
BaubeschreibungFreiburg-Rieselfeld, Rieselfeldallee FLst. 30662/10

Die nachstehende Baubeschreibung ist
maßgebend für die Bauausführung des
Projektes.

Vorbemerkung:
Das Bauvorhaben wird nach den an-
erkannten Regeln der Technik unter
Berücksichtigung der einschlägigen
Baurechts- und DIN-Vorschriften, sowie
der Auflagen, Verordnungen und
Richtlinien der Baugenehmi-
gungsbehörde geplant und gebaut.
Das Gebäude wird in Niedrigenergie-
bauweise nach den Vorgaben der
Stadt Freiburg realisiert.

Rohbau:
Entwässerung:
Abwasserbeseitigung mit Steinzeug
oder PVC-Rohren über Kontrollschacht
zum öffentlichen Kanal. Standrohre für
Dachentwässerung aus Guss.

Fundamente:
Beton nach statischen und konstrukti-
ven Erfordernissen mit Fundament-
erder

Bodenplatte / Gründung:
Betonboden nach statischen Erfor-
dernissen auf Kiesfilterschicht oder
Sauberkeitsschicht betoniert.

Decken und Balkone:
Stahlbeton-Massivplatten aus Ort-
beton, alternativ Fertigplattendecken
aus Stahlbeton, Ausführung und
Stärke nach statischen und konstrukti-
ven Erfordernissen.

Tiefgarage:
Die Be- und Entlüftung erfolgt über
vorgesehene Öffnungen (keine mecha-
nische Entlüftungsanlage) in den
Außenwänden. 
Boden: Betonpflaster. Die Zufahrt zur
Tiefgarage erfolgt über die Zufahrt des
Nachbargebäudes Rieselfeldallee, Flst.
30662/9. 

Umfassungswände:
Dimensionierung nach statischen und
konstruktiven Erfordernissen, gegen
Erdreich Beton mit Feuchtig-
keitsisolierung oder als Sperrbeton,
über Gelände Mauerwerk nach stati-

schen und konstruktiven Erfordernissen
mit Vollwärmeschutz.
Innenwände:
tragend/Wohnungstrennwände:
Beton oder Mauerwerk nach stati-
schen und konstruktiven Erforder-
nissen. 
Innenwände nichttragend: Mauerwerk
oder Gipsdielen / 

Dachkonstruktion:
Pultdach als Holzkonstruktion nach sta-
tischen Erfordernissen.

Dachdeckung:
Metalldeckung Wohngebäude und
intensiver Begrünung auf der Tief-
garage.

Klempnerarbeiten:
Kehlen, Regen-Halbrundrinne, Einläufe,
Wandanschlüsse, Verwahrungen und
Mauerabdeckungen in Titanzinkblech,
natur, ohne Anstrich. Fallrohre in
Titanzinkblech, als Rundrohre mit
Standrohr und Sandfänger.

Haustechnik:
Allgemein:
Das Gebäude wird über ein ausrei-
chend dimensioniertes Entwässerungs-
system an das örtliche Netz ange-
schlossen. 
Die Versorgungsleitungen für Wasser,
Fernwärme, Elektroinstallation und
Telefon werden in das Haus geführt
und entsprechend verteilt.

Aufzugsanlage:
Aufzug für 4 Personen.

Heizungsinstallation:
Die Ausführung erfolgt als Pumpen
Warmwasserzentralheizung mit An-
schluss an das Fernwärmenetz der
Stadt Freiburg mit hausinterner Über-
gabestation. Die Steuerung erfolgt
witterungsabhängig mit automatischer
Nachtabsenkung. In Wohn- und
Schlafräumen werden profilierte
Plattenheizkörper, Röhrenradiatoren
und nach Bedarf Radiavektoren ausge-
führt. In den Badezimmern
Konvektoren mit Handtuchstange. Alle
Heizkörper erhalten Thermostatventile
und werden fertiglackiert in weißer

Farbe installiert.
Die Wärmeverteilung erfolgt im
Zweirohrsystem über Stahl- bzw.
Kunststoffrohre. Sämtliche Heiz-
leitungen werden nach Heizungs-
anlagenverordnung gedämmt. Die
Heizkostenverteilung erfolgt über
Heizkostenverteiler an den Heiz-
körpern. Die Messgeräte sind im
Abrechnungsdienst enthalten bzw.
werden gemietet.

Sanitärinstallation:
Wasserversorgung:
Kalt- und Warmwasserleitungen in
Kupfer- oder Kunststoffrohren.
Sämtliche Rohre werden nach
Heizungsanlagenverordnung ge-
dämmt. Zentrale Warmwasser-
bereitung über die Heizung.
Auslaufventil zur Gartenbewässerung.
Die Wohnungen im EG mit
Gartennutzung erhalten ein weiteres
Gartenauslaufventil mit Erfassung über
den Wohnungszähler. Die Wohnungen
werden über Kalt- und
Warmwasserzähler im Badezimmer
abgerechnet, die von der Eigentümer-
gemeinschaft bei einer
Abrechnungsfirma angemietet wer-
den. Entsprechendes gilt für Wasch-
maschinen im Waschraum.

Abwasserleitungen:
Fallrohre aus Guss, Sammelleitungen,
Objektanschlüsse und Fallrohr-
entlüftungen aus Kunststoff, mit
Körperschalldämmung. 

Sanitäre Einrichtungen der Bäder und
WCs nach Planeintrag: 
Einrichtungsgegenstände in weißer
Farbe, glänzend (Villeroy & Boch oder
gleichwertig), sichtbare Armaturen ver-
chromt (Hansa oder gleichwertig).

Sämtliche Einrichtungsgegenstände
sind Lieferware der Firma Reisser-
Sanitär, Freiburg oder gleichwertig.
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WC:
Tiefspülklosett, wandhängend mit
Unterputzspülkasten mit Stop-
Funktion, Bedienungs- und
Revisionsplatte aus Kunststoff,
Klosettsitz mit Deckel.

Badewannen:
Körperform - Einbaubadewanne aus
Stahlblech emailliert. Größe 
170 x 75 cm, Ab- und Oberlaufgarnitur
mit Excenter-Drehgriff-Betätigung,
Einhebel-Wannenfüll- und
Brausebatterie, regulierbarer
Handbrause, in den Wohnungen ohne
zusätzliche Dusche mit
Brausewandstange.

Dusche:
Duschwanne aus Stahlblech emailliert,
flache Form, mit platzsparender
Unterputz-Einhebel-Brausebatterie mit
Brausegarnitur, Handbrause und
Wandstange. Ablaufgarnitur aus
Kunststoff, mit Standrohrüberlauf, ver-
chromt. Duschtrennwand oder Kabine
ist nicht enthalten.

Waschtisch:
Waschbecken aus Sanitärporzellan,
Größe ca. 60 cm mit Wandbefestigung,
Einhebel-Einlochbatterie mit Wasser-
und Energiespar-Funktion, mit festem
Auslauf, Excenterablauf und
Rohrablaufsiphon.

Handwaschbecken:
Handwaschbecken aus Sanitärporzellan
Größe ca. 45 cm mit Wandbefestigung,
Einhebeleinlochbatterie mit Wasser-
und Energiespar-Funktion, mit festem
Auslauf, Excenterablauf und
Rohrablaufsiphon.

Entlüftung:
Entlüftung innenliegender Bad/WC-
Räume nach DIN 18017 mit Einzel-
lüfter über Dach mit Nachlaufrelais.

Lüftungsanlage:
In den Wohnungen werden
Lüftungsanlagen zur kontrollierten
Lüftung ohne Wärmerückgewinnung
installiert, soweit dies für den
Wärmeschutznachweis des Gebäudes
erforderlich wird.

Zubehör-Ausstattungsserie, 
verchromt:
1 Klosettpapierhalter je WC
2 Handtuchhalter doppelt je Wasch-

tisch 
2 Handtuchhaken je Handwasch-

becken
1 Wannengriff 300 mm für Bade-

wanne
1 Badetuchhalter 600 mm je Bade-

zimmer
1 Kristall-Porzellan-Ablage je Wasch-

tisch 60 cm, entfällt bei
Vormauerung

1 Schwammkorb je Bade-/Dusch-
wanne, aus Messing verchromt mit
Gitterstäben

1 hoher Kristallglas-Wandspiegel 600 x
800 mm mit Haltern je Waschtisch

1 hoher Kristallglas-Wandspiegel 500 x
700 mm mit Haltern je
Handwaschbecken

Küche:
Anschlussmöglichkeit für Spüle und
Spülmaschine an Warm- und Kalt-
wasser, Abgänge mit Eckventilen, ohne
weitere Armaturen.

Wasch- und Trockenraum:
Ein Waschmaschinenanschluss mit
Kaltwasser je Wohnung, mit Geräte-
Ventilkombination 1/2" verchromt mit
Schlauchverschraubung, Wassers-
chutzventil 1/2", Ablaufgarnitur mit
Siphon sowie Wasserzählern.

Elektroinstallation:
Ausführung der Installation nach VDE-
Vorschrift bzw. Technischen
Anschlussbedingungen des Elektrizität-
sversorgungsunternehmens. 
Die Installation der Leitungen in den
Wohnräumen und im Treppenhaus
erfolgt in Unterputzinstallation. In den
gemeinschaftlichen Räumen im
Untergeschoss erfolgt eine
Aufputzinstallation zur Anwendung.
Die Zählerplätze werden im
Untergeschoss installiert. Jede Einheit
erhält einen Unterverteiler in der
Wohnung. Für zusätzliche Telefon- und
Antennenanschlüsse werden im
Wohnbereich Leerrohre mit bereits ein-
gelegten Kabeln installiert.

Die Anlage erhält eine digitale
Satelliten-Gemeinschaftsantenne. In den
Wohnungen und im Treppenhaus
kommt ein Basis-Schalterprogramm in
reinweißer Farbe zur Anwendung, in

Abstell- und Kellerräumen sowie in der
Tiefgarage wird ein Aufputz-Schalter-
programm in grauer Farbe verwendet.

Als Sonderwunsch ist für die Schlaf-
räume die Installation von Netzfrei-
schaltern möglich, um elektromagneti-
sche Felder zu reduzieren.

Treppenhaus:
Decken- bzw. Wandbrennstellen mit
Leuchten, Relaisschaltung mit Treppen-
hausrelais.

Flure:
Decken bzw. Wandbrennstellen mit
Leuchten, Relaisschaltung mit Trep-
penhausrelais.

Heizraum / Hausanschlussraum:
Deckenbrennstelle mit Leuchtstoff-
lampe, Ausschaltung, 1 Steckdose,
Anschlüsse für Technik.

Abstellräume:
1 Deckenbrennstelle mit Schiffs-

armatur 60 W, Ausschaltung, 
1 Steckdose, Stromverbrauch über den

jeweiligen Wohnungszähler erfasst.

Kinderwagenraum:
1 Deckenbrennstelle mit Leuchte/n,

Ausschaltung, 1 Steckdose, Strom-
verbrauch über den Allgemein-
stromzähler erfasst.

Fahrradraum:
1 Deckenbrennstelle mit Schiffs-

armatur 60 W, Ausschaltung,
Stromverbrauch über den
Allgemeinstromzähler erfasst.

Wasch-/Trockenraum:
2 Deckenbrennstellen mit Leuchtstoff-

lampe, Ausschaltung, Anschluss für
Waschmaschine und Trockner auf
Wohnungszähler.

Tiefgarage:
Deckenbrennstellen mit Leucht-
stofflampen, Relaisschaltung mit
Treppenhausrelais, 2-Stufen-Aus-
schaltung, Anschlüsse für Garagentor.
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Fensterlose Nassräume:
Anschluss Lüfter über Ausschalter und
Nachlaufrelais (kombiniert mit
Raumbeleuchtung).

Elektroinstallation der Wohnungen:
Zusätzlich zur nachfolgenden
Beschreibung stehen folgende
Installationen zur freien Zuteilung:

Antennen- und Telefonsteckdosen in
jedem Wohnraum

Flur/Diele:
1 Deckenbrennstelle bzw. Brennstellen

nach Erfordernis, Wechselschaltung
1 Türsprechanlage mit Ruftonunter-

scheidung,
1 Steckdose.

Küche:
1 Deckenbrennstelle, Ausschaltung,
5 Steckdosen,
1 Herdanschluss,
1 Spülmaschinenanschluss,
1 Dunstabzugsanschluss,
1 Kühlschrankanschluss.

Bad:
1 Wand- und 1 Deckenbrennstelle,

Serienschaltung,
1 Doppelsteckdose am Waschbecken.

WC:
1 Wandbrennstelle, Ausschaltung,
1 Steckdose.

Schlafen:
1 Deckenbrennstelle, Kreuzschaltung,
5 Steckdosen.

Zimmer:
1 Deckenbrennstelle, 

Ausschaltung,
5 Steckdosen. 

Wohnen/Essen:
2 Deckenbrennstellen, Serienschaltung,
7 Steckdosen.

Terrasse/Balkon (Straßenseite):
1 Wandbrennstelle ohne Leuchte,

Ausschaltung (von innen),
1 Feuchtraumsteckdose (von innen

schaltbar).

Ausbau
Treppenanlage:
Geschosstreppen vom UG bis DG als
Betonmassivtreppen mit Kunststein-
belag. Eingangsbereich Granitbelag.

Gipserarbeiten:
In den Wohnungen an Mauerwerks-
oder Betonwänden, vorbereitet für
Tapete. Kellertrennwände: Gipsplatten-
wände gespachtelt und für Tapeten
vorbereitet, Treppenhauswände mit
Rauputz.
Außenputz: Oberputz auf Wärme-
dämmkonstruktion.

Estricharbeiten:
Alle Räume erhalten einen schwim-
menden Zementestrich bzw. Anhydrit.
Im UG Zementglattstrich auf
Betonboden. 

Fenster- und Glaserarbeiten:
Sämtliche Fenster- und Fenstertür-
elemente in den Wohngeschossen aus
Kunststoff, Farbe nach Angaben des
Architekten. Wärmeschutz
Isolierverglasung Kv-Wert 1,1; 
Dreh- und Drehkippflügel, auch
Festelemente. Umlaufende
Flügeldichtungen, Fensterolive
Aluminium.

Schreinerarbeiten:
Buche-Innentüren: sturzhohe Tür-
elemente mit Holzzargen, Gummi-
dichtung. Alternativ beidseitig weiß
lackierten Türblätter.

Wohnungseingangstüre: 
als Schalldämmelement in schwerer
Ausführung, sturzhohes Türelement
mit Holzrahmen und Holztürblatt ver-
stärkt, beidseitig weiß lackiert mit
Türspion und dreifach Verriegelung.
Wohnungseingangstüren werden in
einheitlichem Farbton ausgeführt.

Fliesenarbeiten:
Im Bad und Dusche/WC Wandfliesen 1.
Wahl an allen Wänden raumhoch
gefliest. In zusätzlichen WC Wand-
fliesen bis 1,20 m Höhe. In der Küche
Wandfliesen als Fliesenspiegel über
Spüle und Herd.

Qualität der Fliesen bis 20, - €/qm
Materialpreis einschl. Mehrwertsteuer
lt. Auszeichnung im Musterraum des
Fliesenlegers zuzüglich Verlegekosten.
Wahlweise Fliesen der Formate 15/15,
20/20 oder 20/25. In Küche
Bodenfliesen in Qualität und Preisklasse
wie bei den Wandplatten. Im Bad/WC
und WC Bodenfliesen, Preisklasse wie
an den Wänden.

Fenstersimse:
Außensimse in Aluminium, kunststoff-
beschichtet Innensimse.

Kellertrennwände:
Aus vorgefertigten Elementen mit
gehobelten Holzlatten auf verzinkter
Stahlkonstruktion oder Elemente aus
verzinktem Stahl, Türen mit
Zylinderschloss gleichschließend mit
Wohnung. Im Untergeschoss und in
der Tiefgarage Feuerschutztüren nach
Erfordernis.

Terrassen:
Betonplatten in Riesel verlegt.

Balkone:
Kunstharzabdichtung, Spaltklinker/
Steinzeug im Dünnbett.

Rollläden:
An allen Wohnungsfenstern, außer den
Bädern und sofern bautechnisch mög-
lich, Kunststoffrollläden mit
Aufsatzelement, farbebeschichteter
Führungs- und Abschluss-
schiene (jeweils weiß oder Alu), hell-
grauem PVC-Panzer.

Schlosserarbeiten:
Treppengeländer in Stahlkonstruktion.
Erforderliche Außengeländer an
Balkonen in verzinkter Ausführung.

Zentralschließanlage:
6 Schlüssel je Wohnung.

Haustüre:
Alu-Türelement weiß oder farbig, even-
tuell mit Glasausschnitt. Briefkasten-,
Klingel- und Sprechanlage im Bereich
des Eingangs.

Tiefgaragen-Tor:
Stahlgittertor mit Schlüsselschalter an
Tiefgaragenabfahrt.

Fahrradraum:
Holzkonstruktion mit verzinkter



Stahlgittertüre, abschließbar.

Malerarbeiten:
In UG-Räumen werden Wände und
Decken mit Dispersionsfarbe weiß
gespritzt. In den Wohnungen werden
Wände und Decken mit Raufaser tape-
ziert und mit Dispersionsfarbe weiß
gestrichen, soweit nicht gefliest.
Dämmplatten in der Tiefgarage blei-
ben unbehandelt. Im Treppenhaus
Podestuntersichten und Treppenlauf-
untersichten mit Dispersionsfarbe weiß
gestrichen; Tiefgarage Wände weiß
gestrichen.

Bodenbeläge:
Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer
sowie Flur mit Bodenbelägen bis 
30 €/m2 (z.B. Laminat) verlegt, inklusi-
ve Sockelleiste. (nach Mustervorlage).
Alternativ Parkettbelag als
Sonderwunsch gegen Aufpreis mög-
lich. Holzkernsockelleiste.

Baureinigung:
Die Wohnungen, das Gemeinschafts-
eigentum, TG und Kellerräume werden
besenrein übergeben. Nassreinigung
der Fenster, Heizkörper, Türen und
Fliesenbeläge ist Bauherrenleistung.

Außenanlagen:
Freianlagen werden nach Frei-
flächengestaltungsplan erstellt.

Sonderwünsche:
Sonderwünsche sind möglich bei den
Gewerken: Maler-, Tapezier-, Fliesen-
und Bodenbelagsarbeiten, sofern sie
rechtzeitig vor Ausführung der
Arbeiten schriftlich vereinbart werden
und sofern der Bauablauf nicht gestört
wird. Architektenleistungen für
Sonderwünsche werden nach
Stundenaufwand abgerechnet
(Stundensatz 55,- €,  zzgl. MwSt.).

Eigenleistungen:
Eigenleistungen sind nur möglich bei
den Gewerken: Maler-, Tapezier- und
Bodenbelagsarbeiten   innerhalb der
Wohnung. Die Ausführung von
Eigenleistungen muss der Bauherr bei
der Bau-Berufsgenossenschaft anzei-
gen. Für die Beachtung und Einhaltung
der Unfall-Verhütungs-Vorschriften hat
der Bauherr Sorge zu tragen. Vor
Ausführung der Eigenleistung hat die
Abnahme und Übergabe der
Wohnung stattzufinden. Sofern auf
Grund von Eigenleistungen eine

Gutschrift für die entfallene
Standardausführung notwendig wird,
muss beachtet werden, dass ein
Großteil der Gewerke im
Pauschalpreisverfahren vergeben wird.
Dies hat zur Folge, dass bei
Gutschriften der Standardausführung
ein Abzug von 15% an dem kalkulier-
ten bzw. in der Baubeschreibung ange-
gebenen Preis erfolgt.

Allgemeines:
Der Bauausführung wird vorliegende
Baubeschreibung zugrunde gelegt.
Maßliche Differenzen gegenüber der
Baueingabe- und Ausführungsplänen,
die sich aus architektonischen bzw.
bautechnischen Gründen ergeben,
jedoch ohne Einfluss auf die Qualität
des Gebäudes sind, bleiben ausdrück-
lich vorbehalten.

Sollten sich wesentliche bautechnische
Änderungen innerhalb der Wohnung
ergeben, wird dies mit dem Käufer
abgesprochen. Sind verschiedene
Ausführungen angegeben, bleibt die
wirtschaftlichste zur Ausführung vor-
behalten.

Die dargestellten Möblierungen, z.B.
Einbauschränke, gehören nicht zum
Leistungsumfang. Die dargestellte
Bepflanzung ist nicht verbindlich.

Da sich Terrassen im Freien und
Zugangswege meist im Bereich von
Arbeitsräumen und aufgefülltem
Gelände befinden, können trotz fach-
gerechter Bodenverdichtung später
Setzungen auftreten.

Sollte es aufgrund von Lieferschwie-
rigkeiten, höherer Gewalt oder
behördlicher Anordnungen erforderlich
sein, von dieser Baubeschreibung abzu-
weichen, dann ist vorgesehen nur
gleichwertige Materialien zu verwen-
den.

Elastische Fugen werden als War-
tungsfugen ausgeführt.
Estrichsetzungen sind bei schwimmen-
dem Estrich nicht vermeidbar. 

Bei Abriss der elastischen Fugen in
Nassräumen nach Wohnungsübergabe
trägt der Käufer die Kosten für eine
eventuelle Neuverfugung.

Bei Differenzen zwischen Plänen und
der Baubeschreibung ist die
Baubeschreibung maßgebend.

Um die Einheitlichkeit der Anlage und
der äußeren Gestaltung zu wahren,
bleibt die Außenfarbgebung,
Materialauswahl usw. den Architekten
und krauss immobilien gmbh vorbehal-
ten.

Alle Angaben entsprechen dem Stand
November 2004 und wurden mit gro-
ßer Sorgfalt zusammengestellt. Ände-
rungen durch planerische
Weiterentwicklung bleiben ausdrück-
lich vorbehalten.

Stand:  November 2004.
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Info Büro Freiburg:
Maxim-Gorkij-Strasse
79111 Freiburg
Telefon: 07 61/4 53 87 97

Friedhelm Krauss
Am Ziegelacker 15
74199 Untergruppenbach
Telefon: 0 71 30/40 16 94
Telefax: 0 71 30/4 60 25

info@krauss-immo.de
www.krauss-immo.de

Architekturbüro 
Richard Kramer
Milchstraße 3
79098 Freiburg

Telefon: 07 61/ 2 35 26
Telefax: 07 61/ 2 50 89

KontaktKontakt


