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B aubeschreibung
[ winglistrale 36 in D resden

Vorbemerkung

Das Sanierungsobjekt ZwinglistraBe 36 liegt im Stadtteil Dresden-Gruna. Das
Mehrfamilienwohnhaus wurde etwa 1900 als représentatives Eckgebédude errichtet
Es verfugt tber drei Geschosse und dem ausgebautem Mansardgeschoss, zum Teil
auch viergeschossig mit Satteldach.

Das Projekt besteht aus einem zu sanierenden Wohnhaus mit zugehériger
Freifliche. Es liegt in einem bevorzugten Wohnviertel Dresdens. Das Objekt
wurde als Einzeldenkmal in die Landesdenkmalliste aufgenommen. Die gut erhal-
tene Sandsteinfassade, die reichen Sandsteinverzierungen um Fenster und im
Traufbereich sowie der tiber der Gebdudeecke errichtete achteckige Turm unterstrei-
chen die wunderschéne Gesamtoptik dieses Denkmals.

Die zentrale Lage, vorhandene Infrastruktur sowie glnstige Verkehrsanbindungen
zum Stadtzentrum sichern eine gute Vermietbarkeit zu.

Neben der grundlegenden Sanierung des Gebdudes werden auch Anderungen im
Raumkonzept ausgefihrt Es entstehen im Erdgeschoss eine 1,5-Zimmerwohnung,
eine 2-Zimmerwohnung, zwei 3-Zimmerwohnungen und eine 4-Zimmerwohnung. Das
1. und 2. Obergeschoss wird in je zwei 2-Zimmerwohnungen, eine 4-Zimmerwohnung
sowie zwei Dreizimmerwohnungen. Im Mansardgeschoss sind dann eine 4-Zimmer-
eine 3-Zimmerwohnung und drei 2-Zimmerwohnungen geplant Im Dachgeschoss
sind dann eine 3-Zimmer- und eine 4-Zimmerwohnung. Die vorhandene Bausubstanz
soll dabei weitestgehend erhalten bleiben.

1. Allgem eines

Die Ausfiihrung entspricht den anerkannten Regeln der Baukunst auf Grundlage der
derzeit gultigen VOB/B. Alle neu eingebauten Bauteile entsprechen den derzeit guil-
tigen DIN-Normen, dem Schall-, Wérme- und Brandschutzanforderungen. Samtiche
Materialien und Ausstattungsteile werden durch Bemusterung mit Architekt und
Bautrager festgelegt

Beispiel fur Balkon, Putz- und Sandsteinarbeiten

2 Abbruch und Entsorgung

Um die neuen Grundrisse und Nutzungskonzepte durchsetzen zu kénnen, bedarfes im
Vorfeld nur geringer Abbrucharbeiten. Hier wird sorgféltig Erhaltenswertes geschiitzt,
Wiedereinbaubares geborgen und an geeigneter Stelle wieder verwendet Samtliche
vorhandenen, nicht mehr erhaltenswiirdigen Einbauteile, die komplette Sanitir- und
Elektroinstallation, die alten Fenster und nicht erhaltenswiirdigen Innentiiren werden
entfernt und fachgerecht entsorgt

Um den neuen Aufzugsschacht errichten zu kénnen werden hier die Deckenbereiche
entsprechend der Planung abgebrochen und entsorgt Ebenso wird die
Holzbalkendecke im Dachgeschoss uber dem Treppenhaus abgebrochen. Der vor-
handene Wandputz im Kellergeschoss wird entfernt Alle Abbruchmaterialien werden
fachgerecht mitentsprechenden Nachweisen entsorgt Nach Vorliegen des Holz- und
Feuchtegutachtens werden beschéadigte Holzbauteile ausgebaut und durch neue
ersetzt Der vorhandene KellerfuBboden wird aufgenommen, entsorgt und durch
Ziegel- oder Betonsteinpflaster ersetzt Die HolzfuBboéden einschlieBlich Lagerholzer
im Erdgeschoss werden ebenfalls entfernt

3. Grundleitungen /Entwédsserung /Erdarbeiten

Die vorhandenen Grundleitungen werden bis an eventuell vorhandene Revisions-
schéachte ausgebaut und durch neue KG-Leitungen in erforderlichen Dimensionen
ersezt Die entsprechenden Abstimmungen mit den Versorgungsunternehmen
werden gefiihrt Die Kamerabefahrung der Anschlussleitung bis zur Hauptleitung in
der StraBe gibt Aufschluss tber den Zustand und weitere Nutzung der Leitung. Das
Gebéaude wird an den AuBenwanden bis auf die Oberkante des Fundaments aufge-
graben. Vertikal wird nach dem Reinigen und Entfernen noch vorhandener Putzreste
das vom Erdreich bedeckte AuBenmauerwerk mit einem Zementputz zur Aufnahme
einer bituminésen Dickbeschichtung versehen.

Zur Vermeidung von Beschadigungen der Dickbeschichtung wird vor dem Verfillen
eine Noppenbahn mit Gleitschicht angebracht Samtiche Hausanschlisse werden in
Abstimmung mit den Versorgungstragern erneuert Es erfolgt eine Uberpriifung der
horizontalen Sperrung, gegebenenfalls ist diese zu ermneuern.

4. Maurerarbeiten /Trockenbau

Entsprechend den Planungsunterlagen werden neu herzustellende Wande entwe-
der in Mauerwerk oder Trockenbau hergestellt Der Aufzugsschacht wird nach den
statischen Erfordernissen und den Vorgaben des Aufzugsbauers mit Vollziegeln
gemauert Vorrangig wird im Innenbereich bei neu herzustellenden Wénden ohne
Tragfunktion eine Trockenbaustinderwand-Konstruktion angewandt

Verwendet werden hier Systeme der Firma Knauf oder gleichwertige, die alle
Anforderungen an Schall- und Brandschutz erfullen. Fur das Zumauern nicht mehr
benstigter Offnungen und das Herstellen neuer Winde im AuBenbereich wer-
den entsprechende Ziegel verwendet Auch diese Baumaterialien werden nach
den Erfordemnissen des Schall, Warme- und Brandschutzes und den statischen
Erfordemissen ausgewdhit Unterziige, Sturztrager tiber Offnungen und andere tra-
gende Bauteile werden entsprechend der Statik ausgefiihrt Alle Geschossdecken, bei
denen keine neuen Stahlbeton- oder Ziegeldecken eingebaut werden, werden wenn
erforderlich, abgehangen.

5. Zimmerer-, Dachdecker-und Klempnerarbeiten

Die Sanierung der Dachkonstruktion geschieht nach Erfordernissen der Statik sowie
des Holz- und Feuchtegutachtens. Teile des Daches im Turmbereich werden abge-
tragen es entsteht ein Wintergartenbereich. Die Eindeckung des Daches erfolgt in
Abstimmung mit der Denkmalbehoérde als Biberschwanzdoppeldeckung. Die not-
wendigen Dachklempnerarbeiten werden in Titanzink ausgefiihrt Die vorhandene,
verbrauchte Dachdeckung und -lattung wird entfernt
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6. Dim m arbeiten

Zur Einhaltung der Forderungen der Warmeschutzverordnung erfolgt die
Warmedammung als Zwischensparren- und Untersparrenddmmung in ausreichender
Starke nach dem Warmeschutznachweis. Die Decke iber dem Kellergeschoss
erhalt statt der Trittschallddmmung eine zuséatzliche Warmedammung. Hier sind die
Aussagen des Warmeschutznachweises zu beachten.

7. Beton-, Stahlbeton-und Estricharbeiten

Samtiiche KellerfuBboden werden entfernt Der Hausanschlussraum erhalt einen
neuen BetonfuBboden. Im Erdgeschoss wird nach dem Ausbau der Holzboden ein
Unterbeton zur Aufnahme einer Warmeddmmung eingebracht In allen Geschossen
wird auf die erforderliche Trittschallschicht ein Zementestrich in notwendiger Stirke
aufgebracht Die vorhandene Holztreppe zum Dachgeschoss wird abgebrochen und
durch eine massive Treppe aus Stahlbeton ersetzt

8 Putz-und Sandsteinarbeiten

Der Wandputz in den Wohnungen wird tberpriift und gegebenenfalls ersezt Der
Putz im Treppenhaus wird untersucht, gegebenenfalls entfernt und durch neuen
Kalkzementputz ersetzt Die Sanitdrrdume erhalten einen grob abgeriebenen Putz zur
Aufnahme der Fliesenbelédge.

Beispiel fir Putz- und Sandsteinarbeiten

In allen Geschossen werden auf den Innenseiten der AuBenwénde vollfiachig
Multiporplatten nach dem Warmeschutznachweis aufgeklebt Die vorhandene
Sandsteinfassade wird gereinigt, vorhandene Schadstellen ausgebessert falls not-
wendig werden neue Teile eingebaut Der Putz an der Hoffassade wird begutachtet,
wo notwendig abgeschlagen, ausgebessert und mit neuem Kalkzementputz verse-
hen. Schmuckelemente und Sandsteinteile werden gereinigt, aufgearbeitet sowie zu
stark beschadigte Teile durch neue ersetzt

Bei der Herstellung der neuen Balkontiiren werden die ehemaligen Fenstergewénde
durch neue Sandsteinteile erganzt Die Farbfestiegung des neuen AuBenputzes, der
Fenster- und Turfarbe sowie der Treppenhausgestaltung erfolgt in Abstimmung mit
der Denkmalbehérde.

9. Fliesenarbeiten

Die Sanitdarraume werden mit groBformatigen Fliesen versehen. Die Wande wer-
den raumhoch gefliest In Tiurhohe werden ausgewahlte Bordiren eingesetzt
Bodenfliesen werden geméaB Bemusterung diagonal verlegt Die Fliesenspiegel in
den Kiichen werden, entsprechend den Kiicheneinrichtungen, in passendem Farbton

Beispiel fur Fliesenarbeiten Kiche

Beispiel fur Laminat

Beispiel fir Wohnraum

=
Beispiel fir Sandsteinarbeiten

zu den Fronten verlegt Alle zu verlegenden Fliesen werden nur nach Bemusterung
durch den Bautrdger eingebaut Die Verfugung der Boden und Wénde erfolgt passend
zu den Fliesen. Die Anschlussbereiche werden dauerelastisch mit Silikon verfugt Das
Treppenhaus erhélt einen Belag in Abstimmung mit der Denkmalbehérde.

10. Fenster

Samtliche Fenster werden als Isolierglasfenster mit Dreh- und Dreh-Kippfiugel
in Holz hergestellt Die Ausfiihrung erfolgt ortsteiltypisch in Anlehnung an den
Altbestand. Die Fenster werden nach dem Schallschutznachweis in entsprechender
Schallschutzklasse hergestellt Dies trifft auch fur die Balkontiiren zu. Zur Erreichung
der Balkone werden Fenstertiren nach den erfolgten Abstimmungen mit der
Denkmalbehorde eingeordnet Notwendige Rettungsfenster im Mansardgeschoss
werden einfliglig hergestellt Auch die Farbe der Fenster, Fenstertiren und der
Eingangstir wird ebenfalls mit der Denkmalbehérde und dem Bautrdager passend
zur Fassadenfarbe festgelegt Die Innenfensterbanke werden in Naturstein Jura grau
ausgefihrt

11. Tiiren

Da infolge der vorangegangenen Nutzung keine aufarbeitungswiirdigen Tiren mehr
vorhanden sind, werden generell neue Tiren eingebaut Die Tdren vom Flur zum
Wohnraum (innerhalb der Wohnung) werden miteinem 3/3-Glasausschnitt hergestellt
Die Wohnungseingangstiiren werden in Naturvollholz, einfliiglig mit Fillungen, herge-
stellt und sind mit entsprechenden Dichtungen ausgestattet

Die Hauseingangstiiren werden im Bestand aufgearbeitet Trdriicker werden durch
den Bautrager bemustert. Fur alle Turen wird eine SchlieBanlage gefertigt, damit
Wohnungs-, Haus-und Kellertiir mitnur einem Schltssel zu 6ffnen sind. Alle Innentiiren
werden gemaB Bemusterung durch den Bautrager erneuert Die Turen zum Heizraum
und Treppenhaus werden als T-30 Turen ausgefithrt Die Wohnungseingangstiiren
zum Treppenhaus sind dicht und selbstschlieBend auszufiihren.

12 Mhalerarbeiten

Alle nicht gefliesten Wohnungsinnenwénde und Decken werden mit Raufasertapete,
mitlere Komung, tapeziert und weiB gestrichen. Das Treppenhaus erhélt einen
Anstrich nach Abstimmung mit der Denkmalbehorde.

Beispiel fur Fenster

Beispiel fur Turen



Beispiel fur Treppenhaus

Beispiel fur Kiicheneinrichtung

Beispiel fir Kiicheneinrichtung

13. Bodenbelidge

Nach Bemusterung durch den Bautrédger wird passend zu den Innentiiren und dem
FuBboden, in allen Wohnraumen, auBer den Sanitdrraumen und der Kiiche, Laminat
verlegt und passende Sockelleisten angebracht In den Kiichen, den Sanitdrrdumen
und evtl. im Bereich der Wohnungseingangsflure werden die FuBbéden mit Fliesen
belegt

14. Elektroinstallation

Die Elektroinstallation erfolgt nach VDE-Vorschriften und den Auflagen der ort-
lichen EVZ. Kabelfihrung unter Putz, im Keller auf Puz. Die Hausanschlisse
erfolgen mit zentraler Verteilung im Schrank mit einem Zahler je Wohnung an pro-
Jjektierter Stelle in den geplanten Kellerbereichen. Die Unterverteilung erfolgt in der
Wohnung. Treppenhaus, Gemeinschaftsraume und Heizraum werden (ber einen
Gemeinschaftszahler abgerechnet Die AuBenbeleuchtung wird nach Bemusterung
durch den Bauherren in ausreichender Anzahl mit Zeitschaltautomat angeordnet

Jede Wohnung erhélt eine Unterputzverteilung mit lackiertem Deckel. Ausreichende
Schalter, Steckdosen und Beleuchtungsauslasse sind in den Wohnungen im
Flachenprogramm reinweiB. Fernseh- und Telefondose befinden sich in jedem
Wohnraum, einschlieBlich der Verkabelung bis zum Hauptanschluss.

Ein Elektroherd- und Waschmaschinenanschluss kommt in jede Wohnung. Bade-
wannenerdung erfolgt nach VDE-Vorschriften. Ein Spiegelleuchtenauslass im Bad
kommt uber das Waschbecken. Innenliegende Bader und WC's erhalten Lufter.
Die Meterkeller erhalten eine Beleuchtung uber Ein- und Ausschalter sowie eine
Steckdose. Balkone erhalten eine von innen zu schaltende Beleuchtung und eine
Steckdose. Die Treppenhausbeleuchtung ist tiber Bewegungsmelder geschalten. Die
Klingeln mit Gegensprechanlage werden an der Hauseingangstiir angebracht, die
Briefkastenanlage wird im Flurbereich zum Treppenhaus montert

15. Heizungsanlage

Die Heizungsanlage ist eine zentrale Warmwasserheizung mit AuBentemperatur-
steuerung und Nachtabsenkung. Die Warmeerzeugung erfolgt (ber eine
Hausanschlussstation durch Fernwédrmeversorgung der DREW AG. Es wird in
allen Wohnrdumen FuBbodenheizung verlegt Die Abrechnung des Verbrauchs

Beispiel fur Kiiche

Beispiel fur Sanitarinstallation

Beispiel fur Heizung

Beispiel fur Sanitdrinstallation

erfolgt uber Wéarmemengenzéhler in den Heizungsverteilern. Die Temperatur der
einzelnen Wohnrdume kann uber Wandthermostate individuell geregelt werden.
Steigstrdnge sind aus Kupferrohr, die Etageninstallation in Kunststoffrohr. Fur die
Brauchwassererwarmung wird ein ausreichend groBer Speicher im Heizraum instal-
liert

16. Sanitirinstallation

Steigleitungen zur Entwdsserung werden in SML-Rohr, horizontale Rohre in den
Wohnungen als HT-Rohr verlegt, Warm- und Kaltwasserleitungen werden aus
Edelstahlrohr oder Kunststoffverbundrohr hergestelit

Die Dammung hat nach den entsprechenden Standards zu erfolgen.
Verbrauchermessungen erfolgen dber Kalt- und Warmwasseruhren im
Installationsschacht Alle Bader und Toiletten werden mit Sanitarobjekten in WeiB3
ausgestattet Sie erhalten eine Einbaubadewanne, emailliert mit Wannenfull- und
Brausegamitur, einschlieBlich Handbrause. Die Wohnung 22 erhilt zusétzlich eine
Duschwanne, emailliert Soweit keine separate Dusche in den Badern installiert ist,
wird eine Duschabtrennung an den Badewannen angebracht

Der Waschtisch aus Porzellan bekommt eine Halbséule und eine Einhebel-
mischbatterie. Des Weiteren werden ein Eurotiefspulklosett mit WC-Siz und
Deckel und ein Waschmaschinenanschluss im Bad eingebaut Samtiche Sanitar-
einrichtungsgegenstdnde werden durch den Bautrdger bemustert Es wird ein
abschlieBbarer und selbstenteerender AuBenwasserhahn vorgesehen.

17. Sonstiges

Zum Empfang von Rundfunk- und Fernsehprogrammen sowie Internet wird mit dem
ortlichen Kabelbetreiber ein Vertrag geschlossen. Sollte ein Kabelanschluss nicht
moglich sein, istder Fernsehempfang tuber Satellitentechnik zu gewéhrleisten.

Ein Hausnummernschild wird zentral im Eingangsbereich angebracht Alle Wohnungen
erhalten hochwertige Einbaukiichen. Toleranzen im Hochbau DIN 18202 konnen
auf Grund der Tatsache, dass das zu sanierende Geb&dude bereits anfangs 20.
Jahrhundert gebautwurde, nur bedingteingehalten werden. Dies betrifftinsbesondere
die Nichtrechtwinkligkeit und die Ebenheitstoleranzen der Altbauwande, FuBboden
und Decken.

AuBerdem muss bemerkt werden, dass die Abstinde der Sanitirgegenstande nicht
in jedem Fall der DIN 18022 (Planungsgrundlagen Kuchen, Bader und Toiletten im
Wohnungsbau) entsprechen.
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Beispiel fir Keller

Beispiel fur AuBenanlagen

Beispiel fur AuBenanlagen
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18. AuBenanlagen

Soweit es moglich war, erhielten die Wohnungen Balkone Loggien oder Terrassen.
Die neuen hofseitigen Balkone werden als freistehende Holzbalkone errichtet Die
straBenseitigen Bestandsbalkone werden auf Tragfahigkeit untersuchtund zur neuen
Nutzung aufgearbeitet Der AuBenraum wird entsprechend der Planung neu gestal-
tet Die Wegeflichen erhalten eine Oberflichenbefestigung aus Betonpflaster mit
entsprechendem Unterbau. Der Milltonnenplatz wird im Hofbereich errichtet Die
restlichen Flachen werden mit Rasen angeséatund mit Blitenstrauchern bepflanzt

19. Sonderwiinsche

Diese konnen jederzeit nach Absprache gegen Mehrpreis realisiert werden. Die
Bauausfiihrung bleibt ebenfalls vorbehalten.

20. Aligem eine Hinweise

Anderungen in der Planung und den vorgegebenen Materialien bleiben vorbehalten,
soweit diese bauaufsichtrechtlich erforderlich bzw. geboten erscheinen und durch
gleichwertige Lésungen/AViaterialien ersetzt werden. Da es sich um einen Altbau han-
delt, konnen Flachen- und MaBabweichungen gegentiber der Planung vorhanden sein.

Ricksprache mit dem Kéaufer berechtigt, diese Normen zu unterschreiten. Der
Verkaufer verpflichtet sich jedoch, ein HochstmaB an Normgerechtigkeit herzustellen.
Des Weiteren ist der Verkdufer berechtigt, Anderungen am Bauvorhaben vorzuneh-
men, soweit nichtdas Sondereigentum des Kéufers grundsatzlich davon beriihrt wird.

21. Wichtige Hinw eise

Immobilieneigentum unterliegt den fiir Grundbesitz generellen Chancen und Risiken.
Die bisherige Entwicklung des Immobilienmarktes zeigt jedoch, dass bei Immobilien
in guten Lagen, die bedarfsgerecht geplantsind, der altersbedingte Wertverlust mehr
als ausgeglichen wird.

Daher sollte Immobilienerwerb immer als langfristige Kapitalanlage gesehen werden.
Die Chancen und Risiken eines Immobilienerwerbs muss jedoch jeder Interessent
sorgféltig abwagen.

Bei Beratungsbedarf sollte der Steuerberater oder Anwalt zusétzlich zum
Verkaufsberater befragt werden. Die mit dem Interessenten gefiihrten Gespréache
stellen keine steuerliche oder rechtliche Beratung dar. Dies bleibt den steuer- und
rechtsberatenden Berufen vorbehalten.

Bei den Chancen und Risiken sollte jeder Kaufinteressent beachten, dass marktab-
hangige Preisschwankungen bei Mieten und im Falle eines Wiederverkaufs auftreten
kénnen, wie auch ein etwaiges Leerstandsrisiko.

Ebenso ist zu berticksichtigen, dass ein Teil der Nebenkosten (z.B. die
Instandhaltungsriicklage, die Verwaltergebuihr) nicht auf den Mieter umgelegt werden
kénnen und vom Vermieter zu tragen sind.

Nach Ablauf der Zinsbindungsfrist fur die Finanzierungsmittel muss das Darlehen zu
den dann geltenden Kapitalmarktzinsen verzinst werden. Diese kénnen dann hoher,
aber auch niedriger sein als bisher.

Jeder Immobilienerwerber sollte die in diesem Exposé dargesteliten Tatsachen,
Annahmen und Schlussfolgerungen in Bezug auf seine personlichen Verhélmisse
selbstbeurteilen.

Das Exposé erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkeit Grundlage fur die Erstellung
waren die zum Zeitpunktder Produktion bekannten Sachverhalte. Die Grundrisse sind
nicht maBstabsgerecht Anderungen sind vorbehalten. MaBgebend sind die beurkun-
dete Baubeschreibung und der Kaufvertrag.
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Transparenz mit gehobenem Anspruch!

Wir realisieren modemes Wohnen in ausgewdhlter Stadtlage von Dresden. Unser
Know-how ist die Grundlage, um unseren Kunden eine solide Kapitalanlage mit
Werthaltigkeit unter moglicher Einbeziehung steuerlicher Entlastungen zu bieten.

Uberzeugen Sie sich selbstdurch unsere Referenzen vor Ortvon der hervorragenden
Qualitaitund Eleganz unserer Objekte.

lhre VENTAR Immobilien AG




