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BAU- UND LEISTUNGSBESCHREIBUNG 
Bauvorhaben „auf der Papenburg 25“ in Bochum 

 (Ausführung mit Keller aber ohne Garage) 
 
1. Allgemein 
Der Unternehmer, Auftragnehmer, führt die hierunter beschriebenen Leistungen im Auftrag des 
Bauherrn gemäß Werkvertrag aus. Die Planung des Gebäudes, die Anfertigung der Statik, die 
erforderlichen Wärme- und Schallschutznachweise sind im Leistungsumfang des Werkvertrages 
enthalten. Die Baugenehmigungs-, Hausanschluss-, Vermessungs- und Abnahmegebühren trägt 
der Bauherr. Dem Auftragnehmer sind ausreichender Arbeitsraum und Stellfläche für den 
Baukran auf dem Baugrundstück zur Verfügung zu stellen.  Grundlage der Ausführung bilden die 
Auflagen des Bebauungsplanes, die Baugenehmigung, die anerkannten Regeln der Bautechnik, 
die einschlägigen DIN Vorschriften mit ihren ergänzenden Bestimmungen zum Zeitpunkt der 
Baugenehmigung, die geltenden Verordnungen und Richtlinien der Behörden und der 
Landesbauordnung NRW, die Energiesparverordnung 2009 und diese Bauleistungsbeschreibung 
sowie die Werk- und Detailplanung. Das Gebäude ist nach der  Energieeinsparverordnung 2009 
konzipiert. Es wird ein Blowerdoortest ausgeführt. Für den Umfang der zu erbringenden 
Leistungen ist die hierunter aufgeführte Baubeschreibung maßgebend. Hierzu im einzelnen: 

 
2. Anschlüsse 
Die Genehmigung für die Ausführung und die Inbetriebnahme der Hausanschlüsse für 
Fernwärme, Wasser, Elektro, Fernsehen und Telefon holt der Auftraggeber als Bauherr bei den 
zuständigen Dienstleistungs- und Versorgungsbetrieben ein. Alle Entwässerungsleitungen 
außerhalb des Gebäudes (Regen- und Schmutzwasserleitungen) sowie Revisionsschächte 
gehören zum Leistungsumfang. Alle Entwässerungsleitungen werden unter der Kellerdecke 
verlegt. 

  
3. Erdarbeiten  
Im Bereich der Arbeitsflächen wird der Mutterboden abgetragen, die Baugrube so weit wie 
erforderlich ausgehoben und die Bodenmaterialien zwischengelagert. Nach Fertigstellung des 
Rohbaus wird der zwischengelagerte Boden, sofern verwendbar, für das Wiederverfüllen der 
Arbeitsbereiche verwendet. Danach wird der vorhandene Mutterboden grob einplaniert. 
Überschüssige Bodenmassen werden, sofern kein Massenausgleich möglich ist,  abgefahren. Ist der 
Zukauf von Material oder eine Wasserhaltung während des Aushubes notwendig, so trägt der 
Auftraggeber diese Kosten.   
 
4.         Gründung 
Die Gründung des Kellers erfolgt durch eine nach statischen Erfordernissen und gemäβ Auflagen 
des Bergbau ausgebildete gedämmte Zerrplatte (WU-Beton).  Eventuelle Mehrkosten, die durch 
die Bezuschussung des Bergbaus nicht abgedeckt sind, trägt der Bauherr. 
 
5.    Außenwände 
Kelleraußenwände werden ausgeführt in WU- Beton als so genannte „weiβe Wanne“.  Dazu 
werden die Außenwände mit so genannten vorgefertigten Sandwichelementen in Beton 
eingerüstet und anschließend mit WU - Beton verfüllt. Anschluss des Sohlbetons mit den 
Außenwänden über Dichtungsbleche und anschließender Dickbeschichtung der horizontalen und 
vertikalen Außenfugen besonders im Sohlanschlussbereich. Die Wände erhalten eine Dämmung 
lt Wärmeschutzberechnung. 
Die andere Auβenwände werden zweischalig erstellt: Die tragende Innenschale aus massiven 
Betonwandbauteilen oder Kalksandstein (Entscheidung durch Auftragnehmer) nach statischen 
Erfordernissen und das Außen- bzw. Verblendmauerwerk aus frostbeständigem Mauerziegel lt 
Muster. Verfugung des Verblendmauerwerks mit dem vorhandenden Mauersand und deutschen 
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Zement (Farbe grau oder weiβ) nach Wahl des Bauherrn. Als Dämmung wird Glaswolle 
verwendet 
 
6.    Innenwände 
Nicht tragende Innenwände werden in Porenbeton oder Holzständerwerk ausgeführt. Tragende 
Innenwände aus massiven Betonwandbauteilen oder Kalksandstein (Entscheidung durch 
Auftragnehmer) gemäß Statik. 
 
7.     Decken 
Auf der Zeichnung ist zu sehen ob eine Holzdecke oder eine Betondecke erstellt wird. Alle 
Betondecken werden erstellt aus vorgefertigten qualitätsgesicherten Spannbetonhohlplatten gemäß 
Tragwerksstatik. Nach Montage werden die Fugen an der Deckenoberseite mit einem Vergussmörtel 
verfüllt. Alle Holzdecken aus Fichte Balken mit einer OSB-Platte an der Oberseite und einer 
Rigipsverkleidung an der Unterseite. 
 
8.     Dach 
Holzdachkonstruktion als Klappdach mit atmungsaktiver Folieneindichtung und Dampfsperre, 
Zwischensparrendämmung entsprechend Wärmeschutznachweis. Bekleidung der Unterseiten mit 
Faserzementplatten, in Fermacell oder gleichwertig, inklusive Windsperre. Stöße, 
Schraubenlöcher werden (nur in ausgebauten Geschossen) gespachtelt. Flachdächer (wenn 
geplant) werden aus einer Holzkonstruktion mit OSB-Platten an der Oberseite und einer 
Rigipsverkleidung an der Unterseite ausgeführt. 
 
9.    Dachbeläge 
Das Dach wird mit Betondachsteinen rot eingedeckt. Soweit auf der Zeichnung angegeben erhält 
das Dach ein Velux Dachflächenfenster oder gleichwertig. Die Ortgänge werden mit 
Ortgangpfannen abgeschalt.  Fallrohre, Rinnen und andere Formteile werden in Zinkblech 
ausgeführt. Die Dachüberstände werden laut Zeichnung hergestellt. Sie werden mit wasserfest 
verleimten Mehrschichtplatten verkleidet und weiß grundiert (nicht endbehandelt). Flachdächer 
(wenn geplant) werden standardmäßig mit einer einlagigen Bitumenbahn abgeklebt. 

 
10.   Fenster  
Kellerfenster und Lichtschächte aus Kunststoff wie im Plan dargestellt. Kunststofffenster in der 
Farbe weiß mit Wärmeschutzglas (Ug-Wert 1,1) und Einhand-Dreh-Kippbeschlag (Farbe weiss) 
eingebaut. Haustür aus einer Kunststoffrahmenkonstruktion mit Paneel-Füllung, 
pulverbeschichtet mit Isolierkern, Wärmeschutzverglasung und Mehrpunktverriegelung. 
Blendrahmen und Drückergarnitur (Farbe weiss). Wert 1.100,- € / Stck.   
 
11.  Fensterbänke 
Außen: In Alu weiß pulverbeschichtet. Bodentiefe Fenster jedoch als gemauerte Rollschicht.  
Innen: In Werzalith mit einer Dicke von ca. 2 cm und einer Breite von ca. 25 cm oder im 
Fliesenbelag der Wände.  

 
 
 
 

12. Rolläden 
Rolläden werden aus Lamellen und Führungsschienen in Kunststoff in derStandardfarbe grau, 
weiß oder beige, je nach Wahl des Käufers  eingebaut. Schräge oder von der Rechteck- oder 
Quadratform abweichende Fenster sowie Erkerfenster erhalten keine Rolladen. 
 
13.  Innere Wandoberflächen 
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Die Kellerwände im Bereich des Treppenaufgang und Wände im Erdgeschoss und 
Dachgeschoss werden gespachtelt (Stahlschalungsglatt oder gespachtelt, geputzte Oberfläche 
als einlagiger Maschinen - Gips - Putz wo erforderlich. Tapezierfähig bis auf geringfügiges 
Beispachteln im Rahmen der Tapezierarbeiten). Die übrigen Wände bleiben unbehandelt.  
 
14.  Innere Deckenunterseiten 
Die Deckenunterseiten im EG und DG (nur bei Betondecken) erhalten einen Auftrag aus dünnem 
Spritzputz. Der Fugenschnitt zwischen den Deckenelementen bleibt erhalten. Die Kellerdecke 
bleibt unbehandelt. 
  
15.  Estricharbeiten 
Schwimmender Estrich als Zementestrich (mit Bewehrung unter gefliesten Böden) entsprechend 
der vorgeschriebenen Schall- und Wärme-schutzverordnung im Keller-, Erd-, Dachgeschoß und 
Spitzboden. Hinter Kniestöcke wird keine Estrich verlegt 
 
16.  Fliesen 
Die Wände von Bad und Gäste-WC werden Türhoch gefliest (jedoch nicht in den Dachschrägen). 
In Diele, Gäste-WC und Bad werden Bodenfliesen verlegt. In der Diele werden geschnittene 
Sockel verlegt. Die Auswahl der Wandfliesen im Wert von 16,18 € / m² und Bodenfliesen im Wert 
von 19,66 € / m2 obliegt dem Erwerber bei den vom Verkäufer benannten Firmen. Im Preis ist 
das Anbringen von Fliesen in Normalgröβe mit einem Mass von maximal 15x20 cm enthalten. In 
der Küche sind keine Fliesen vorgesehen, so dass der Auftraggeber dies nach eigenem 
Geschmack einrichten kann. 

 
17.  Innentreppen 
Das Haus erhält eine Innentreppe als Stahl-Harfentreppe mit Buchenstufen. Stahlteile mit 
Rostschutzvoranstrich. Oder eine Einschubtreppe (siehe Zeichnung) 
 
18.   Innentüren 
Innentüren und Zargen in weiß mit Gummilippendichtung, Schloß und Drückergarnitur (Edelstahl 
lt. Muster). 

 
19.   Dauerelastische Fugen 
Die Versiegelung der Decken- und Wandanschlüsse gehört zu den Maler- und Tapezierarbeiten und 
ist Sache des Bauherrn. Wand-, Sockel- und Bodenfliesen werden mit  geeignetem Silikon 
ausgespritzt. Auf diese Arbeiten ist jedoch die Gewährleistung gemäß Stand der Technik auf ein 
Jahr begrenzt.  

 
20. Sanitäre Installation  
Die Ausführung der Anschluß- und Falleitungen erfolgt aus recycelfähigem HT-Rohr, 
Sammelleitungen und Grundleitungen aus recycelfähigem PVC - Erdleitungsrohr. Alle Arbeiten 
werden nach DIN ausgeführt. Die Kalt- und Warmwasserleitungen werden aus Kupferrohr erstellt. 
Die gesamte Sanitärinstallation wird normgerecht ausgeführt. Es werden Objekte entsprechend 
deutschem Qualitätsstandard verwendet. Ausführung in Farbe weiß, Armaturen als Aufputz-
Einhebelmischer, Installationsumfang: 
 

                 WC:  ein Handwaschbecken (Keramag Renovaca 50 cm), weiβ mit WT Grohe 
Euro Smart  

   ein Wand WC Anlage (Keramag Renova), weiß,  
  tiefspülend, Sitz und Deckel aus Kunststoff 

   
 Bad:  ein Waschtisch (Keramag Renova 60 cm), weiß, mit WT –  
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   Mischer Grohe Euro Smart 
   ein Wand WC Anlage (Keramag Renova), weiß,  

  tiefspülend, Sitz und Deckel aus Kunststoff 
  eine Brausetasse 90/90 cm, (Kaldewei, Stahl weiß) mit Brause 

Einhebelmischer Grohe Euro Smart, Unica STG mit Schlauch und 
Handbrause. 

  eine Einbauwanne 175/70 cm, Stahl weiß, mit AP Wannenfüll- und 
Brausearmatur Grohe Euro Smart mit Schlauchbrausegarnitur. 

  
Die Küche erhält einen Kalt- und Warmwasseranschluss. Sofern ein Hauswirtschaftsraum im EG 
vorgesehen ist, wird eine Zapfstelle für Kaltwasser und ein Ablauf für die Waschmaschine 
installiert. Für die Anordnung der Anschlüsse ist dem Unternehmer vom Auftraggeber ein 
Einrichtungsplan vor Durchführung der Installation vorzulegen. 
 
21.   Heizung 
Beheizung über Fernwärmestation. Alle Heizleitungen werden in Kupferrohr ausgeführt und in 
den Wänden bzw. über der Rohdecke verlegt. In den Wohnräumen mit Ausnahme vom 
Kellerraumen, Hauswirtschaftsraumen, Abstellräumen, oder Hausanschlussraumen werden 
Heizkörper montiert. Im Spitzboden wird kein Heizkörper montiert 
 
22. Elektroinstallation 
Die Ausführung erfolgt ab Hausanschlusskasten nach den Bestimmungen der VDE und den 
Vorgaben der jeweiligen Versorgungsunternehmen. Sämtliche Leitungen werden nach den 
geltenden Vorschriften unter Putz verlegt. Schalter- und Steckdosen werden in Kunststoff, weiß,  
ausgeführt. Installationsumfang:  
  

Kellerflur 1 Deckenbrennstelle mit Ausschaltung 
Je Kellerraum 1 Deckenbrennstelle mit Ausschaltung 

1 Steckdose 
Hauseingang (aussen)  1 Wandbrennstelle mit Ausschaltung 

1 Klingelanlage 
Flur und Diele 
 

1 Wand- und Deckenbrennstelle mit    
   Wechsel- und Kreuzschaltung 
1 Steckdose 

WC 
 

1 Wand- und Deckenbrennstelle mit   
   Kontrollschaltung 

Bad 1 Wand- und Deckenbrennstelle mit  
   Kontrollschaltung 
2 Steckdosen 

Küche 1 Wand- oder Deckenbrennstelle mit   
   Ausschaltung 
5 Steckdosen im Wandbereich 
1 Anschluß für Herd 
1 Anschluß für Spülmaschine 
1 Anschluß für Kühlschrank 

Wohnzimmer 1 Wand- und Deckenbrennstellen mit  
   Ausschaltung 
5 Steckdosen 
1 Antennenleerdose 
1 Telefonleerdose 

Schlafzimmer 1 Deckenbrennstelle mit Ausschaltung 
3 Steckdosen 
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Kinderzimmer 1 Deckenbrennstelle 
2 Steckdosen 

HW Raum /HA Raum 
(wenn vorhanden) 

1 Deckenbrennstelle mit Ausschaltung 
1 Steckdosen 

Spitzboden 1 Deckenbrennstelle 
2 Steckdosen 

 
 

23. Sonstiges 
 

Die hier aufgeführten Preise enthalten die derzeit vom Gesetzgeber festgesetzte 
Mehrwertsteuer in Höhe von 19%. Alle angegebenen Produkte können durch gleichwertige 
ersetzt werden. Bei Abweichungen der Pläne von der Baubeschreibung gilt die 
Baubeschreibung. Alle hier nicht erwähnten Arbeiten, in den Bauzeichnungen dargestellten 
Ausstattungen und Einrichtungsgegenstände sind nicht im Preis enthalten. 
 
 

Alle Änderungen auf dieser Baubeschreibung werden im Vertrag genannt (Par 12.6, 
Präzisierungen / Zusatzvereinbarungen) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Sonderwünche 
 

1. Rolladen, elektrisch bedienbar, Motor Typ Ceres und 
Jalousieschaltung mit Zuleitung Motor und elektronischem Schalter mit 
Uhr 

 
 

€ 

 
 

510,- 
2. Garagentorantrieb mit Fernbedienung (inkl. Montage) Mehrpreis pro 

Stück 
 

€ 
 

750,- 
3a Fuβbodenheizung statt Heizkörper einschl. Dämmung nach EnEV. 

Gemischten Heizkreis mit Regelungserweiterung in Erdgeschoss 
 

€ 
 

3.775,- 
b Fuβbodenheizung statt Heizkörper einschl. Dämmung nach EnEV. in 

Keller-, Erd-, und Dachgeschoss 
 

€ 
 

4.100,- 
c Fuβbodenheizung statt Heizkörper einschl. Dämmung nach EnEV. in 

Keller-, Erd-, Dachgeschoss und Spitzboden 
 

€ 
 

5.570,- 
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4. Einzugiger Schornstein, Kaminabzug komplett mit Kopf € 4.500,- 
5. Zweizugiger Schornstein, Kaminabzug komplett mit Kopf € 5.700,- 
6. Heizkörper im Keller. Leitungen werden im Keller auf die Wand 

angebracht. Preis per Stück 
Dieser Preis ist nur gültig, wenn im Haus schon Heizkörper 
vorgesehen sind. Wenn für Fuβbodenheizung entschieden wird ist die 
Mehrpreis höher 

 
€ 

 
550,- 

7. Heizkörper im Spitzboden  
Dieser Preis ist nur gültig, wenn im Haus schon Heizkörper 
vorgesehen sind. Wenn für Fuβbodenheizung entschieden wird ist die 
Mehrpreis höher 

€ 600 
 

8a Zusätzliches Fenster ca. 1x1,20 M einschl. Rollade  € 975,- 
b Zusätzliches Fenster ca. 1x1,80 M einschl. Rollade und 

Brustungsgeländer 
 

€ 
 

1.325,- 
 
 
 


