
Zum Neubau von 133 Eigentumswohnungen mit Tiefgarage und 
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BAUBESCHREIBUNG



GRUNDLAGEN  
Allgemeine Bau- und 
Nutzungsbeschreibung

Das Projektgrundstück liegt im Düsseldor-
fer Stadtteil Unterbilk und wird im Norden 
sowie im Osten durch das Grundstück des 
Sankt Martinus-Krankenhaus an der Gladba-
cher Straße / Völklinger Straße begrenzt. Die 
östliche Grenze des Plangebietes bilden die 
Volmerswerther Straße und die Martinstraße. 
Im Süden wird es durch das Gelände der ehe-
maligen Liesegang-Fabrik mit der dahinter 
liegenden S-Bahntrasse zwischen Neuss und 
Düsseldorf Hauptbahnhof begrenzt. 

Das Konzept sieht die Errichtung eines nach 
Süden zum Teil geöffneten Gebäudeblocks mit 
5 bis 6 Geschossen und begrünten Innenhof 
sowie einer eingeschossigen Tiefgarage vor. 

Weiterhin entsteht in unmittelbarer Nachbar-
schaft im Osten ein weiterer Baukörper (nicht 
Kaufgegenstand) inkl. Tiefgarage mit 5 bis 6 
Geschossen als mietpreisgebundener sowie 
öffentlich geförderter Wohnungsbau inkl. 
eines Kindergartens.

Auf dem Dach des östlichen Gebäudeflügels 
des Kaufgegenstandes wird ein Dachgarten, 
erschlossen über die Treppenhäuser Haus 7 

und 7a, zur gemeinschaftlichen Nutzung der 
Hausbewohner errichtet.

Das Gebäude wird durch eine öffentliche 
Ringstraße im Innenbereich mit Anschluss 
von der Volmerswerther Straße erschlossen. 
Fußläufig wird das Areal zusätzlich über einen 
Durchgang durch das Gebäude Martinstraße 
9 erschlossen.

Die gemeinschaftlichen Grünanlagen, Spiel-
plätze sowie private Gartenanteile befinden 
sich jeweils im Innenhof oberhalb der darunter 
liegenden Tiefgarage und werden gärtnerisch 
gestaltet. 

Abstell- und Technikflächen sowie Fahrrad-
abstellräume werden in den Untergeschossen 
der Gebäudeteile untergebracht. PKW-Stell-
plätze befinden sich in der eingeschossigen 
Tiefgarage. Ein - und Ausfahrt der Tiefgarage 
erfolgt als zweispurige Rampe. Die Tiefgara-
ge ist über Treppenhauskerne inkl. Aufzugs-
anlagen mit dem jeweiligen Aufgang zu den 
Wohnungen erschlossen. 

Alle Wohnungen werden mit einer Loggia/ 
Balkon oder einer Terrasse ausgestattet. 
Des Weiteren erhalten weitestgehend alle 
Wohnungen einen Abstellraum in den Unter-

geschossen, sowie weitere Abstellflächen 
(innerhalb der Wohnungen).

Technische Vorbemerkungen

Diese Baubeschreibung beschreibt das Bau-
objekt in seiner Grundausstattung. Abweichun-
gen in den Plänen und der Baubeschreibung, 
die sich aus konstruktiven Gründen ergeben, 
technisch und/oder behördlich notwendig und/
oder zweckmäßig sind, bleiben vorbehalten. 
Gleiches gilt für gestalterische Weiterentwick-
lungen sowie für Farb- und Musterabweichun-
gen der Materialien und den Baustoffeinsatz.

Materialdarstellungen (z.B. in Perspektiven) sind, 
insbesondere hinsichtlich der Farbgebung und 
Textur, unverbindlich. Einrichtungsgegenstände, 
die in den Planungs- und/oder Vertriebsunter-
lagen zwar dargestellt, in der Baubeschreibung 
jedoch nicht gesondert aufgeführt werden (z.B. 
Möblierung, insbesondere Einbauschränke, etc.), 
verstehen sich als Vorschläge zur Innenraumge-
staltung und gehören nicht zum geschuldeten 
Leistungs- bzw. Lieferumfang. Gleiches gilt für 
etwaige zeichnerisch dargestellte Boden- und 
Wandbeläge, wie auch Verlegungsformen 
(z.B.  Diagonal-verlegung und Dekore), sofern 
diese nachfolgend nicht beschrieben werden.

DU! im Überblick

 1 Gebäude

 133 Eigentumswohnungen

 2 – 4 Zimmer 

 ca. 57 – 124 m2

 5 Etagen

 Private Tiefgarage mit 
 78 Stellplätzen und zusätzliche 
 Außenstellplätze für Bewohner 
 und Gäste

 Aufzug von der Tiefgarage 
 bis in die Wohnetagen

 Gemeinschaftlicher Dachgarten  
 und Innenhof

 Quartierseigene Kita im  
 Nachbargebäude
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Alle Maße in den Zeichnungen und Berech-
nungen sind Circa-Angaben und können 
im zulässigen Toleranzbereich variieren. Auf 
Basis der Wohnflächenverordnung (WoFlV) 
werden, sofern nichts anderes vermerkt ist, 
bei der Wohnflächenberechnung die Grund-
flächen von Terrassen, Balkonen und Loggien 
mit 50% angesetzt. 

Sämtliche Wohneinheiten werden vor Ab-
nahme und Übergabe einer Bauendreinigung 
unterzogen. Gleiches gilt für Treppenhäuser, 
Flure, Kellerbereiche und die Tiefgarage. Eine 
Feinreinigung durch den Erwerber erübrigt 
sich dadurch nicht.

Das Bauwerk wird gemäß Planung unter Be-
achtung der Baugenehmigung und der zum 
Zeitpunkt des Bauantrages gültigen VOB C 
errichtet.

Die Ausführung erfolgt in massiver Bauweise 
nach dem zum Zeitpunkt des Bauantrages 
(2021) gültigen Gebäudeenergiegesetz (GEG). 

Der Schallschutz zwischen den Wohneinheiten 
sowie zu angrenzenden Fluren und Treppen-
häusern wird grundsätzlich entsprechend den 
Empfehlungen für einen erhöhten Schall-
schutz nach DIN 4109 – 5: 2020 ausgelegt. 

Ausnahmen hierzu werden im jeweiligen 
Punkt beschrieben. Dennoch ist eine Wahr-
nehmbarkeit sowohl besonders lauter Sprache 
und/oder Musik als auch durch Trittschallüber-
tragung, z. B. Hüpfen nicht auszuschließen.  

Innerhalb der Wohnungen wird kein beson-
derer Schallschutz geschuldet. Bauordnungs-
rechtliche Anforderungen an Trennwände und 
Türen innerhalb der Wohnungen bestehen 
nicht. Für diese werden ausdrücklich keine 
Schalldämmmaße vereinbart. 

Gemäß BauO NRW sind alle Wohnungen 
eines Geschosses barrierefrei (ohne R Stan-
dard – ausgenommen Treppenhäuser) erreich-
bar. Ebenfalls werden die Austritte zu den 
Balkonen, Loggien und Terrassen barrierefrei 
entsprechend der DIN 18040 Teil 2 (ohne R 
Standard) ausgeführt.

Alle zur ordnungsgemäßen Genehmigung und 
Erstellung der Gebäude notwendigen Planungs-
leistungen gehören zur Leistung des Verkäufers.

Bei widersprüchlichen Angaben zwischen 
Beschreibung und Zeichnung hat die Bau-
beschreibung Vorrang.

Die Abmessungen der PKW-Stellplätze sowie 
der Anfahrwege in der Tiefgarage richten sich 
nach der Sonderbauverordnung (SBauVO) mit 
Stand vom 05.07.2019.  

Zur Bewahrung von Gewährleistungsansprü-
chen und zum Erhalt des Gesamtbauwerks 
sind technische Anlagen und Anlagenteile, 
wie auch Bauteile bzw. Bauteilkomponenten, 
Bodenbeläge/-beschichtungen regelmäßigen 
Inspektionen, Wartungen, Instandsetzungen 
und/oder Verbesserungen zu unterziehen. 
Diese Maßnahmen betreffen insbesondere 
die Wärmeversorgungs-, Sanitär-, Elektroan-
lagen, raumlufttechnische Anlagen bzw. deren 
Komponenten sowie brandschutztechnische 
Anlagen und Anlagenteile. Ebenso sind be-
wegliche Bauteile, wie z.B. Hauseingangstü-
ren und sonstige mechanisch oder elektrisch 
betriebene Bauteile sowie Dachabdichtungen 
nebst Entwässerungsvorrichtungen etc., sach-
gerecht zu nutzen, zu warten und instand zu 
halten. Die erhaltenden Vorkehrungen sind auf 
Basis von technischen Regeln oder Hersteller-
vorschriften in regelmäßigen Intervallen durch 
Fachpersonal umzusetzen. Die erforderlichen 
Wartungsverträge sind vom Käufer abzuschlie-
ßen bzw. bereits vom Verkäufer abgeschlos-
sene Wartungsverträge nach Abnahme der 
Wohneinheit gehen auf den Käufer über. 

Herrichten und 
Baustelleneinrichtung

Die Herrichtung des Grundstücks in-
klusive dem Ausbau der öffentlichen 
Planstraße erfolgt verkäuferseitig.

Die für die Errichtung der baulichen 
Anlage erforderlichen Abbruch-, Aus-
bau- und Ent-sorgungsmaßnahmen 
werden vorgenommen.

Sämtliche Sicherungsmaßnahmen, die 
als Voraussetzung zur Erstellung der 
Gebäude und der Tiefgarage während 
der Bauzeit notwendig sind, gehören 
zur Gesamtleistung.

Die Baustelleneinrichtung umfasst 
den An- und Abtransport und Aufbau 
sowie Vorhaltung aller erforderlichen 
Geräte und Einrichtungen, inklusive 
aller Absperrungen, einschließlich der 
notwendigen Genehmigungen und 
Gebühren.

Alle zum Zwecke der Erschließung, 
Sicherung und Betrieb der Baustelle 
erforderlichen Maßnahmen werden 
ausgeführt. Die Baustelle wird durch 
geeignete Umzäunungen gegen un-
erlaubtes Betreten abgesichert. Die 
öffentlichen und privaten Flächen 
werden nach Erfordernis gereinigt.

Öffentliche Erschließung

Schmutz- und Regenwasser werden 
über Sammelleitungen an den Über-
gabeschächten der öffentlichen Ka-
nalisation zugeführt. Die Ausführung 
erfolgt gemäß Entwässerungsplanung 
und den daraus resultierenden Auf-
lagen. 

Die Herstellung der Hausanschlüsse 
für die Medien, Wasser, Kommunika-
tion, Strom, Gas und Abwasser wird 
durch die Verkäuferin veranlasst. Die 
Zähler der Versorgungs-einrichtungen 
werden zunächst auf die Verkäuferin 
angemeldet. Am Tag der Abnahme er-
folgt die Zählerstandablesung. Darauf-

hin werden die Zähler auf den Käufer 
bzw. die Eigentümergemeinschaft an- 
bzw. umgemeldet.

Das Baugebiet wird durch das örtliche 
Energieversorgungsunternehmen 
(Stadtwerke Düsseldorf) mit Wasser, 
Gas und Strom versorgt und durch ein 
Telekommunikations-Unternehmen 
(Vodafone) mit Glasfaser ausgestattet 

Der endgültige Ausbau der öffentli-
chen Erschließung sowie der öffent-
lichen Grünflächen erfolgt in Zu-
sammenhang mit dem Abschluss der 
Gesamtbaumaßnahme, nach Erforder-
nis und Abstimmung mit der Stadt 
Düsseldorf.

ERSCHLIESSUNG
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Erdbaumaßnahmen

Die Erdbaumaßnahmen umfassen Bodenabtrag 
bzw. Aushub einschließlich erforderlicher Baugru-
bensicherungen (Unterfangungs- und Verbaumaß-
nahmen, Böschungen). Die Leistung beinhaltet auch 
erforderliches Lagern, Hinterfüllen sowie die Ab- 
und Anfuhr von Boden. Die Erdarbeiten erfolgen ge-
mäß den Anforderungen des Bodengutachters und 
des Umweltamtes und soweit zulässig und möglich, 
unter Wiederverwendung des örtlich vorhandenen 
Aushubmaterials auch als Oberboden.

Gründung, Bodenplatte

Fundamente bzw. Bodenplatten werden aus Beton 
gemäß Statik und Bauphysik unter Berücksichtigung 
der Baugrundverhältnisse mit Einbau eines Funda-
menterders hergestellt. 

Hinweis:
Abweichend von der Regeldetailausführung der 
DBV-Merkblätter für “Parkhäuser und Tiefgaragen“ 
erhalten die Fahrgassen und Stellplätze kein Ge-
fälle. Mögliches Schleppwasser in Form von Pfüt-
zenbildungen kann somit temporär auftreten. Das 
auftretende Schleppwasser in der Tiefgarage wird in 
offene Verdunstungsrinnen überführt.

Die Tiefgaragenbeschichtung erfordert ein erwei-
tertes Instandhaltungskonzept mit regelmäßigen 
Wartungsintervallen gemäß des Wartungsplans. 

Außenwände, Fenster, Fassaden und 
Sonnenschutz

Außenwände – Untergeschoss 
Die Außenwände, Stützen und Unterzüge werden 
in Stahlbeton, Mauerwerk bzw. Planelementen 
entsprechend den statischen, brandschutz-, schall-
schutz- und wärmeschutztechnischen Erfordernissen 
erstellt. Die erdberührenden Bauteile werden ge-
mäß den Anforderungen des Bodengutachtens zum 
Schutz gegen mögliches stauendes Schichtenwasser 
in WU-Betonkonstruktion ausgelegt. Im Bereich der 
außenliegenden Treppenhäuser sowie der Sockel-
zonen wird nach Erfordernis eine außenliegende 
Perimeterdämmung eingebaut.

Die raumseitigen Oberflächen der Kellerräume 
werden, mit Ausnahme der Wandflächen in den 
Treppenhäusern, nach Egalisierung grober Uneben-
heiten weiß gespritzt. Ein Putzauftrag ist nicht vor-
gesehen. Bereiche mit sichtbarer Haustechnik sowie 
Haustechnikräume erhalten keine Oberflächenbe-
handlung.

Die Wandflächen in den Treppenhäusern wer-
den zur Aufnahme einer scheuerbeständigen 
hellen Wandbeschichtung nach Gestaltungs-
konzept des Architekten hergestellt.

Hinweise:
Die Kellerräume sind gemäß der WU-Richt-
linie für die Nutzungsklasse A° entworfen. Hier 
sind auf der Rauminnenseite keine Feuchtstel-
len infolge von Wasserdurchtritt zu erwarten. 
Die materialbedingte Restfeuchte muss durch 
kontrolliertes und regelmäßiges Lüften abge-
führt werden. Möbel und verrott-/oxidierbare 
Gegenstände sollten erst nach der Gebäude-
trocknungsphase und mit ausreichendem Ab-
stand vor Außenbauteilen aufgestellt werden. 
Die Räume werden nicht als Aufenthaltsräume 
im Sinne der Bauordnung ausgeführt. Sie 
gehören nach der Wohnflächenverordnung 
nicht zur Wohnfläche und sind daher Räume 
von untergeordneter Nutzung, unbeheizt, 
nicht gedämmt und zur Lagerung empfind-
licher Güter (z.B. Kleidung, Papier, etc.) nicht 
geeignet. Bei ungünstiger Witterung ist eine 
Bildung von Kondensat an Wänden und/oder 
Decken nicht ausgeschlossen.

Außenwände – Erdgeschoss bis 
5. Obergeschoss
Die Außenwände, Stützen und Unterzüge 
werden aus Stahlbeton, Mauerwerk bzw. 
Planelementen entsprechend den statischen, 
brandschutz-, schallschutz- und wärmeschutz-
technischen Erfordernissen erstellt. Diese 
werden in den Wohneinheiten raumseitig in 
der Qualität Q3 zur Aufnahme von Malervlies 
gespachtelt und weiß gestrichen, in den Trep-
penhäusern zur Aufnahme einer scheuerbe-
ständigen hellen Wandbeschichtung geeignet 
gespachtelt oder geputzt (je nach Erfordernis) 
und weiß gestrichen.

Die Fassadenflächen werden als Wärme-
dämmverbundsystem Alsecco, Sto oder 
 Caparol (Wärmedämmung gemäß gültigem 
Wärmeschutznachweis) mit differenzierten 
Oberflächen ausgeführt. 

Um eine Ablesbarkeit und Adressbildung der 
Baukörper zu erzielen, werden die einzelnen 
Häuser individuell gestaltet. Hierbei kommen 
die Materialien Putz, Klinkerriemchen und HPL-
Platten zur Ausführung. Die Gestaltung erfolgt 
nach Farb- und Gestaltungskonzept des Archi-
tekten und den behördlichen  Auflagen. 

Fenster, Fensterbänke
Fenster und Fenstertüren werden in den 
Wohnbereichen aus Kunststoff mit Isolierver-
glasung gem. Wärme- und Schallschutznach-
weis, Farbe innen weiß und außen farbig, 
entsprechend Farbkonzept des Architekten 
eingebaut. In allen Aufenthaltsräumen wird 
mindestens ein Fenster als Dreh-/Kippflügel 
ausgeführt. Die Edelstahl-Griffoliven sind in 
L-Form (Fabrikat Hoppe Amsterdam oder 
gleichwertiger Art). Die Hauptflügel zu Ter-
rassen/Balkonen/Loggien erhalten von außen 
Ziehgriffe. 

Bodentiefe Fenster werden entweder mit 
Kämpfer und absturzsichernder Verglasung 
gem. TRAV oder mit außenliegendem Ab-
sturzgitter ausgeführt.

Die Fensteranlagen im Erdgeschoss werden in 
der Sicherheitsklasse RC 2 N ausgeführt.
Fenster, die laut Bauantrag als zweiter Ret-
tungsweg vorgesehen sind, erhalten keine 
abschließbaren Griffoliven und eine Nothand-
kurbel für den Rollladen.

Die Anforderungen an den Schallschutz 
gegen Außenlärm nach DIN 4109 sowie den 
Vorgaben aus dem Bebauungsplan an die 

BAUWERK – 
BAUKONSTRUKTIONEN
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entsprechenden Fassaden werden über 
den Einbau einer Schallschutzvergla-
sung sowie Festverglasungen und - so-
fern erforderlich - über schallgedämmte 
Außenluftdurchlässe zur fenster-unab-
hängigen Lüftung sicherge-stellt. Die 
Wohnungen erhalten eine Lüftung nach 
DIN 18017-3 in Zusammenhang mit 
der DIN 1946-6 zur Sicherstellung der 
hygienischen Anforderungen sowie des 
Bautenschutzes bei Anwesenheit der 
Nutzer (Nennlüftung).

In dem Gebäude sind dort wo gemäß 
Schallschutznachweis notwendig vor 
den Fenstern schützenswerter Räume 
an der Westfassade sogenannte festste-
hende „Prallscheiben“ auf den Loggi-
en/Balkonen vorgesehen. Diese stellen 
eine schalltechnische Sonderkonstruk-
tion zum Schutz vor Lärm dar.

Die Außenfensterbänke aus beschich-
tetem Aluminium mit unterseitiger An-
tidrön-beschichtung werden nach Farb-
konzept des Architekten ausgeführt.

Die Fußpunktausbildung an den Terras-
sen- und Balkonfensteranlagen erfolgt 
ebenfalls nach Gestaltungskonzept des 

Architekten sowie unter Einhaltung der 
notwendigen Vorgaben zur Barrierefrei-
heit.

Hinweise:
Schwellenlose/ - arme Übergänge 
stellen eine Abweichung von den aRdT 
und den Flach-dachrichtlinien dar und 
werden deswegen wie folgt planerisch 
überarbeitet:
Gem. DIN 18531-1 sind barrierefreie 
Übergänge mit einer Schwellenhöhe 
von ≤ 0,02 m abdichtungstechnische 
Sonderkonstruktionen. Sie erfordern 
eine auf den Einzelfall abgestimmte 
Ausführungsart. Für diese niveauglei-
chen Übergänge muss berücksichtigt 
werden, dass die Abdichtung allein 
die Funktion der Dichtigkeit am Tür-
anschluss nicht sicherstellen kann. 
Durch planerische Vorgaben wird das 
Eindringen von Wasser und das Hin-
terlaufen der Abdichtung verhindert. 
Hierzu erfolgt die Montage einer Rinne 
auf allen Freisitzen mit zusätzlicher 
Rinnenheizung vor allen frei bewitterten 
Bereichen.

Innenfensterbänke, sofern vorhanden, 
werden mit Kunststein (Micro Carra-

ra hell oder ähnlicher Art) belegt, in 
Bädern teilweise gefliest. Austritte aus 
den Wohnungen auf Balkone, Loggien 
und Terrassen werden mit Gitterrost auf 
Fassadenrinnen trittfest ausgeführt.
Alle Fenster erhalten elektrische Kunst-
stoff-Rollladen. Ausführung und Farbe 
pas-send zur Fensterfarbe nach Ge-
staltungskonzept des Architekten sowie 
gemäß Vorga-ben der Fachplanung. 
Die Tastschalter für die Steuerung der 
Rollladen sind -soweit möglich- im Be-
reich der Fenster angeordnet.

Hinweise:
Die Anforderungen an den sommer-
lichen Wärmeschutz nach DIN 4108-
02:2013 wer-den im Bereich der Fens-
teranlagen unter Berücksichtigung der 
Rollläden bzw. Son-nenschutzverglasun-
gen sichergestellt. Bedingt durch die 
hohen Anforderungen an die Wärme-
dämmung und Luftdichtigkeit des 
Rollladenkastens kann es konstruktions-
be-dingt zu raumseitigen Überständen 
des Rollladenkastens kommen. Roll-
ladenkasten-deckel werden als Revi-
sionsdeckel ausgeführt. Diese sind aus 
Kunststoff, bleiben sichtbar und werden 
nicht gestrichen.

Im Bereich der Notausstiege wird zusätzlich 
zum elektrischen Rollladenantrieb eine manu-
elle Handkurbel angebracht.

Hauseingangstür, 
Treppenhausanlage 
Die Hauseingangstüren werden als Aluminium-
konstruktion nach Fachplanung und Farb- und 
Gestaltungskonzept des Architekten ausgeführt.

Die Haustüranlagen werden mit Dreifachver-
riegelung, Anschlagdichtung, Edelstahl Profil-
zylinderabdeckung, Profilzylinderschloss (mit 
Anschluss an das zentrale Schließ-system), 
Obertürschließer und Türfeststeller erstellt. 

Die Hauseingangstüren sind mit einem Edel-
stahlgriff oder einer Edelstahlstange außen, 
und Edelstahltürdrückergarnitur innen vorge-
sehen. Der Käufer erhält 3 Wohnungs-schlüs-
sel je Wohneinheit.

Die Haustüranlagen werden jeweils mit einer 
Farb-Video-Türsprechanlage (z.B. Fa. SKS, 
oder gleichwertig) mit Türlautsprechermodul 
und Videoauge sowie einem elektrischen 
Türöffner ausgestattet. In den Dielen der 
Wohnungen wird jeweils eine Sprechstelle mit 
Farbdisplay montiert.

Die Briefkastenanlagen werden in der Haus-
türanlage integriert; Einwurf erfolgt von 
außen, Entnahme von innen.

Schlosserarbeiten
Die vorgesetzten Brüstungselemente der 
Fenster werden (sofern vorhanden) nach Farb- 
und Gestaltungskonzept der Architekten als 
Stabkonstruktion mit Ober- und Untergurt aus-
geführt. Die Brüstungselemente an Balkonen/
Loggien werden als Metallkonstruktion mit 
Füllstäben nach Farb- und Gestaltungskonzept 
des Architekten und behördlichen Auflagen 
erstellt. Aus Schallschutzgründen können auch 
ganz oder teilweise geschlossene Brüstungs-
elemente zur Ausführung kommen.

Die Abtrennung von Balkonen oder Terras-
sen erfolgt bei Bedarf als Sichtschutz mittels 
Wandscheiben oder als Stahlrahmenkonstruk-
tion mit Füllung nach Farb- und Gestaltungs-
konzept der Architekten.

Tragende und nichttragende 
Innenwände – Untergeschoss 
Die Innenwände im Untergeschoss werden in 
Stahlbeton, Mauerwerk bzw. Planelementen 
entsprechend den statischen, brandschutz-, 
schallschutz- und wärmeschutztechnischen 
Erfordernissen, erstellt. Die raumseitigen 

Oberflächen werden mit Ausnahme der 
Wandflächen in den Treppenhäusern nach 
Egalisierung grober Unebenheiten weiß ge-
strichen. Ein Putzauftrag ist hierfür nicht vor-
gesehen. Die Haustechnikräume und Bereiche 
mit sichtbarer Haustechnik sowie Wände mit 
aufgebrachter Wärmedämmung erhalten 
keine Oberflächenbehandlung.
Die Trennwände der Abstellräume werden bis 
ca. 2,40 m (Höhe im Raster des Systemherstel-
lers) als Gitterbausystem bzw. Trapezblechsys-
tem in Metall nach Angabe des Architekten, 
mit Schließzylinder passend zur Schließanlage 
ausgeführt. 

Tragende und nichttragende 
Innenwände - Erdgeschoss bis 
5. Obergeschoss
Tragende Innenwände werden in KS-Mauer-
werk bzw. Planelementen oder Beton nach 
Tragwerksplanung, nichttragende Innenwän-
de als Metallständerwerk auf der Rohdecke, 
mit doppelter Gipskartonbeplankung und 
innenliegender Mineralwolldämmung oder 
als Gips-Wandbauplatten entsprechend den 
statischen, brandschutz-, schallschutz- und 
wärmeschutztechnischen Erfordernissen aus-
geführt.
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Wird ein Materialwechsel erforderlich, werden 
entsprechende sichtbare Trennmaterialien 
gegen unkontrollierte Rissbildung eingebaut. 
Sämtliche Fugen in Ecken, bei Anschlüssen 
und Putzübergängen werden mit überstreich-
barem Acryl ausgeführt.

Versorgungsschächte und erforderliche 
Schachtabkofferungen werden (soweit mög-
lich) mittels Metallständerwerk mit Gipskar-
tonbeplankung erstellt. Abkofferungen für die 
Sanitär-Vorwandinstallation etc. werden als 
einseitiges, doppelt beplanktes Gipskarton-
ständerwerk hergestellt.

Die Wandoberflächen in den Wohneinheiten 
werden geeignet zur Aufnahme von Malerv-
lies in Q3 gespachtelt, die Wandoberflächen 
in den Treppenhäusern werden geeignet zur 
Aufnahme einer scheuerbeständigen hellen 
Wandbeschichtung gespachtelt oder geputzt 
(je nach Erfordernis).

Hinweis:
Soweit erforderlich und statisch zulässig 
können Teile der nicht tragenden Innenwände 
auch in KS-Mauerwerk bzw. Planelementen 

oder Beton ausgeführt sein.

Türen – Untergeschoss
Türen zu Abstellräumen in den Untergeschos-
sen werden vornehmlich als Gitterkonstruk-
tion bzw. Trapezblechsystem (im System der 
Wände) hergestellt. 
Die sonstigen Türen werden als Stahlblechtü-
ren farbig endbehandelt, mit Systembeschlä-
gen, je nach Anforderung feuerhemmend und 
mit Schließzylinder nach Farb- und Gestal-
tungskonzept des Architekten ausgeführt.

Gemäß brandschutztechnischen Erfordernis-
sen werden Türen teilweise mit Obentürschlie-
ßern ausgeführt. 

Wohnungseingangstüren
Die Türen werden als Türblatt aus Holzwerk-
stoff mit Türspion und einer Stahlumfassungs-
zarge (Farbe nach Gestaltungskonzept des 
Architekten) entsprechend den brandschutz- 
und schallschutztechnischen Erfordernissen 
sowie angelehnt an die Sicherheitsklasse 
RC2 ausgeführt. Die Türbeschläge werden 
in Edelstahl (innen: Türdrücker; außen: Griff; 
beidseitige Langschild-Sicherheitsgarnitur 

mit Anschluss an das zentrale Schließsystem) 
ausgeführt.

Innentüren
Die Wohnungsinnentürblätter (Röhrenspan-
blätter) und Umfassungszargen aus Holzwerk-
stoff mit dreiseitiger Dichtung haben eine 
Kunststoffbeschichtung, weiß und Griffe in 
L-Form (Hoppe Modell Amsterdam, oder glei-
cher Art), Buntbartschloss mit einem Schlüssel, 
Bad- und WC-Türen mit Frei-Besetzt-Garnitur. 
Die Innentüren sind ca. 2,10 m hoch und er-
halten nach Erfordernis Unterschnitte von bis 
18-20mm zur Gewährleistung des notwendi-
gen Luftwechsels.

Schließanlage
Die Schließung der Zylinder für die Wohnungs-
eingangstüren (je Einheit 3 Schlüssel), die 
Tiefgaragenzufahrt und die Hauseingangstüren 
sowie die privaten und gemeinschaftlich ge-
nutzten Kellerräume und Müllsammelstandorte 
werden nach einem Schließplan festgelegt. Das 
elektrische Tor zur Tiefgarage wird mit einer 
Funksteuerung bedient. Es wird eine Funksteu-
erung je Stellplatz zur Verfügung gestellt. 

Garagentor
Die Tiefgarage wird mit einem elektrisch ge-
steuerten Rollgitter-, Sektional- oder Kipptor 
mit Funksteuerung und Schlüsselschalter aus-
geführt.

Innenwandbekleidungen

Fliesen
Bäder und WC‘s erhalten keramische Wand-
fliesen im Format ca. 30/60 cm bzw. nach Vor-
gabe des Architekten. Fabrikat Villeroy & Boch 
Unit Two, weiß glänzend oder gleichwertig. 

Wandbereiche, an denen Sanitärobjekte 
installiert sind, werden bis auf Vorwandhöhe 
(ca. 1,20-1,30 m), im Duschbereich raumhoch, 
gefliest. Im Wannenbereich -sofern vorhan-
den- wird in Höhe der Vorwandschale gefliest. 
Alle weiteren Wandbereiche –auch hinter dem 
Heizkörper (sofern vorhanden) - werden zur 
Aufnahme eines Malervlies in Q3 gespach-
telt. Die Vorwände in den Bädern werden als 
geflieste Ablage ausgeführt. Als Eckenschutz 
kommen Schlüter-Jolly-Schienen in weiß oder 
gleichwertige Anschlüsse zur Ausführung. 

Ungeflieste Wände, die unmittelbar an geflies-
te Bodenflächen angrenzen, erhalten einen 
Fliesensockel aus geschnittenen Fliesen in 
einer Höhe von ca. 5 bis 6 cm.

Hinweis:
Bei gleichformatigen Wand- und Bodenflie-
sen besteht kein Anspruch auf einen Fugen-
schnitt im Übergang vom Boden zur Wand. 

Malerarbeiten 
Alle Räume (inkl. der Bäder und WC´s) der 
Wohneinheiten werden an nicht gefliesten 
Wandflächen tapeziert. Die Wandflächen in 
den Wohneinheiten werden in Q3 gespach-
telt ausgeführt, mit Malervlies belegt und 
mit Innendispersionsfarbe weiß gestrichen. 
Zwischen Bauteilen kann die Ausbildung sicht-
barer Fugen notwendig sein.

Die Treppenhauswände werden geputzt oder 
gespachtelt und erhalten eine scheuerbestän-
dige helle Wandbeschichtung nach Gestal-
tungskonzept des Architekten.

Hinweis Innenwandbekleidungen: 
Versiegelungen werden dauerelastisch nach 

den anerkannten Regeln der Technik ausge-
führt. In Einzelfällen kann es zum Reißen oder 
Ablösen der Versiegelungen kommen. Da es 
sich hierbei um einen materialbedingten Ver-
schleiß handelt, kann aus diesem Sachverhalt 
kein Mangel im Sinne des Gewährleistungsan-
spruchs abgeleitet werden.

Decken einschließlich 
Konstruktionen und Beläge

Deckenkonstruktion
Decken samt notwendigen Öffnungen werden 
aus Stahlbeton entsprechend den statischen, 
brandschutz-, schallschutz- und wärmeschutz-
technischen Erfordernissen gefertigt. 

Konstruktion Balkone/Loggien/
Terrassen
Die Balkone werden in Betonkonstruktion als 
Fertigteil- oder Halbfertigteil hergestellt und 
thermisch von der Deckenplatte getrennt. Die 
baurechtlichen Anforderungen an den Tritt-
schallschutz entsprechend der DIN 4109:2018 
werden durch den Bodenaufbau gewährleistet. 
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Hinweis Entwässerung Balkone:
Aufgrund der Geometrie und Anordnung der 
Balkone kann die zielgerichtete Entwässerung 
der Balkone zu den Abläufen/Fallrohren über 
benachbarte Balkone erfolgen. 

Hinweis zu Grünbelag:
Ein Vermoosen oder die Bildung von Grünbe-
lag (wie z.B. Grünalgen) auf z.B. Balkon-, Ter-
rassen oder Gehwegbelägen ist an verschat-
teten Standorten oft besonders ausgeprägt, 
stellt jedoch keinen Mangel dar und ist im 
Rahmen der regelmäßigen Pflege/Reinigung 
durch den Eigentümer oder die Hausgemein-
schaft zu beseitigen.

Deckenbeläge

Estrich
In den oberirdischen Geschossen wird ein 
schwimmender Heizestrich mit erforderlicher 
Wärme- und/oder Trittschalldämmung ausge-
bildet. Die Treppenhäuser in allen Geschoßen 
erhalten einen schwimmenden Estrich. 

Bodenbeläge Keller- und 
Technikflächen
Die Keller- und Technikflächen erhalten einen 
staubbindenden Anstrich auf der Bodenplatte 

inkl. Schmutzkante ca. 6 cm hoch (Farbe nach 
Gestaltungskonzept des Architekten). 

Bodenbeläge Wohnungen
In den Sanitärräumen werden Fliesen ver-
legt. Fliesensockel werden aus geschnittenen 
Fliesen, ca. 6 cm hoch, hergestellt. Die Boden-
fliesen sind im Format ca. 30/60 cm geplant. 
Fabrikat Villeroy & Boch Unit Four lichtgrau 
oder gleichwertig. 

Es wird in allen Wohnräumen und der Diele ein 
Einzelstabfertigparkett, Fabrikat Bauwerk Mono-
park Eiche 13, matt lackiert oder gleichwertig im 
Schiffsverband mit einer Sockelleiste (40/16mm, 
weiß) verlegt. Der Übergang zwischen verschie-
denen Bodenbelägen wird mittels Trennschie-
nen oder Korkeinlage hergestellt.

Bodenbeläge Treppenhäuser / 
Hauseingänge
Die Bodenbeläge werden als Betonwerk-
steinbelag nach Vorgabe des Architekten 
ausgeführt. In den Hauseingangstürbereichen 
werden bodengleiche Schmutzfangmatten in 
einem Aluminiummattenrahmen als Ripstrei-
fen – Bürstenmatte eingebracht. 

Bodenbeläge Aufzüge
Die Böden der Aufzüge erhalten Betonwerk-
steinbeläge passend zu den Podesten der 
Treppenhäuser.

Bodenbelag Tiefgarage 
Der Tiefgaragenboden erhält inkl. der 50 cm 
hohen Sockelbeschichtung eine OS 8 Be-
schichtung gem. DIN EN 1992-1-1 und des 
Merkblattes für Parkhäuser und Tiefgaragen 
des DBV. Die Anschlüsse zu aufgehenden 
Bauteilen werden als Hohlkehlen ausgeführt.
Markierungen und Stellplatzbezeichnungen 
werden farblich abgegrenzt. Die Tiefgaragen-
beschichtung erfordert ein käuferseitiges In-
standhaltungskonzept bzw. eine regelmäßige 
Wartung (gemäß Wartungsplan).

Deckenbekleidung Wohnungen
Die Deckenoberflächen in den Wohneinheiten 
werden gespachtelt, mit Malervlies belegt und 
mit Innendispersionsfarbe weiß gestrichen. 
Zwischen Bauteilen kann die Ausbildung sicht-
barer Fugen notwendig sein.
In Teilbereichen und nach technischen Er-
fordernissen kommen Abhangdecken und 
partielle Verkleidungen bzw. Verkofferungen 
mittels Gipskartonplatten, teils mit Revisions-
klappen, zur Ausführung.

Deckenbekleidung Treppenhäuser
Deckenoberflächen und Treppenuntersichten 
werden gespachtelt oder verputzt und endbe-
schichtet nach Farbkonzept des Architekten. 

Deckenbekleidung Keller- und 
Technikräume
Die Decken und Unterzüge werden, soweit 
nach Wärmeschutznachweis erforderlich, von 
unten gedämmt (zum Teil ist eine Flanken-
dämmung gemäß Bauphysik erforderlich). Bei 
Decken ohne Dämmung werden die raumsei-
tigen Oberflächen nach Egalisierung grober 
Unebenheiten weiß gestrichen. In Teilberei-
chen der sichtbaren Installationsführung sind 
Deckenflächen ohne Farbanstrich möglich.

Deckenbekleidung Tiefgarage / 
Tiefgaragenrampe
Die Decken und Unterzüge werden, soweit 
nach Wärmeschutznachweis erforderlich, von 
unten gedämmt. Ausführung der Dämmung 
erfolgt in heller Untersicht oder weiß gestri-
chen. Bei Decken ohne Dämmung werden die 
raumseitigen Oberflächen nach Egalisierung 
grober Unebenheiten weiß gestrichen. In Teil-
bereichen der sichtbaren Installationsführung 
sind Deckenflächen ohne Farbanstrich möglich.

Deckenbeläge Balkone, Loggien, 
Terrassen:
Die Oberflächen der Balkone und Loggien 
werden mit einem Betonplattenbelag auf 
Splittbett oder Stelzlager belegt. Fabrikat 
Schellevis 40*40cm oder gleichwertig.

Dächer und Niederschlags-
entwässerung

Dachkonstruktion 
Das Dach wird als Stahlbetonflachdach mit um-
laufendem Attika-Randprofil, Dämmung und 
Flachdachabdichtung ausgeführt. Die Dach-
flächen erhalten eine intensive Dachbegrünung 
nach Planvorgabe mit vegetationsfreier Ausbil-
dung durch Kies und/oder Betonplatten in den 
Randbereichen zu Attika und um Einbauten.

Dachbeläge
Die Beläge werden mit wurzelfesten Folien-
bahnen oder bituminöser Abdichtung ent-
sprechend Flachdachrichtlinie auf Dämmung 
bzw. Gefälledämmung gem. Wärmeschutz- 
und Schallschutznachweis hergestellt. 
Die Regenentwässerung inkl. Notentwässe-
rung wird im Rahmen der Ausführungspla-
nung festgelegt und überwiegend als Außen-
entwässerung mit Fallrohren in Titanzink, 

walzblank ausgeführt. Es ist für die Notent-
wässerung eine planmäßige statisch nachge-
wiesene Niederschlagswasserrückhaltung für 
die Dachflächen vorgesehen. Innenliegende 
Leitungen sind innerhalb von Tiefgarage und 
Keller geplant. 

Im Bereich der Treppenhäuser -sofern er-
forderlich- gibt es im obersten Geschoss 
eine Ausstiegsmöglichkeit zur Kontrolle und 
Reinigung der Dachflächen durch öffenbare 
Lichtkuppeln in undurchsichtiger Ausführung 
nach Erfordernis, eine geeignete Leiter zur 
Nutzung des Dachausstieges wird übergeben. 
Für Wartungsarbeiten auf der Dachfläche wer-
den durch die Fachplanung Sekuranten bzw. 
Sicherungsfestpunkte vorgesehen

Hinweis: 
Sofern Flachdachbereiche über private Flä-
chen erreichbar sind, ist deren Zugänglichkeit 
zu Wartungs- und Instandhaltungszwecken 
bewohnerseitig zu gewährleisten.
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Abwasser- und Wasseranlagen

Die Bewässerungsleitungen werden 
gemäß den Anforderungen aus der 
Wasseranalyse des Versorgungsberei-
ches und nach Angabe der Fachplanung 
ausgeführt. Sofern nach Analyse erforder-
lich, wird eine Wasserenthärtungsanlage 
(Fabrikat BWT, Judo oder gleichwer-
tig) eingebaut. Die Leitungen werden 
entsprechend den Anforderungen der 
Trinkwasserverordnung und der GEG ge-
dämmt. In der Kaltwasser- und Warmwas-
serhauptzuleitung werden Wasserzähler 
je Wohneinheit vorgesehen. Die Lage 
der Wasserzähler wird nach Fachplanung 
und technischer Vorgabe festgelegt.

Die Abwasserleitungen werden in den 
Bädern aus PE- oder PP-Rohr und 
die Fall- und Sammelleitungen aus 
PE- oder PP-Rohr, inklusive der er-
forderlichen Übergangsstücke sowie 
Schallentkopplung zum Gebäude, nach 
einschlägigen DIN-Vorschriften und 
Fachplanung vorgesehen. 

Je nach technischem und architektoni-
schem Erfordernis werden Leitungsfüh-
rungen in den Wohneinheiten unterhalb 

der Decke in abgehängten Bereichen/
Deckenkoffern, im Estrich und/oder an 
Wänden verlegt. 

Entwässerungsgegenstände im Kellerbe-
reich werden über Pumpenanlagen rück-
stau-sicher an den Kanal angeschlossen. 

Hinweis:
Für Abwasseranlagen werden notwendi-
ge Revisionsöffnungen gemäß Fachpla-
nung vorgehalten. Sofern Wasser- und 
Abwasserleitungen über private Flächen 
erreichbar sind, ist deren Zugänglichkeit 
zu Wartungs- und Instandhaltungszwe-
cken bewohnerseitig zu gewährleisten.

Sanitäranlagen je Wohneinheit

Als Sanitärobjekte sind Porzellanobjekte 
Fabrikat Villeroy & Boch gemäß nachfol-
gender Detailbeschreibung der Serie 
Architectura oder gleichwertig, sowie 
die Armaturen Fabrikat Grohe der Serie 
Eurostyle Cosmopolitan, verchromt 
oder gleichwertig vorgesehen.

Küche
1  Kalt- und Warmwasseranschluss 

in Aufputzverlegung für Spüle mit 
Spülmaschinenanschluss über Eck-
ventil 

1 Abwasseranschluss vorgerichtet 

Bäder
1  Waschtisch, weiß, 60cm Fabrikat V&B 

Architectura mit Mischbatterie in 
Einhebelausführung Fabrikat Grohe, 
Eurostyle Cosmopolitan S-Size

1  wandhängendes WC weiß, spülrand-
los, Fabrikat V&B Architectura mit 
nicht sichtbar installiertem Spülkasten 
und Kunststoffbetätigungsplatte, 
Fabrikat Geberit Sigma 01 weiß so-
wie Kunststoffsitz rund, Fabrikat V&B 
Archictetura. 

1  geflieste Dusche 120cm*120cm mit 
Mittelablauf Fabrikat Dallmer Dall-
Drain mit Brausebatterie inkl. Dusch-
stange Fabrikat Grohe, Eurostyle 
Cosmopolitan.

und/oder je nach Grundriss

1  Badewanne in Acryl in Weiß, Fabrikat V&B 
Architectura 170cm*75cm mit Wannenbat-
terie Fabrikat Grohe Eurostyle Cosmopoliti-
an mit Handbrause Tempesta.

Duschbäder
1  Waschtisch, weiß, 60cm Fabrikat V&B Architec-

tura mit Mischbatterie in Einhebelausführung 
Fabrikat Grohe Eurostyle Cosmopolitan S-Size. 

1  wandhängendes WC weiß, spülrandlos, 
Fabrikat V&B Architectura mit nicht sichtbar 
installiertem Spülkasten und Kunststoff-
betätigungsplatte, Fabrikat Geberit Sigma 
01 weiß sowie Kunststoffsitz rund, Fabrikat 
V&B Archictetura.

1  geflieste Dusche 90cm*90cm mit Mittelab-
lauf Fabrikat Dallmer DallDrain mit Brause-
batterie inkl. Duschstange Fabrikat Grohe, 
Eurostyle Cosmopolitan.

WC‘s
1  Handwaschbecken, weiß, 45cm Fabrikat 

V&B Architectura mit Mischbatterie in Ein-
hebelausführung Fabrikat Grohe, Eurostyle 
Cosmopolitan S-Size

1  wandhängendes WC weiß, spülrandlos 
mit nicht sichtbar installiertem Spülkasten 

und Kunststoffbetätigungsplatte, Fabrikat 
Geberit Sigma 01 weiß sowie Kunststoffsitz 
rund, Fabrikat V&B Architectura. 

Eine Duschabtrennung ist nicht im Lieferum-
fang des Verkäufers enthalten.

Vorhaltung Waschmaschinen
Ein Kaltwasseranschluss für Waschmaschine, 
Abflussvorbereitung mit Gerätesiphon wird 
in den Wohnungen in den Bädern oder Ab-
stellräumen vorgehalten (je nach Grundriss). 
Sofern die Planung den Waschmaschinen-
stellplatz in einem Abstellraum vorsieht, wird 
dieser entsprechend mit einer zusätzlichen 
Feuchteschutzlüftung nach DIN 1946-06 aus-
geführt. Teilweise sind die Waschmaschinen-
stellplätze in Wandnischen angeordnet. Diese 
sind mindestens 70 cm breit sowie mindestens 
70 cm tief. Zum Anschluss der Waschmaschine 
muss diese ggfls. vorgezogen werden.

Hinweis:
In den Bädern werden die Objektabstände 
und Mindestabstandsflächen für Waschma-
schinenaufstellflächen nach VDI 6000 (1) teil-
weise unterschritten.

Sonstige Wasseranlagen
Terrassen im Erdgeschoss erhalten jeweils 
einen Kaltwasseraußenanschluss in frostsi-
cherer Ausführung. 

Für die Allgemeinbereiche werden 4 ab-
schließbare Kaltwasserzapfstellen gem. Au-
ßenan-lagenplanung vorgesehen.

Hinweis: 
In den Wohnungen sind u. a die Zugänge zu 
den Schlaf- und Aufenthaltsräumen sowie den 
Bädern barrierefrei (ohne R Standard) ge-
plant. Innerhalb der Bäder und Küchen sind 
Bewegungsflächen für eine uneingeschränkte 
Rollstuhlnutzung nicht geplant.

Wärmeversorgungsanlagen und 
Warmwassererzeugung

Die Wärmeerzeugung erfolgt über ein BHKW 
im Contracting, welches die   Warmwasser-
erzeugung mittels einer zentralen Warmwas-
serversorgung realisiert.
 
Für die Ermittlung des Kalt- und Warmwasser-
verbrauchs sind für jede Wohnung separate 
gemietete Funkverbrauchszähler vorgesehen. 

BAUWERK –  
TECHNISCHE ANLAGEN
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Im Kellergeschoss bleiben alle Installationen 
sichtbar und unverkleidet. Die Installationen 
in den Wohnungen erfolgen in Schächten 
und falls erforderlich innerhalb von Abhang-
decken.

Wärmeübertragung
Innerhalb der Wohneinheiten wird eine Fuß-
bodenheizung inklusive der erforderlichen 
Verteilerschränke mit Absperrung in Unter-
putzausführung sowie der erforderlichen 
Stellantriebe nach Vorgabe der Fachplanung 
vorgesehen.  Jeder Raum, mit Ausnahme der 
Flure, größer 6 m² erhält einen eigenen Regel-
kreis mit elektronischem Thermostat. 

Das Hauptbad erhält zusätzlich einen 
 elektrischen Handtuchheizkörper, Fabrikat 
Kermi Basic.

Im Treppenhaus sind Plattenheizkörper mit 
„Behördenventil“ (Festeinstellung) vorgesehen. 

Lüftungstechnische Anlagen

Für alle Wohnungen wurde ein Lüftungskon-
zept nach DIN 1946-6 erstellt. Die Ausführung 
der Lüftungsanlage erfolgt gem. DIN 18017-3. 
Abluft wird über Einzellüftungsgeräte in Bä-

dern, WC´s und (sofern erforderlich) in Küchen 
bis über das Dach gefördert. Der erforderliche 
Schallschutz ist zu beachten.

Die Anlage läuft entsprechend ihrer Aus-
legung durch die Fachplanung dauerhaft. 
Eine Bedarfslüftung ist über eine manuelle 
Fensterlüftung zu erbringen. Küchenabzüge 
über dem Herd sind ausschließlich im Um-
luftbetrieb möglich. Die Be- und Entlüftung 
der Tiefgarage erfolgt als mechanische 
Lüftung.

Für die Räume im Untergeschoss werden je 
nach Bedarf eine mechanische Be- und Ent-
lüftung über Nachstromöffnungen und Ab-
luftventilatoren nach Angabe des Fachplaners 
geplant. Entsprechende Lüftungsöffnungen 
werden zum Teil in die Fassaden der Gebäu-
de gestalterisch integriert als auch über nach 
oben offenen Lichtschächten in den Außen-
anlagen nachgewiesen. Lüftungsschächte in 
den Außenanlagen können auch durch Integ-
ration in Pflanzungen als gesonderte vertikale 
Bauwerke ausgebildet werden. Die Abluft der 
Kellerräume wird über Brandschutzklappen in 
die Tiefgarage eingeblasen.

Hinweis:
Etwaige Öffnungen bzw. technische Anlagen 

können in den Außenanlagen bzw. in sonder-
genutzten Gartenbereichen liegen.

Sofern Lüftungsleitungen nur über private Flä-
chen erreichbar sind, ist deren Zugänglichkeit 
zu Wartungs- und Instandhaltungszwecken 
käuferseitig zu gewährleisten. Die Brand-
schutzklappen sind durch den Eigentümer 
regelmäßig zu warten.

Starkstromanlagen

Die Elektrozähleranlagen der Wohneinheiten 
und der Allgemeinbereiche sind im Keller im 
Hausanschlussraum in Zählerschränken unter 
Berücksichtigung der Schutzmaßnahmen und 
entsprechend den Vorgaben der örtlichen 
Versorgungsunternehmen vorgesehen. Über-
spannungsschutz als Grob- und Mittelschutz.

Für jede Wohneinheit ist eine Elektrounter-
verteilung, in der die gesamten Sicherungs-
elemente für die einzelnen Bereiche unterge-
bracht werden, geplant.

Standardschalter und -steckdosen (Fabrikat 
„Gira E2“ oder gleichwertig) werden in der 
Farbe reinweiß, Oberfläche glänzend, geliefert 
und in allen Wohn- und Aufenthaltsräumen 
sowie Treppenhäusern und oberirdischen Ein-

gangsbereichen in Unterputzausführung und 
ansonsten in Aufputzausführung eingebaut. 

Alle Stellplätze in der Tiefgarage werden für 
die Nutzung als Elektrostellplätze vorgerüstet. 
Die Vorrüstung besteht aus der Herstellung 
einer geeigneten mit dem Betreiber ab-
gestimmten Infrastruktur zur Verlegung von 
Anschlussleitungen (Verlegung der Leitungen 
nicht im Umfang enthalten) sowie aus einer 
Platzvorhaltung für ein Lastmanagementsys-
tem des späteren Betreibers in verschiedenen 
Zählerräumen.

Zur Nutzung der Stellplätze ist ein Versor-
gungsvertrag mit einem Betreiber abzuschlie-
ßen. Dieser wird auf Kosten des späteren Nut-
zers die Anbindung an den Elektroanschluss 
bzw. das Lastmanagementsystem herstellen 
und dem Nutzer eine entsprechende „Wall-
box“ montieren.

Die elektrotechnische Installation sowie die 
Anzahl und Lage der Brennstellen, Schalter, 
Steckdosen, etc. erfolgt nach Erfordernis 
und wird durch die Fachplanung abwei-
chend von der DIN 18015, wie nachfolgend 
aufgeführt, festgelegt. Abweichungen sind 
grundrissabhängig möglich. 

Hauseingangsbereich
1  Deckenleuchte (z.B. RZB Quadrana) in 

Eingangsnische als Leuchte in Türnähe mit 
Dämmerungsschalter, nach Angabe der 
Fachplanung

1  Farbvideo Gegensprechanlage (z.B. SKS 
oder gleichwertig) und elektrischem Türöff-
ner, Klingeltaster und Sprechstelle Unter-
putz oder Haustüranlage integriert, nach 
Farb- und Gestaltungsvorgabe des Archi-
tekten

Treppenhäuser
Wand- oder Deckenbrennstellen (z.B. RZB Flat 
Polymero) mit Leuchte nach Erfordernis. Jede 
Wohnungseingangstür erhält beschriftbare 
Klingeltaster.

Sonstige Allgemeinbereiche und 
Abstellflächen
Deckenbrennstellen mit Leuchten nach Erfor-
dernis, Schaltung über Bewegungsmelder. 

Technikräume/ Hausanschlussräume 
im Untergeschoss
Deckenbrennstelle(n) mit Langfeldleuchte 
mit stoßfester Wanne in Ausschaltung nach 
Erfordernis
1 Einzelsteckdose

Die Elektroanschlüsse für sonstige technische 
Anlagen werden, inkl. Potentialausgleich nach 
DIN/VDE, gemäß Erfordernis hergestellt und 
angeschlossen.
Die Stromversorgung der Wärmeuntervertei-
lung bzw. Übergabestationen der einzelnen 
Häuser erfolgt über die Allgemeinzählung der 
jeweiligen Häuser.

Tiefgarage
Deckenbrennstellen mit Langfeldleuchten mit 
stoßfester Wanne, schaltbar über Präsenzmel-
der, Grundbeleuchtung (Dauerbeleuchtung) 
nach Erfordernis
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Angaben je Wohneinheit:

Diele/Flure
1  Deckenbrennstelle in Aus-, Wechsel- oder 

Kreuzschaltung
  (abgewinkelte Flure erhalten eine zusätz-

liche Deckenbrennstelle)
1 Schutzkontaktsteckdose, 1-fach
1 Schutzkontaktsteckdose, 2-fach
1  Gegensprechanlage mit Farbdisplay  

(z.B. Fa. SKS oder gleichwertig)

Küche
1 Deckenbrennstelle in Ausschaltung
2 Schutzkontaktsteckdosen, 1-fach
2 Schutzkontaktsteckdosen, 2-fach
1  Schutzkontaktsteckdose, 1-fach,  

für Geschirrspülautomat
1  Schutzkontaktsteckdose, 1-fach,  

für Dunstabzugshaube Umluft
1  Schutzkontaktsteckdose, 1-fach,  

für Backofen
1 Anschluss für Elektroherd
1  Schutzkontaktsteckdose, 1-fach  

für Kühl- und Gefriergerät

Wohnen/Essen
1 Deckenbrennstelle in Ausschaltung 
1  Deckenbrennstelle in Ausschaltung oder 

Wechselschaltung
1 Schutzkontaktsteckdose, 1-fach
2 Schutzkontaktsteckdosen, 2-fach
2 Schutzkontaktsteckdosen, 3-fach

Schlafen
1 Deckenbrennstelle in Ausschaltung
2 Schutzkontaktsteckdosen, 1-fach
2 Schutzkontaktsteckdosen, 2-fach

Kind/Zimmer
1 Deckenbrennstelle in Ausschaltung
1 Schutzkontaktsteckdose, 1-fach
2 Schutzkontaktsteckdosen, 2-fach

Bad und Duschbad
1 Deckenbrennstelle in Ausschaltung
1  Wandbrennstelle oberhalb des Waschti-

sches in Ausschaltung
1 Schutzkontaktsteckdose, 2-fach
1  Anschluss für Lüfter, nach Erfordernis bei 

innenliegenden Bädern
1  elektrischer Handtuchheizkörper,  

inkl. Anschluss (nur im Hauptbad und  
ggf. nach technischer Erfordernis)

1  Anschluss für Waschmaschine und Trockner 
(in einem Bad der WE – wenn nicht im Ab-
stellraum nach Grundriss geplant)

WC (soweit gemäß Grundriss 
vorhanden)
1 Deckenbrennstelle in Ausschaltung
1 Schutzkontaktsteckdose, 1-fach
1  Anschluss für Lüfter, nach Erfordernis bei 

innenliegenden WC

Abstellraum (soweit gemäß 
Grundriss innerhalb der Wohnung 
vorhanden)
1 Deckenbrennstelle in Ausschaltung
1 Schutzkontaktsteckdose, 1-fach
1  Anschluss für Lüfter, nach Erfordernis bei 

Abstellräumen, die mit einem Anschluss für 
Waschmaschine und Trockner geplant sind

1 Anschluss für Waschmaschine und Trockner 
(im Abstellraum der WE – wenn nicht im Bad 
nach Grundriss geplant)

Terrasse und Balkon 
1  Wand- oder Deckenbrennstelle mit Leuchte 

(z.B. Philips myGarden Bridge oder gleich-
wertig) in Kontroll-Ausschaltung von innen 

1  Außensteckdose, in Kontroll-Ausschaltung 
von innen 

Erwerber-Keller
1 Wandleuchte 
1 Aufputz-Schutzkontaktsteckdose, 1-fach

Fernmelde- und informations technische 
Anlagen

Die elektrotechnische Installation sowie die An-
zahl und Lage der Medienanschlüsse, etc. erfolgt 
nach Erfordernis und wird durch die Fachplanung 
abweichend von der DIN 18015, wie nachfol-
gend aufgeführt, festgelegt. Abweichungen sind 
grundriss-abhängig möglich. 

Das Baugebiet wird über einen Kabelnetzbetreiber 
mit Breitbandkabel für den Emp-fang von TV, Radio 
und sonstigen multimedialen Diensten versorgt. 
Seitens des Verkäufers werden die notwendigen Vor-
installationen gewährleistet, die für die Breitband-
verteileranlage des Kabelnetzbetreibers erforderlich 
sind. 

Die hierzu erforderlichen Gestattungs- und Ver-
sorgungsverträge (einschließlich der Bereitstellung 
der Breitbandverteilanlage, Wartung, Entstördienst 
und Instandhaltung für 10 Jahre) zwischen Verkäufer 
und dem Kabelnetzbetreiber sind im marktüblichen 
Umfang abzuschließen, und gehen nach Bezugs-
fertigstellung auf den Käufer über. Der Kabel-
netzbetreiber wird pro Wohnraum (Wohnzimmer, 
Schlafzimmer, Kinderzimmer, Arbeitszimmer) gemäß 
nachfolgend genannter Auflistung Multimedia-An-
schlussdosen installieren. Die Multimedia-Anschluss-
dose, das Breitbandkabel bzw. Glasfaserkabel sowie 

die dazugehörigen Komponenten bleiben während 
der Ver-tragslaufzeit im Eigentum des Kabelnetzbe-
treibers. 

Der Käufer/spätere Mieter hat die Möglichkeit, die 
von ihm benötigten Dienstleis-tungen direkt bei dem 
Kabelnetzbetreiber zu beauftragen und die Entgelte 
hierfür direkt an den Kabelnetzbetreiber zu entrichten. 
Die Zuleitung endet in den Wohneinheiten in einem 
separaten Multimediaverteiler für Hohlwandeinbau 
oder Unterputzmontage vom gleichen Hersteller und 
mit gleichem Typ wie der Woh-nungsunterverteiler. 
Ein- und Zweiraumwohnungen erhalten hiervon ab-
weichend lediglich einen Wohnungsübergabepunkt.

Wohnen
1 Multimedia Anschluss (Breitbandversorger)

je Schlafen/Kind/Arbeitszimmer
1 Multimedia Anschluss (Breitbandversorger)

Sonstige technische Anlagen

Maschinenraumlose Personenaufzüge werden roll-
stuhlgeeignet ausgeführt. Die detaillierte Ausführung 
erfolgt nach Fachplanung.  Die Innenausgestaltung 
der Aufzugkabinen erfolgt nach Gestaltungskonzept 
des Architekten; Fabrikat: z.B. Fa. Kone, Thyssen oder 
gleichwertig. 

Für sonstige technische Anlagen, wie Unterstation, 
sonstige Technikräume etc., werden die erforder-
lichen technischen Anschlüsse sowie die Ver- und 
Entsorgungsleitungen vorgesehen. 

Nutzungsspezifische Anlagen und 
besondere Hinweise

Feuerlöschtechnik
Die Tiefgarage wird nach Abstimmung mit der 
Feuerwehr in jeder Schleuse eines Treppenraums, 
der im Zuge eines Rettungsweges genutzt wird, mit 
einer trockenen Steigleitung auf Putz nach Vorgabe 
des Brandschutz-Sachverständigen ausgestattet. Die 
Einspeisung erfolgt im unmittelbaren Zugangsbe-
reich des Treppenraumes vor dem Gebäude.

Rauchmelder
Das Wohngebäude bzw. die einzelnen Wohnungen 
werden gemäß den Vorgaben der Landesbauord-
nung durch den Verkäufer mit batteriebetriebenen 
Rauchwarnmeldern ausgestattet. Darüber hinaus 
befindet sich eine Brandmeldeanlage in der Tiefga-
rage. Nach technischem Erfordernis kann auch eine 
BOS-Anlage eingebaut werden.

1918

Baubeschreibung Düsseldorf, Volmerswerther Straße



Die Gestaltung der Außenanlagen und deren 
Ausstattung im Bereich des Projektgrund-
stückes erfolgt gemäß Außenanlagenpla-
nung des Landschaftsarchitekten. Die an das 
Projektgrundstück angrenzende (zukünftige 
öffentliche Erschließungsstraße sowie das 
Straßenbegleitgrün werden durch den Verkäu-
fer als Erschließungsträger geplant und reali-
siert. Hierzu wurde ein Erschließungsvertrag 
zum Bebauungsplan „westlich Volmerswert-
herstraße“ zwischen der Stadt Düsseldorf und 
dem Verkäufer abgeschlossen und mit einer 
entsprechenden Bürgschaft zur Sicherung der 
Erschließung und aller übernommener Ver-
pflichtungen aus dem Erschließungsvertrag 
abgesichert.

Geländeflächen

Erforderliche und zweckmäßige Maßnahmen 
(z.B. Abböschungen zu Nachbargrundstü-
cken, Treppenanlagen, Rampenanlagen oder 
Einbringung von Handläufen oder Stützkons-
truktionen) zum Übergang unterschiedlicher 
Geländehöhen müssen nicht mit dem Käufer 
abgestimmt werden.

Die Außenanlagen sind überwiegend durch 
eine Tiefgarage unterbaut und erhalten einen 
entsprechend geeigneten Aufbau aus einem 
Pflanzensubstrat inkl. einer Schicht aus sog. 
Retentionsboxen -sofern erforderlich-, die 
gleichzeitig als Drainage und Speicher für 
darüber liegende Vegetationsflächen sowie 
als Retentionspuffer für Starkregenereignisse 
dient. 
 
In den übrigen begrünten Bereichen kommt 
vegetationstechnisch geeigneter Oberboden 
zur Ausführung.

In den nicht mit einer Tiefgarage überbauten 
Bereichen des Grundstücks können unterhalb 
des Oberbodens verdichtete Auffüllungen 
(z. B. Fundamentreste, Sand, Bodenaushub, 
Ziegelbrüche, Schotter, o.Ä.) vorhanden sein.

Die Höhenverläufe des Geländes werden auf 
die Eingangshöhen der Häuser, den Höhen-
lagen der Erschließungswege und den Höhen 
der angrenzenden Grundstücke abgestimmt.

Sofern die Planung eine Gesamtmodellierung 
des Baugeländes und der Erschlie-ßungsan-
lagen vorsieht, wird das vorhandene Gelände 
mittels Erdauffüllungen und/oder Erdabtra-
gungen ausgeführt. Durch planerische Höhen-
verläufe können sich auch Grundstücksflächen 
mit Schrägen ergeben.

AUSSENANLAGEN
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Hinweis:
Soweit es für die Ver- und Entsorgung der 
Baumaßnahme erforderlich ist, können Kanal- 
bzw. Versorgungsleitungen auch im privaten 
Grundstück liegen. Diese werden – falls not-
wendig – über Dienstbarkeiten abgesichert. 
Sofern von der Stadt Düsseldorf bzw. von 
der Fachplanung gefordert, wird als Revi-
sionsmöglichkeit für die Abwasser- und/oder 
Niederschlagswasserleitungen ein Kontroll-
schacht mit sichtbarer Schachtabdeckung im 
privaten Grundstücksbereich und/oder Wohn-
wegbereich vorgesehen. Ggf. erfolgt die 
Stromversorgung über einen Transformator 
auf dem Grundstück. Ein Standortvorschlag 
wurde in der Außenanlagenplanung berück-
sichtigt. Die Bestimmung der finalen Lage 
erfolgt in Abstimmung mit dem Versorger. 

Befestigte Flächen/ Einfriedungen/ 
Baukonstruktionen in Außenanlagen 

Eine räumliche Abgrenzung zur Wahrung der 
Privatsphäre der Erdgeschosswohnungen zu 
den allgemeinen Bereichen erfolgt mit einer 
Bepflanzung in Form von geschnittenen Laub-
gehölzhecken (Höhe ca. 0,8 m im geschnitte-
nen Zustand). Pflege und Rückschnitt erfolgen 
gemäß Gemeinschaftsordnung der Eigentü-
mergemeinschaft. 

Fußwege zu den Hauseingängen und Neben-
räumen sowie in den allgemeinen Flächen, 
werden mit Betonsteinpflaster belegt. 

Weitere allgemeine Flächen werden zum Teil 
in wassergebundener Bauweise erstellt.

Die Erdgeschossterrassen werden mit Beton-
steinplatten (Fabrikat Schellevis 40x40 cm) 
ausgeführt.

Entlang der Fassadenbereiche wird ein Schutz-
streifen mit geeignetem Material (Schotter, 
Plattenband) mit ggfs. notwendiger Einfassung 
angelegt. Öffnungen in Fassaden werden mit 
Entwässerungsrinnen gegenüber den anschlie-
ßenden befestigten Flächen abgegrenzt.

Fahrradabstellplätze werden, sofern die 
Grundstückssituation und die Topografie dies 
zulassen, eingangsnah mit Fahrradbügeln in 
befestigten Bereichen errichtet. Zusätzliche 
Fahrradräume befinden sich im Unterge-
schoss.

Müllsammelplätze mit Einhausungen gemäß 
Fachplanung.

Die Mülltonnen sind über die Hausverwaltung 
auf eigene Kosten beim örtlichen Entsorger zu 
bestellen. 

Die im Innenhof gelegene Gemeinschafts-
grünfläche verfügt über geschützte und 
wohnungsnahe altersgerechte Kleinkinder-
spieleinrichtungen sowie gestaltete Flächen, 
die in Verbindung mit Sitzgelegenheiten 
und sonstigen Ausstattungsgegenständen 
gem. Planung der Landschaftsarchitekten zur 
gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfügung 
stehen. Das Zentrum des Gemeinschaftshofes 
bildet ein Spielbereich gemäß Planung.

Hinweisschilder in den Außenanlagen sowie 
die Beschilderung von Feuerwehrflächen 
erfolgen nach Vorgabe durch die Fachplanung 
bzw. behördlicher Vorgabe.

Begrünung

Die Begrünung erfolgt durch Bodendecker, Gräser, 
Sträucher, Bäume und einer standortgerechten 
Raseneinsaat. Begrünte Flächen mit unterbauten 
Gebäudeteilen (z.B. der Tiefgarage) werden intensiv 
begrünt.

Der gemeinschaftlich nutzbare Dachgarten auf dem 
Dach des östlichen Gebäudeflügels wird mit Hoch-
beeten ausgestattet und intensiv bepflanzt. Ca. 
56m² hiervon werden von einer Bepflanzung frei-
gehalten und zur Nutzung/ Bepflanzung durch die 
WEG zum „Urban Gardening“ vorbereitet.

23

Baubeschreibung

STAND: DÜSSELDORF, 02.02.2022

22



BPD Immobilienentwicklung GmbH

Niederlassung Düsseldorf

Roßstraße 92

40476 Düsseldorf

Telefon: +49 211 53729-0

www.bpd-duesseldorf.de

Ein Unternehmen der Rabobank

EIN PROJEKT VON

www.du-unterbilk.de


