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A. Vorbemerkung:

Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um die Generalsanierung des friiheren Marienburger Kurbades und die Aufstockung dieses Bestandsgebdudes aus dem Jahre 1968. Die BaumaBnahme hat im November 2010 begonnen und

wird voraussichtlich im 2.Quartal 2011 fertig gestellt.

Die Bauausfihrung entspricht den anerkannten Regeln der Technik, den erprobten einschldgigen DIN-Normen, der Energieeinsparverordnung (EnEV) und den giiltigen Vorschriften zum Zeitpunkt der Erstellung dieser

Baubeschreibung bzw. dem Zeitpunkt der Baugenehmigung. Auf mogliche Abweichungen auf Grund der Bestandssituation wird im Weiteren hingewiesen.

B. Technische Baubeschreibung:

1. Abbrucharbeiten

Das Gebdude wurde bis auf seine tragende Substanz entkernt. Materialien wurden fachgerecht demontiert und entsorgt bzw. den behordlichen Auflagen entsprechend der Wiederverwertung zugefiihrt.

2. AuBenwande und Decken:

Nach Rickbau und Entkernung sowie Fertigstellung des Rohbau und Einbau der Fensteranlagen wird die Fassade mit einem Warmeddmmverbundsystem eines namhaften Herstellers versehen (Sto, Alsecco, Brillux oder
gleichwertig). Als Oberflache werden die Fassadenflachen mit einem mineralischen Oberputz versehen. Der Sockel wird mit einem farblich abgesetzten Zementputz ausgefiihrt. Das Dachgeschoss als Staffelgeschoss wird in
Holzrahmenbauweise mit Konstruktionsvollholz (KVH) mit flachgeneigtem Dach ausgefiihrt. Die Hohlrdume der Wande und des Daches werden mit einer Zelluloseddmmung versehen.

Die Raume im Erdgeschoss besitzen eine lichte Raumhdhe von ca. 2.70 m iber FertigfuBboden. Das 1. 0G verfiigt Uber eine Raumhcéhe von 2,50 m, das DG/Staffelgeschof3 von ca. 2,80 m. Die Innenwande werden mit einer
Spachtelung von ca. 4 mm Starke in der Qualitdtsstufe Q3 versehen und mineralisch gestrichen. Die Schachte, Deckendurchbriiche sowie Leitungsfiihrungen werden entsprechend den Brandschutzanforderungen sowie den

Forderungen der Bauaufsichtbehdérde verschlossen.

Die unter Bodenniveau liegenden Kellerwande werden im Bereich der zur Bironutzung ausgebauten Souterrainflachen freigelegt, nach DIN 18195 abgedichtet und nach EnEV Isoliert bzw. warmegedammt.

Die bestehenden Betondecken wurden zum Teil als Kassettendecken, die Decke iiber dem Kellergeschoss als flache Betondecke ausgefiihrt.
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3. Dach
3.1. Decke iber Staffelgeschoss:
Das Dach wird als flachgeneigtes Dach in Holzkonstruktion erstellt. Wie die AuBenwande des Staffelgeschosses wird auch die Dachkonstruktion in KVH mit Zellulosedammung ausgefiihrt. Die Unterdecke wird als

Gipskartondecke erstellt.

3.2. Decken Uiber dem Bestand:

Alle bestehenden Decken im AuBenbereich erhalten eine mehrlagige bituminose Abdichtung sowie eine Warmedammung.
Alle Bestandsdecken erhalten raumseitig einen Innenputz sowie in Teilbereichen eine Abhangung aus Gipskartonplatten.
Es wird eine Konstruktion aus offenen und geschlossenen Deckenbereichen erstellt, die die vorhandene Rippenstruktur

aufnimmt und Platz fiir eine indirekte Beleuchtung bietet.

3.3. Dachterrassen:
Alle Dachterrassen erhalten einen Bodenbelag aus Hartholzdielen auf fachgerechtem Untergrund. Alternativ ist ein Plattenbelag aus 40mm Betonwerkstein moglich. Die Dachterrassen werden gedammt. Die Abdichtung erfolgt
mit einer bitumindsen Abdichtung nach DIN. Die Entwdsserung erfolgt iber Fallrohre. Jede Dachterrasse erhdlt mindestens einen 2. Ablauf als Notiberlauf. Die Dachterrassen erhalten teilweise eine verputzte Briistung.

Alternativ wird die Bristung des eingeschossigen Anbau als feuerverzinkte Stahlkonstruktion erstellt.

3.4. Klempnerarbeiten:

Samtliche Klempnerarbeiten werden in vorbewittertem Zink ausgefiihrt.

L. Fenster:

Fir besondere Lichtverhdltnisse sorgt die Fensteranlage mit bis zu 3.5 m x 2.70 m groBen Elementen.
Alle der Sonne zugewandten Verglasungen bekommen vorgelagerte Beschattungselemente in Form von

Fensterladen. Diese bestehen aus verzinkten Stahlrahmen mit eingelegten Holzlamellen und kénnen je

nach Sonnenstand manuell verschoben und arretiert werden. Alle Fenster/ Fenstertiren werden

zweifarbig, innen weif3, in Holz (Meranti) mit duBeren farblich angepassten Aludeckschalen ausgefiihrt.
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L. Fortsetzung Fenster:
Die Montage erfolgt mit entsprechenden Dichtbandern (RAL-Montage). Tiren und Fenstertiren erhalten

verstdarkte untere Fligelhdlzer. Beschldge der Fenster und Fenstertiiren aus Standardsystem Sigenia

oder gleichwertig. Fenster/Fenstertiiren im Erd- und Kellergeschoss mit 3-facher Pilzkopfverriegelung.
Griffe und Oliven: Fabrikat FSB 1076 bzw. Kreuzgriff oder gleichwertig. Die Fligel werden als Einhand-
bedienungsfliigel ausgebildet. Haustiiren, sowie die von AuBen zuganglichen Biiroeingangstiiren werden
mit Sicherheitsbeschlag, 3-fach Verriegelung, 3D-Bandern sowie Profilzylinder mit Kernziehschutz ausge-

stattet. Fensterbanke werden in Aluminium, pulverbeschichtet, ausgefiihrt.

5. Innenwande:

Tragende, bzw. aussteifende Innenwdnde werden in Kalksandstein ausgefiihrt. Leichte Trennwdnde werden

als 12,5 cm starke, beidseitige doppelt beplankte Standerwande aus Gipskarton mit einer schallddmmenden
Einlage aus Mineralwolle hergestellt. In Nassrdumen werden die vorgenannten Gipskartonbeplankungen raum-
seitig mit Feuchtraumplatten ausgefiihrt. Installationswande werden nach technischen Erfordernissen erstellt

und doppelt beplankt. Rohrverkofferungen an Decken und Wanden werden nach ortlichen Erfordernissen erstellt,
beplankt und mit einer Mineralwolle-Dsmmung versehen. Alle Uberginge der Standerwinde zu Decken und Winden

anderer Bauart werden als Wartungsfuge mit dauerelastischem Fiillstoff auf Acrylbasis ausgebildet.

6. Innenputz

Massivwande werden mit einem einlagigen Gipsputz versehen oder mit kunststoffvergitetem Spachtelputz der Firma Knauf, Alsecco, Sto oder gleichwertig mit Oberflachengiite Q3 verspachtelt, geschliffen und einem
mineralischen Anstrich ausgefiihrt. Trotz der vorgesehenen Spachtelung konnen sich Schlagschatten im Bereich der Wande ergeben, die unvermeidbar sind. Trockenbauwande werden im Bereich der StdBe mit Filzeinlagen
versehen, ebenfalls in Q3 gespachtelt und mit weiBem mineralischem Anstrich ausgefiihrt. Im Bereich der WC-Anlagen (Spritzwasserbereich) und fiir die Fliesenspiegel der Kiichen (60cm Hohe) sind Wandfliesen in qualitativ

hochwertiger Ausfiihrung in fertiger Leistung, inkl. Verfugung, beriicksichtigt.
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1. Estricharbeiten

Alle Bereiche erhalten einen schwimmenden Heizestrich. Die Estriche werden gemaB dem Schallschutz-
nachweis und gemaB DIN 4109 erstellt. Heizestriche werden als Anhydrit- Estriche ausgefihrt.
GroBen der FuBbodenflachen gemdB DIN 12560 Teil L fiir Heizestriche. GemaB den Vorgaben der
Heizestrichnormung werden bei bestimmten RaumgroBen Dehnungsfugen erforderlich, die bis in den

Oberboden (Parkett) durch Kork-/ bzw. Dehnungsfugen hergestellt werden missen.

8. Fliesen-Natursteinarbeiten

In den WC-Anlagen werden Wand- und Bodenfliesen als Feinsteinzeug erster Wahl verlegt.

Die Fliesen werden im Spritzbereich der Waschbecken und WC ca. 1.10m bis 1.30m hoch verlegt
und verfugt. Die Treppenhduser sowie die Flurflachen im Erd- und Kellergeschoss erhalten einen

Betonwerksteinbelag. Innenfensterbanke aus dunklem belgischem Granit oder gleichwertig.

9. Innentiiren
Alle Innentiiren werden als 2.12m hohe, fertig lackierte Holztiren in Stahlzarge mit Schattennut
ausgefiihrt. Holztiren als Rohrenspantiren mit Massivholzanleimern. Tiirbeschldge in Edelstahl

mit Langschild. Fabrikat: Hoppe Amsterdam oder gleichwertig. WC-Tiren erhalten einen WC-Beschlag.

o
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10. Eingangstiren

Zugangstiren zu den einzelnen Mietbereichen werden in Aluminium-Glaskonstruktion mit Klarglasfiillung
(8mm VSG), dreifallen Schwenkriegelschloss und Tirbeschlége in Edelstahl mit Langschild eingebaut.
Vorrichtung fir elektrischen Tircffner sowie ObentirschlieBer als verdeckt liegender SchlieBmechanismus
werden beriicksichtigt. Aufzugstiren, die direkt in einzelne Mietbereiche fiihren, erhalten zusatzlich eine

Brandschutztiir entsprechend den Anforderungen.

11. Oberbdden innen

Im Bereich der Gewerbeflachen wird ist ein massives, gedltes Eicheparkett 8 mm, gemaB Mustervorlage,
vorgesehen. FuBleisten von 40 mm Hohe, 16 mm Starke und gefasten Ecken oder Flachleisten 25 x 6mm
werden eingebaut. Holz ist ein Naturprodukt und verandert mit Zu- und Abnahme der Luftfeuchtigkeit
seine Dimension. Insbesondere im Winter sinkt die relative Luftfeuchtigkeit in zentral beheizten Raumen
stark ab. Dies fihrt zu verstarkter Fugenbildung im Parkett- oder Holzdielenboden. Dies stellt keinen
Mangel dar. Es obliegt dem Nutzer durch Einsatz von Verdunstern oder Luftbefeuchtern

(bzw. ausreichender Liiffung) fir einen notwendigen Ausgleich zu sorgen. Holz- und Parkettbdden diirfen

nur nebelfeucht gewischt werden und miissen laut Herstellervorschrift gepflegt werden.

12. Malerarbeiten
Alle Wande und Decken erhalten einen waschbestandigen mineralischen Anstrich mit der Farbe eines

namhaften Herstellers (StoBrillux oder gleichwertig).

13. Elektroarbeiten
Alle Elektroarbeiten erfolgen nach den einschlagigen Vorschriften der VDE. Alle Bereiche werden mit einem

Schalterprogramm Fa. Merten, Artec oder gleichwertig, ausgefihrt.
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13. Fortsetzung Elektroarbeiten:

Die Lage der Wand- und Deckenleuchten und der Steckdosen sowie EDV -Anschliisse werden im Elektroplan = - .
des Fachingenieurs festgelegt. Jeder Arbeitsplatz erhdlt eine separat abgesicherte 4-fach Steckdose sowie F :_

einen Netzwerkanschluss RJ-45 2-fach Kat.6. Im Objekt wird eine Videosprechanlage mit Tirstationen mit | E_
eloxierter Platte installiert. In den Mieteinheiten werden Monitore Typ TCS ,Sky” zum Empfang des Tirsignals \ = ‘_..
vorgerichtet. Die Anlage kann auf Wunsch auf eine Telefonanlage aufgeschaltet und um eine Zutrittskontrolle I‘:
erweitert werden. Die allgemeine Beleuchtung in den Treppenhdusern wird ber Prdsensmelder eingeschaltet. =

Die AuBenbeleuchtung wird iber Zeitschaltuhr mit Dammerungsschalter gesteuert.

14. Heizungsanlage / Energiekonzept
Das Gebdude wird energieeffizient mit einer Gasabsorptionswarmepumpe ausgestattet. Die genaue fachliche Bezeichnung lautetf: Reversible Gasabsorptionswarmepumpe als bivalente Heizungsanlage mit Gas-Brennwertkessel
zum System Heizen / Kiihlen. Durch diese anspruchsvolle Anlagentechnik kann ein enorm giinstiger Energieverbrauch von 55 KWh/m? pro Jahr angenommen werden. In Verbindung hiermit ist ein FuBbodenheizungssystem mit
Einzelraumsteuerung Uber Raumthermostate vorgesehen. Diese dient sowohl zur Heizung wie auch zur anteiligen Kiihlung im Sommer. Als Standort fir das dafir notwendige AuBengerdt ist der Betonlichtschacht im hinteren

Gebaudebereich eingeplant. Der Betrieb ist fir Heizen und Kiihlen im 2-Rohr-System (Change-Over) vorgesehen.

Das gesamte Gebdude wird iber eine AuBentemperaturvorgabe zwischen Heiz- und Kiihlbetrieb umgestellt. Die Warmeverteilung erfolgt iiber die Steuerung der Haustechnik im Kellergeschoss. Von hier aus wird eine
Regelgruppe fir die statische Heizung sowie die statische Kihlung installiert. Der jeweilige Heiz- bzw. Kihlkreis wird mit einer elektronischen Differenzdruck geregelten Umwalzpumpe ausgestattet. Messgerdte fir die
Ermittlung des Verbrauchs pro Nutzungseinheit werden eingebaut. Die Installation erfolgt mit korrosionsbestandigen Rohrleitungen (Edelstahl- oder Kunststoffrohre); Heizungssteigleitungen alternativ auch aus Kupfer. Die

Warmwassererwarmung erfolgt ber elektronisch geregelte Untertischgerate oder Durchlaufwasserheizer.

Das Objekt wird mit einer kontrollierten Be-und Entliftungsanlage als dezentrale Liftung gemaB DIN 1946 mit hoch effizienter Warmeriickgewinnung zur konstanten Verbesserung der Luftqualitdten im Objekt bestiickt. Jede

Nutzungseinheit wird separat mit einem Liftungsgerat ausgestattet, welches iber einen integrierten Kihleinsatz die Zuluft anteilig kiihlen und entfeuchten kann.
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16. Sanitar
Die Anzahl der sanitdren Objekte ist aus den Planen ersichtlich und kann sich im Zuge der Fertigstellung 5 .

je nach Nutzungseinheit und Nutzer nochmals abweichend andern. Tiefspil-WC aus Kristallporzellan als —
Hange-WC mit Einbauspiilkasten. Waschtisch und WC in WeiB3, Fabrikat: Keramag Serie Vero” oder
gleichwertig. Alle Armaturen als Aufputzarmaturen, Fabrikat: ,Hansgrohe Talis S” oder gleichwertig.

Schachtanordnungen, Abhdngungen sowie dargestellte Anordnungen aller Einrichtungsgegenstande sind

planerische Werte und es bleiben Anderungen durch den Fachplaner vorbehalten.

17. Treppen
Bestandstreppen werden bis auf den Rohbau zuriickgebaut. Neue Treppen werden in Stahlbeton ausgefiihrt. Treppenbeldge als Betonwerkstein auf Estrich. Handlauf aus lackiertem Stahl nach Erfordernis und Detailplanung del

Architekten.

18. Haustiren und Briefkdsten
Haustiranlagen werden mit 3-fach Verriegelung, Sicherheitsbeschlag sowie Kernziehschutz ausgestattet. Hauseingangstiiren erhalten eine durchgehende Edelstahlstange sowie FSB-beschldge. Es wird eine Videosprechanlage

eingebaut (vergl. Elektro) und es sind Briefkasten im Eingangsbereich in ausreichender Anzahl vorgesehen.

19. Aufzug

Es wird ein Aufzug als behinderten- und rollstuhlgerechter Aufzug installiert.

Der Aufzug bedient folgende Mietbereiche: Kellergeschoss, Atriumbereich 1, Erdgeschoss und Obergeschoss. Das Staffelgeschoss ist mit dem
Aufzug nicht zu erreichen. Der Antrieb erfolgt getriebelos/frequenzgeregelt. Aufzug eines namhaften Deutschen Herstellers (Schindler oder

gleichwertig). KabineninnenmaB ca. 1200x 1400mm, Nutzlast 535 Kg / 5 Personen, lichte Tirbreite 900mm.

20. Stellplatze PKW + Fahrrader

Es stehen insgesamt 12 Stellplatze fir PKW vor dem Gebdude im AuBenbereich zur Verfiigung. Fahrradstellplatze sind ebenfalls vorgesehen.
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21. Zuwegung und AuBenanlagen

Die Gehwege und Zugange werden mit modernem groBformatigem Betonwerkstein ausgefiihrt. Als Unterbau
dient eine Splittflache sowie ein ca. 30cm starker verdichteter Aufbau. Alle nicht gedammten Wande wie
Mauerscheiben, treppenbegleitende Wande usw. werden als sichtbar belassene Betonhohlwande ausgefiihrt
und mit einer Abdeckung aus Zinkblech versehen. Hohlwande bestehen aus ca. 6cm starken Werkbetonschalen,
die vor Ort mit Beton nach Vorgabe der Statik vergossen werden. Treppenstufen im AuBenbereich werden
ebenfalls als Betonfertigteilstufen ausgefiihrt. Bepflanzung und Gestaltung erfolgt nach Vorgaben der

Fachplaner in Abstimmung mit dem Architekten und Bauherren.

22. Farbgestaltung

Farbgebungen werden, um eine abgerundete Gesamtgestaltung des Bauvorhabens zu erzielen, zwischen dem Architekten und dem Bauherrn festgelegt.

23. Miilltonnen + Keller
Die Mill-Container werden in der zuriickliegenden ehemaligen Garage untergebracht. Der ehemalige Garageninnenraum wird neu gestrichen und mit einer 2-fligeligen Tire versehen. Im Keller (hinterer Bereich) entstehen zwei

Haustechnikrdume. Die weitere Flache des hinteren Kellers wird in separate Kellerrdume unterteilt. Die umfassenden Wande der Kellerrdume werden aus Kalksandsteinmauerwerk erstellt.

24, Warmeschutz / Schallschutz
Die Generalsanierung wird entsprechend den Anforderungen aus der Energiesparverordnung (EnEV) ausgefiihrt. Es wird ein entsprechender Energieausweis ausgestellt. Aufgrund des Bestandes wird darauf hingewiesen, dass
die Bestandstreppenhduser schalltechnisch nicht entkoppelt sind und dementsprechend die geltenden Anforderungen an den fiir Neubau giiltigen Schallschutz nicht erfiillen und insgesamt kein erhohter Schallschutz nach DIN

4109 erreicht werden kann.
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C. Allgemeines

In den Planen eingezeichnetes Mobiliar - einschlieBlich Kichenausstattung 0.3. - und Bepflanzungsvorschlage stellen lediglich Gestaltungsvorschlage dar und Mobiliar und Einrichtungsgegenstande sind nicht im Preis enthalten.
Die Baubeschreibung und alle Zeichnungen gelten vorbehaltlich aller Genehmigungen und Auflagen der zustindigen Behorden und Versorgungstriger. Anderungen die zum Erhalt der Genehmigungen, zur Erfiillung von Auflagen
oder aus der Planung fiir die Versorgung mit Wasser, Strom, Warme, Gas, Telefon, Abwasserbeseitigung u. a. erforderlich oder fiir die Belange des gesamten Bauvorhabens wirtschaftlich sinnvoll und zweckmaBig sind sowie
Irrtiimer bleiben vorbehalten, ohne dass daraus Anspriiche gegen den Bauherren hergeleitet werden kdnnen. Anderungen in der Planung aufgrund der Fortschreibung des Aufteilungs- und Gestaltungskonzeptes oder der
technischen Erfordernisses in der weiteren Planungsphase und Ersatz der vorgesehenen Materialien und Einrichtungsgegenstanden soweit sie aus technischen oder aus Griinden der Materialbeschaffung zweckmaBig sind und
durch mindestens gleichwertige Leistungen bzw. Materialien ersetzt werden konnen, bleiben vorbehalten. Bei der Festlegung der Haustechnik, Elektro-, Sanitar- und Heizungsinstallationen oder aus statischen Erwdgungen

kann, aufgrund erforderlicher Installationsvormauerungen und durch

Verstdrkung oder Schwachung von Zwischenwanden, die Grundflache der Raume geringfligig verkleinert bzw. vergrof3ert werden. Abweichungen von bis zu 3 % der Wohn- und Nutzflache sind mdglich. In Bauteilen, Putzen,
Beldgen usw. konnen aufgrund der bauphysikalischen Eigenschaften der Baustoffe Schwundrisse in geringer, zuldssiger GroBe entstehen. Im Bereich von sichtbaren Betonflachen kdonnen sich hier Risse von bis zu 0,3 mm

ergeben, diese Stellen keinen Mangel dar und betonen den Charakter der unbehandelten Betonflachen und die Atmosphdre der Gesamtarchitektur.

D. Schlussbemerkungen

Sonderwiinsche sind entsprechend dem jeweiligen Bautenstand moglich und miissen vor dem Ausfiihrungsbeginn gesondert vertraglich vereinbart werden.

Die in dieser Baubeschreibung aufgefiihrten Systeme, Fabrikate und Typen gelten als QualitatsmaBstab. Fir Irrtimer und Schreibfehler wird seitens des Bauherren keine Haftung ibernommen.

Kéln, Juli 2012




