankleiden und Flur: 

Eiche-Echtholz-Mehrschichtparkett, Landhausdiele, natur, geölt. 3,5mm Nutzschicht, 

Gesamtstärke > 10mm. Auf dem Estrich schwimmend verlegt.  

Vor der Bestellung des Materials wird eine Bemusterung mit den Erwerbern 

durchgeführt. 

Bruttomaterialpreis für Fläche / Fußleisten:   40,-- EUR/m²  bzw.  4,-- EUR/m 

 

Bad, Duschen, Gäste – WC und Abstellräume: 

Die Bodenflächen werden mit Fliesen im Format 30x60cm in Standardverlegung belegt. 

Bruttomaterialpreis für Fläche / Sockelfliesen:   20,-- EUR/m²  bzw.  5,-- EUR/m 

Die Bodenflächen der Duschbereiche werden mit Keramikmosaikfliesen im Format 

5x5cm in Standardverlegung belegt, Rutschsicherheit R10. 

Bruttomaterialpreis für Fläche:   25,-- EUR/m²  

Die Anschlussfugen aus Silikon sind Wartungsfugen und unterliegen nicht der 

Gewährleistung. Insbesondere in den ersten Jahren nach Fertigstellung des Gebäudes 

kann es durch Senkungen im Estrichbereich zu Abrissen der Silikonfugen kommen. 

 

Nassraumabdichtung: 

Die mit niveaugleichen Duschen ausgestatteten Bäder und Duschen erhalten eine 

Abdichtung sämtlicher Bodenflächen und der Wandflächen im spritzwasserbelasteten 

Bereich aus einer Abdichtung im Verbund mit dem Fliesenbelag. 

 

 

Treppen: 

Kellertreppen und Wohngeschosstreppen aus Ortbeton oder Betonfertigteil als 

geschlossene Treppen mit einem Stufenbelag aus Naturstein (Padang dunkel)  inkl. 

Treppensockel  (entsprechend den Fluren). Handlauf  aus Edelstahl ( Durchmesser ca. 

40mm) innen. Innengeländer mit Kniestäben. 

 

Geneigtes Dach: 

Massive, zimmermannsmäßig gefertigte Holzkonstruktion. 

Dachüberstände unterseitig mit Ortgangbrett aus Glattkantbrett, weiß lackierte 

Oberfläche.  Traufschalung aus massiven Nut- und Federbrettern, Oberfläche weiß 

lackiert. 

Die Dachdeckung erfolgt mit Betondachsteinen. 

Dachrinnen und Fallrohre aus Zink. 

Die Dämmung des Daches erfolgt mit Mineralfaserdämmmatten zwischen den Sparren. 

Die Dachschrägen werden innenseitig mit Gipskartonplatten beplankt und 

entsprechend den Innenwänden mit Malerflies tapeziert und weiß gestrichen. 

Dachflächenfenster als Schwing- oder Schwing-/Klappfenster, Kunststoff, weiß.  
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Bei den Dachflächenfenstern sind keine Beschattungseinrichtungen vorgesehen. 

Außenliegende Rollläden, elektrisch- bzw. solarbetrieben mit Funksteuerung können für 

einen Preis von 780,-- EUR pro Fenster geliefert werden.  

Entlang der strassenseitigen Traufe des Vorderhauses wird die Dachfläche mit 

Schneefanggittern versehen. 

Über der Dachfläche liegende Brandwände werden mit Titanzink abgedeckt. 

 

Balkone, Loggien und Dachterrassen: 

Balkonplatte als Betonfertigteil. Unterseite in Sichtbeton Klasse SB3, glatt geschalt. 

Gefällezementestrich mit Fliesenbelag nach Bemusterung, Größe bis 30x30 cm. 

Bruttomaterialpreis für Fläche / Sockelfliesen:   20,-- EUR/m²  bzw.  5,-- EUR/m. 

Entwässerung über vorgehängte Rinnen und Fallrohre aus Zink. 

Umwehrung aus Stahlgeländer mit Handlauf (Durchmesser ca. 40mm). 

 

Fenster und Türen: 

Die Fenster und Fenstertüren bestehen aus Kunststoffrahmen entsprechen der RAL – 

Gütesicherung mit 3-fach Isolierverglasung gemäß Anforderung des Wärmeschutzes . 

Festverglasungen sind in den Plänen gekennzeichnet. Die öffenbaren Flügel sind mit 

Dreh-Kipp-Beschlägen bzw. Dreh-Beschlägen ausgestattet. 

Einbruchhemmung nicht unmittelbar erreichbarer Fenster ab dem Obergeschoss 

Widerstandsklasse RC-1N,  im Erdgeschoss RC-2N. 

Beschichtete Aluminiumfensterbänke, außen, inkl. Antidröhnbeschichtung, Farbe – 

weiß. 

Innenfensterbänke aus Holzwerkstoffen, weiß – endbehandelt, Oberfläche – glatt. 

Die Fenster der Aufenthaltsräume erhalten Rollläden mit Kunststoffpanzern. Bedienung 

elektrisch - an der Fensterinnenseite. 

Bodentiefe Fenstertüren erhalten eine Absturzsicherung aus Stahlgeländer mit 

Handlauf. 

 

Hauseingangstüren: 

Hauseingangstür nach RAL-GZ 695 mit Rahmen aus beschichtetem Aluminium und 

Verglasung. Einbruchhemmung RC-2N. Türdrückergarnitur Edelstahl – gebürstet. 

 

Wohnungseingangstüren: 

Türen und Rahmen aus Holzwerkstoffen. Oberflächen der Türblätter und Zargen nach 

RAL-RG 426 in weiß – matt beschichtet, mit dreiseitiger Anschlagdichtung und 

Bodendichtung. Einbruchhemmung RC-2. Drückergarnitur mit außenseitigem Knauf in 

Edelstahl, Zylinderschloss mit drei Schlüsseln. Schallschutzklasse 2. 

Die Türen können in der Schallschutzklasse 3 gegen einen Aufpreis von 200,-- EUR pro 

Türelement geliefert werden. 
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Innentüren: 

Innentüren nach RAL-RG 426 werden mit Röhrenspanblättern und Holzzargen, 

Oberflächen matt – weiß, mit dreiseitiger Anschlagdichtung, einschl. Standardrosetten-

drückergarnitur in Aluminium natur, Buntbartschloss mit je einem Schlüssel eingebaut. 

 

Türen in den Untergeschossen in Stahlblech mit Stahleckzargen. Türen mit Brand-    und 

/ oder Rauchschutzanforderungen in entsprechenden Ausführungen.  Oberflächen weiß 

matt lackiert. 

 

 

Haustechnik 

Heizung: 

Die Gebäude werden jeweils über eine Zentrale Heizungsanlage beheizt. Erzeugung der 

Wärmeenergie über eine Luft-Wasser-Wärmepumpe mit Innen- und Aussenmodul. 

Aufstellung des Innenmoduls in den Heizungsräumen. 

Für die Wärmepumpen werden keine Schornsteine benötigt. 

Alle Wohnräume werden mit einer Fußbodenheizung nach DIN EN 1264 für die 

Grundbeheizung ausgestattet, Unterverteilung wohnungsweise mit Vorrichtung für den 

Einbau von Wärmemengenzähler. 

Handtuchheizkörper mit elektrischem Heizstab als zusätzliche Beheizung in den Bädern, 

gegen einen Mehrpreis von 730,-- EUR  pro Heizkörper, möglich. 

Die Heizrohrleitungen bestehen aus Stahl, in allen Aufenthaltsräumen und Bädern 

verdeckt verlegt. 

 

Sanitärinstallation: 

Der Wasseranschluß und der Hauptwasserzähler befinden sich im Hausanschlussraum. 

Rückspülfilter. 

Wasserrohrleitungen aus Verbundwerkstoff, in den Untergeschossen offene, gedämmte 

Verlegung auf Putz, in den Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsräumen verdeckt verlegt 

Trinkwassererwärmung über die Heizungsanlagen, Trinkwassererwärmer mit 

Zirkulationsleitung (zeitgesteuert) mit Pumpe. 

Warmwasserspeicher in den Heizungsräumen. 

Waschmaschinenanschluss in den Bädern bzw. Abstellräumen gemäß Planangaben. 

Es werden nur Einhandmischarmaturen und Geräte mit Prüfzeugnis der 

Armaturenklasse I  (geräuscharm) eingebaut. 

Die Walk – in – Duschen (niveaugleich mit gefliester Bodenfläche) erhalten 

Aufputzthermostatmischarmaturen  und eine Kopfbrause. 

Waschtisch 65 x 50 cm mit Einhebelmischarmatur 

Handwaschbecken  45 x 35 cm mit Einhebelmischarmatur 
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Handtuchhalter, Seifenablagen, Wannengarnitur, WC-Papierhalter und 

Duschabtrennungen können gegen einen Mehrpreis eingebaut werden. 

 

Entwässerungsanlagen: 

Grundleitungen aus KG-2000 – Kunststoffrohren, Dichtheitsprüfung der 

Grundleitungen. 

Entwässerungsfallleitungen im Gebäudeinneren aus schallgedämmten 

Kunststoffrohren, in den Wohngeschossen verdeckt verlegt, in den Untergeschossen vor 

der Wand oder unter der Decke verlaufend. 

 

Lüftung: 

Die Fenster erhalten ein Kammerlüftungssystem, das im Rahmen der zulässigen 

Luftdurchlässigkeiten die hygienische Raumlüftung der Wohnungsnutzer unterstützt. 

Die innenliegenden Bäder, Duschen und WC´s erhalten mechanische 

Entlüftungsanlagen, Zuluftöffnungen im Türblatt. Die Steuerung erfolgt automatisch in 

Abhängigkeit von der relativen Raumluftfeuchtigkeit und kann manuell nachgesteuert 

werden.  

 

Elektroinstallation: 

Der Hauptanschluss und die Messeinrichtungen in Messschränken befinden sich im 

Hausanschlussraum (Vorderhaus).  

Unterverteilungen mit den Sicherungsautomaten in den Wohnungen. 

Die Anzahl der Stromkreise, Steckdosen und Auslässe wird nach RAL-RG 678, 

Ausstattungswert 1 ausgeführt. 

 

Vom Erwerber gewünschte Zusatzleistungen werden gesondert verrechnet. 

Die Lage der Leuchtenauslässe und der Steckdosen wird in Absprache mit dem Erwerber 

festgelegt. Es wird ein Elektroinstallationsplan zur Verfügung gestellt. 

Elektrische Leitungen werden innerhalb der Wohnungen unter Putz in Schlitzen verlegt. 

Standardmäßig vorgesehen sind Flächenschalter / Steckdosen des Herstellers GIRA, 

Serie Standard 55, Farbe weiß. 

Ausstattung mit Antennensteckdosen und Kommunikationsanlagen nach RAL-RG 678, 

Ausstattungswert 1. Ausführung mit Multimedia – Verkabelung. 

Videosprechanlage, Farbe – weiß, Aufputz. 

 

Aufzug: 

Das hintere Mehrfamilienwohnhaus wird mit einem Personenaufzug ausgestattet, der 

vom Eingang und von den Wohnungen stufenfrei zu erreichen ist.  

Der Aufzug ist rollstuhlgeeignet.  

 

 

Außenanlagen: 
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Die Hauszugänge und Zufahrten werden mit Betonverbundpflaster (Doppel – T, grau) 

versehen. Die Ränder zu den Grünstreifen sind mit Betonrandsteinen eingefasst. 

Die Zufahrten sind für Kfz bis 3,5 Tonnen befahrbar. 

Die Bepflanzung der Außenanlagen ist nicht in der Leistung enthalten. 

Fahrräder können im Gemeinschaftsbereich in den Untergeschossen abgestellt werden. 

Die Grundstücksgrenzen zur öffentlichen Raum werden nicht eingefasst. 

Auf dem Grundstück befindet sich ein Müllraum in dem die Mülltonnen untergebracht 

sind ( Lage, siehe Planunterlagen).  

 

Garage: 

Pkw-Sammelgarage mit einem Parksystem in der Komfortausführung. Plattformen sind 

eben befahrbar. 

Garagen sind mit einem Rolltor verschlossen. 

 

 

Unterlagen / Abnahmehinweise / Gebrauchshinweise: 

Der Erwerber erhält nach Fertigstellung des Gebäudes Bedienungsanleitungen und 

Pflegehinweise in Form einer Hausakte. 

Betriebsanleitung der Heizungsanlage, Gutachten, Prüfprotokolle und Energieausweis 

können bei der Hausverwaltung eingesehen werden. 

 

 

Baunebenkosten: 

Im Kaufpreis enthalten sind die Baunebenkosten für: 

. Statik 

. Architekten- und Haustechnik-Planung 

. Baugrundgutachten 

. Vermessungskosten inkl. Der Gebäudeeinmessung nach Fertigstellung 

. behördliche Prüfungen 

. Genehmigungen und Abnahmen 

 

Die Erwerbskosten (Notar, Gerichtskosten etc.) sowie die Grunderwerbsteuer und die 

Finanzierungskosten des Erwerbers sind nicht im Kaufpreis enthalten. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Anhang 
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