‘=) BIRCHMEIER

Objekt: MFH Aussenfeldstrasse 17, Aarau-Rohr
Bauherrschaft: BZ Brokerzentrum GmbH, Aarau

Detaillierter Baubeschrieb vom 16.06.2023
Anhang X zum Kaufvertrag

GRUNDSATZ

Das Mehrfamilienhaus wird gem. den kantonalen Energievorschriften gebaut.
Es gelten die erhdhten Anforderungen fiir den Schallschutz geméss Norm SIA 181, Ausgabe 2006 (Eigentumswohnungen).

NORMEN UND GRUNDLAGEN

Fir die Ausfiihrung der Bauarbeiten gelten die Bauqualitditsnormen des SIA, die Richtlinien der entsprechenden Fachverbdnde, sowie
die 6rtlichen Bauvorschriften. Unter Einhaltung der bauphysikalischen Werte, der umschriebenen Qualitat und Quantitat, sowie des
Ausbaustandards kdnnen einzelne Bauteile Anderungen erfahren.

ANDERUNGEN DURCH DIE VERKAUFERSCHAFT

Technisch bedingte Anderungen des Baubeschriebs bleiben bis zur Bauvollendung vorbehalten. Massgebend fiir die Ausfiihrung sind
die definitiven Ausfithrungsplane des Architekten und der Spezialisten. Anderungen diirfen weder zu einer Qualitdtsminderung noch zu
einer Minderung des Standards flhren.

ANDERUNGEN DURCH DIE KAUFERSCHAFT

Anderungen aufgrund besonderer Wiinsche der Kauferschaft sind mit gegenseitiger schriftlicher Vereinbarung méglich. Die Mehr- und
Minderpreise (insbesondere auch die Planungskosten aufgrund nicht ausgefiihrter Arbeiten) gemass Offerte des Architekten, Bearbei-
tungshonorar, sowie effektive Kosten fiir die zusatzlichen Planungsaufwande und allfdllige Bewilligungskosten und Gebiihren gehen zu
Lasten der Kauferschaft.

1 Vorbereitungsarbeiten
Hauseinfiihrungen wie Kanalisation, Strom, Wasser und Ortslibliche Medien werden erstellt.

112 Abbrucharbeiten
Bestehende Gebaude und Bauteile werden fachmannisch abgerochen und entsorgt. Eine Schadstoffanalyse wird er-
stellt.

201 Aushubarbeiten

Aushubarbeiten werden durch Geologen begleitet und die Baugrube gemass Normen erstellt.
211 Baumeisterarbeiten
Kanalisation Innen:

Schmutzwasserleitungen, Meteorwasserleitungen, Kontrollschachte und Schlammsammler werden an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen. Ausfiihrung gem. Vorschriften Kanton Aargau und bewilligtem Kanalisationsplan.

Beton- und Stahlbetonarbeiten:

Erdberiihrte Wande:

In wasserdichtem Stahlbeton, 25 cm stark Beton NPK-C
Decken, Unterziige und Betonstiitzen:

In Stahlbeton, Typ 2, ohne Pigment- oder Farbzuschlage
Wohnungstrenndecken min. 24 cm
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Fassadenmauerwerk:
15 oder 20cm Backstein oder 20 cm Stahlbeton, Isolation aus 20 cm EPS.

Tragende Innenwande:
Im Untergeschoss Kalksandstein abgesackt, Backstein oder Stahlbeton, in den anderen Geschossen Backstein oder
Stahlbeton.

Trennwande zwischen den Wohnungen:
Stahlbeton 28cm

Betonoberflachen

Schalungseinteilung wird mit dem Unternehmer abgesprochen. Alle Bindlocher ausgestopft und mit Mortel Sauber ge-
schlossen. Sichtbetondecke Balkonuntersichten in Typ 2, grossformatige Schalung ohne Passstlicke und durch Maler la-
siert.

Fenster, Aussentiiren, Tore

Fenster in Holz-Metall. 3-Fach IV-Holzmetallfenster, allseitig werkgrundiert, Innen Holz gestrichen weiss und aussen
Metall einbrennlackiert, gemdss Farbkonzept Architekt.

Verglasung:

Alle Fenster am Gebaude mit 3-fach Warmeschutzglas

U-Wert Glas £ 0.6 W/m?K

U-Wert Fenster < 0.8 W/m2K

Schallschutzverglasung nach Massgabe der Schallschutznorm SIA 181 ohne spezielle Anforderung
Die Glasfarbe mit und ohne VSG ist unterschiedlich

Sicherheit:

EG erdseitig mit Einbruchschutz RC 2 und Verbund-Sicherheitsglas (VSG), Fligelfenster mit abschliessbaren Griffen und
Hebeschiebefenster ohne abschliessbaren Griff.

OG bis Attika Standard mit Grundsicherheit ohne abschlieRbare Griffe, ohne VSG, Hebeschiebefenster mit erhohter
Sicherheit nach Norm Beschlagshersteller.

Offnungen:

Pro Zimmer / Raum ein Fligel mit Dreh-/ Kippbeschlag.

Jede Wohnung mit einer Hebeschiebetiir zum Garten / Balkon, zum jeweiligen Aussenbereich.
Alle Festverglasungen kdnnen von aussen geputzt werden.

Fenstergriffe Fliigelfenster: Slidmetall analog Glutz Topaz.

Fenstergriffe Hebeschiebetiiren: Sidmetall analog Glutz.

Einteilungen gemass den Fassadenplanen des Architekten.

Hauseingangstiiren durch Schlosser BKP 272

Garagentor

Sektionaltor aus Metall.

Torautomatik mit Impulsgeber und ein Handsender pro Parkplatz.
Manuelle Offnung mittels Schliesszylinder aussen, Driicker innen

Spenglerarbeiten

Gebaude:
Ausfiihrung der gesamten Spenglerarbeiten in Chromnickelstahl.

Fensterbdnke bei Aussendammung in Aluminium eloxiert.

Bedachungen

Flachdach:

Dampfsperre in EP 3,5 / Warmeddmmung in PUR (PIR) oder gleichwertig gemass Energienachweis. Lamda-Wert 0,022
W/m2K mittlere Dammstarke 20cm. Wasserfihrende Schicht in 2 Lagen Bitumen. Obere Lage in beschieferter Bitu-

menbahn EP 5 ARD Flam Vlies- oder Gummischrotmatte.
Flachdach Begriinung mit Dachsubstrat angesat Krautermischung.
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Dachterasse:

Dampfsperre in EP 3,5 / Warmedammung in PUR (PIR) oder gleichwertig gemass Energienachweis. Lamda-Wert 0,020
W/m2K mittlere Dammstarke 10cm. Wasserfihrende Schicht in 2 Lagen Bitumen. Obere Lage in beschieferter Bitu-
menbahn EP 5 ARD Flam Vlies- oder Gummischrotmatte.

Balkone und Terrassen mit Feinsteinzeugplatten in Splitt verlegt. Gefalle und Abldufe geméass Norm.

Dichtungen

Brandschutzverkleidungen, Brandabschottungen gem. Brandschutzkonzept. Dilatationsfugen wo nétig, in Fassade mit
dauerelastischen Kittfugen, Farbe an Fassadenputz angepasst.

Alle erdberiihrten Wande gemass Nutzungsvereinbarungen in DK2 ausbilden.
Isolationen / Dimmungen

Unter Terrain:
Klebemortel, Perimeterddmmung in XPS 20 cm, im Terrainbereich geschiitzt mit Noppenfolie.

Uber Terrain:
Aussenwarmedammung 20 cm aus EPS, Lamdawert 0,031 W/m2K, Grundputz mit Armierungsgewerbe.

Deckputz bei Gebdaude mit Vollabrieb 1,5mm.

Farb- und Strukturkonzept gem. Architekt.

Aussere Oberflichenbehandlungen

Die Malerarbeiten werden nach 6kologischen Grundsatzen ausgefiihrt.

Das Farbkonzept erfolgt durch den Architekten

Aussere Abschliisse, Sonnenschutz

Lamellenstoren:

Alle Rdaume mit Verbund-Rafflamellenstoren VR 90 mit Schienenfiihrung. Alle Storen mit Elektroantrieb.

Storen, Flihrungsschiene und Endschiene in Alu eloxiert.

Vertikalstoffstoren an der Front und einer Seite bei allen Balkonen.
Markise 5m x 3m auf der Terrasse Attika.

Das Farbkonzept gem. Architekten

Elektroanlagen

Elektroinstallation in samtlichen Hauptraumen mit je 2 Dreifach-Steckdosen, einem Schalter und einem Deckenlampen-
anschluss. Die Kiichenzone und das Entree sind mit reichlich LED-Spots ausgestattet. Aussenbeleuchtung und Aussen-
steckdose pro Loggia, Sitzplatz und Terrasse. Die Nasszellen haben LED-Spots und intergierte LED- Beleuchtung bei
Spiegel und- oder Spiegelschranken. Alle Raume sind mit einem FI-Schutzschalter abgesichert. Keller-, Dispo- und Tech-
nikrauminstallation sind Aufputz ausgefiihrt. Jede Wohnung mit eigener Elektroverteilung, Multimediazentrale und se-

paratem Zahler.

Offentliche Raume, Treppenhaus, Einstellhalle und Keller mit ausreichender Beleuchtung. Gegensprechanlage mit Vi-
deoiliberwachung und Sonnerie beim Hauseingang.

Fir alle Parkpladtze wird ein Leerrohr fir die E-Mobility eingelegt, Ausbau Optional nach Kauferwunsch maglich.
Der beiliegende detaillierte Grundrissplan bildet einen integrierten Bestandteil des Baubeschriebs.

In Wohnungstrennwadnden werden keine direkt gegenlberliegenden Elektrodosen ermoglicht.
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Heizungsanlagen

Luft / Luft Warmepupe:
Zentrale Warmeerzeugung des Heizwassers im Heizraum fir die Raumheizung und die Brauchwarmwasseraufbereitung.

Warmeabgabe in den Wohnungen durch eine Bodenheizung mit diffusionsdichten Metall-Verbundrohren, welche tGber
elektrische Einzelraumregulierungen Gber UP-Raumthermostate gesteuert wird. Warmeverbrauchsmessung erfolgt
durch Warmezahler und Ablesung tiber Funk. Der Energiestandard wird gemass den kantonalen Vorschriften eingehal-
ten.

Die Keller- und Nebenrdume, sowie die Autoparkplatze sind unbeheizt.

Liiftungsanlagen

Gefangene Raume in den Wohnungen, insbesondere die gefangenen Nasszellen, werden mit mechanischen Fortluftven-
tilatoren entliiftet. Nasszellen mit Fenster an der Aussenfassade natdrlich beliiftet. Die Abluftmotoren werden mittels

Lichtkontakt und Nachlaufprogrammierung gesteuert.

Kellerraume werden durch eine mechanische Fortluftanlage periodisch entliftet. Die Luftnachstromung erfolgt Gber
Offnungen.

Die Kiichendunstabziige sind mit Aktivkohlenfiltern raumintern gefiltert — System Bora.

Der Energiestandard wird gemass den kantonalen Vorschriften eingehalten.

Sanitdrapparate

Kalt-/Warmwasserleitungen in Sanipex-System. Warm- und Kaltwasserleitungen im UG warmegedammt. Ablauf und
Fallstrange in Geberit- Kunststoffrohren, Hausanschluss und Verteilung / Sicherheitsgruppe / Warmwasseraufbereitung

zentral mit Boiler, bei Verteilleitungen, mit Verbrauchsmessung.

Die Ausstosszeit fir den Warmwasserbezug orientiert sich an der SIA Norm, insbesondere im Bereich Kiiche und
einzelnen Nasszellen wird sie nicht eingehalten.

Die Apparateliste und die Nasszellenplane bilden einen integrierten Bestandteil des Baubeschriebs.
Apparate: Preise brutto gem. aktueller Preisliste Sabag. Siehe Beilage.

Pro Hauptterrasse / Sitzplatz ist ein Aussenwasserhahn geplant. Fiir die Allgemeinflachen stehen zwei Wasserhdhnen
(AEH, Haupteingang) zur Verfligung.

Waschmaschine und Tumbler: gem. Beilage
Kiicheneinrichtungen

Gemass separatem Standardbeschrieb und Planen
Enthdrtungsanlage

Kabinettenthartungsanlage fir alle Wohnungen.
Das Gartenwasser wird nicht enthartet.

Liftanlagen

Personenlift elektromechanisch, 6 Personen 630 kg Férderlast mit 1m/s ohne Uberfahrt.

Rollstuhlgangig vom UG — AG, mit Energierlickgewinnung und ohne RWA-Anlage nach Vorschriften Minergie und VKF.
Attika mit Personenrufsteuerung.

Abo-Service-Preis nach Offerte Stockwerkeigentiimergemeinschaft.

Gipserarbeiten

Wande:
Nicht tragende Innenwande innerhalb der Wohnungen aus Mauerwerk oder als Gipsstanderwand, gemass Planen.

Alle Wohnraume und Treppenhaus mit Grundputz zur Aufnahme eines Deckputzes Abrieb 1.5 mm zum Streichen. Nass-

zellen mit Grundputz zur Aufnahme von Wandplatten, nicht geplattelte Flachen mit Deckputz Abrieb 1.5mm zur Auf-
nahme von Farbanstrich. Unbeheizte Raume UG roh gestrichen.
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Decken:
Alle Wohnraume, Nasszellen und Treppenhaus mit Weissputz zum Streichen.
Alle Decken in unbeheizten Rdumen UG roh gestrichen.

Ubriges:
Kantenschutzprofile an exponierten, verputzten Kanten.

272 Schlosserarbeiten

Absturzsicherung Balkone:
Staketengelander aus Metall, pulverbeschichtet nach Farbkonzept.

Treppenhaus:
Handlaufe in Stahl, rostfrei.

Haupteingangstiire RC2 mit Glaseinsatz in VSG in Alu / Stahl einbrennlackiert nach Farbkonzept.
Beschlage, Driicker und Rosette CNS gebiirstet Typ/Modell analog Topaz

3-Punkt- Verschluss und Sicherheitszylinder

Gemeinsame Briefkastenanlage beim Eingang mit Videogegensprechanlage beim Hauseingang
(Analog Schweizer oder gleichwertig).

273 Schreinerarbeiten
Alle Tirbreiten rollstuhlgangig ohne Schwellen.
Wohnungseingangstiiren h=210 cm im Licht:
Stahlzargen mit umlaufender Gummidichtung, 45 dB Schallddmmwert nach SIA 181 in EI30, Farbe Stahlzarge aussen
weiss, innen weiss, Tlrblatt innen und aussen weiss. Beschlage, Driicker und Rosette CNS gebirstet Typ/Modell analog
Topaz., Triblockverschluss.
Innentiiren in den Wohnungen h=210 cm im Licht:
Stahlzargen mit umlaufender Gummidichtung, Turblatt in Rohrenspan stumpfeinschlagend, Farbe fertig behandelt

weiss. Beschldge, Driicker und Rosette CNS gebiirstet Typ/Modell analog Topaz.

Allgemeine Schreinerarbeiten:
Einbaugarderobe im Eingangsbereich, mit Kleiderstange und Hutablage, in Kunstharz weiss. gem. separatem Plan.

Vorhangschienen:

In allen Fensterbereichen in den Wohnzimmern und bei den Schlafzimmern zwei Vorhangschiene biindig im Decken-
weissputz eingelegt.

275 Schliessanlage

Sicherheitsschliessanlage mit 5 Schlisseln fir Wohnungseingange, Garagenzugange, Kellertiiren, Disporaume sowie
Briefkasten. 1 Handsender pro Parkplatz.

281 Bodenbeladge
Unterlagsbéden:

Die Schallschutznorm SIA 181 wird bei allen Aufbauten angestrebt.
Bei allen schwimmenden Beldagen werden Randstellstreifen ausgefiihrt.

Uber unbeheizten Bauteilen oder Erdreich:

Wirme- und Trittschallddmmung je 20 mm Swisspor - Wert 0.022 W/m2K.
Trennlage mit PE-Folie.

Anhydrit Uberzug 65 mm stark. Untersicht mit Unitex SW light Typ 2 beplanken.

Uber beheizten Bauteilen:

Wirme- und Trittschallddmmung je 20 mm Swisspor - Wert 0.022 W/m2K und Goroll T Trennlage mit PE-Folie.
Anhydrit Uberzug 65 mm stark
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Belage:

Keller, Dispordaume und unbeheizte Korridore mit Zementiiberzug 3cm

AEH-mit Hartbetoniliberzug 3cm roh

Keramische Platten / Feinsteinzeug:

In Bad/Dusche und Reduit vollflachig auf Unterlagsboden geklebt, gem. Nasszellenplan Mst. 1:20. Wande ohne Wand-
plattenbelag erhalten einen Plattensockel in demselben Material wie der Boden. Die Fugen werden in zementgrau aus-

geflihrt. Gemass Auswahlschein resp. Musterkollektion

Treppenhaus, inkl. Eingang:
Platten nach Konzept Architekt auf Stirnen und Auftritten vollflachig geklebt mit Rutschfestigkeit R 11.

Holzbelage:

Parkettbeldge in allen Wohnraumen vollflachig auf Unterlagsboden geklebt. Eiche Natur Nutzschicht 2,5 mm, Grésse ca.
121 cm x 13,9 cm. Wandsockel aus Holz 40/10 mm weiss geschraubt mit weiss abgetupften Schraubenk&pfen. Gemaéss
Auswabhlschein resp. Musterkollektion

Terrassen mit Feinsteinzeugplatten vollflachig auf Uberzug geklebt. Gemass Auswahlschein resp. Musterkollektion.

Wandbeldge

Garage:
Beton roh / Stitzen gestrichen

Untergeschoss:
alle Nebenrdume KS / Beton gestrichen

Wohnungen: siehe BKP 285 Malerarbeiten

Treppenhaus:
Abrieb gestrichen

Keramische Platten / Feinsteinzeug:
Platten in Bad nach Badplanen Massstab 1:20 des Architekten.
Gemadss Auswahlschein resp. Musterkollektion

Kaminanlagen

Kaminanlage ist im Attika optional méglich.

Innere Oberflichenbehandlungen
Die Malerarbeiten werden nach 6kologischen Grundsatzen ausgefihrt.

Mineralischer Weissputz Decken:
Zwei Anstriche mit reiner Silikatfarbe (Mineralfarbe).

Stiitze AEH gestrichen, Betondecke AEH roh.

Wande in allen Wohnrdumen Abrieb 1.5mm, 2x gestrichen.

Wande in Nasszellen bei nicht geplattelten Wanden mit Abrieb 1.5mm, 2x gestrichen.

Alle Innenfarben in weiss.

Baureinigung

Diverse Zwischenreinigungen. Saubere Schlussreinigung vor Ubergabe aller Wohnungen, Treppenhaus, Kellerrdume, Di-

spordume und Umgebung.
Kanalisation vor Ubergabe Bauwerk spiilen.
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Honorare

Samtliche Honorare fiir Arbeiten von Architekten, Bauingenieur, Geometer und Spezialisten, die fiir die fachgerechte
Erstellung des beschriebenen Bauwerkes notwendig werden, sind inbegriffen.

Gartnerarbeiten

Grinflachen:
Humusierung, Feinplanie und Rasenaussaat inkl. erstem Rasenschnitt und Nachsaat bei Bedarf
Einheimische Baume / Strducher gemass Umgebungsplan Landschaftsarchitekt.

Beldge auf Wege, Zugdnge und AEH-Einfahrt: Verbundsteine
Aussensitzplatze: Feinsteinzeugplatten gemass Musterkollektion in Splitt verlegt.
Baunebenkosten

Im Projekt enthalten:

Bewilligungen, kommunal und kantonal.

Anschlussgebiihren fiir Wasser, Kanalisation, Elektrizitit, Ubermittlung und Medien.
Bauzeit-, Bauwesen und Bauherrenhaftpflichtversicherungen.

Vervielfdltigungen und Dokumentationen.

Spezialisten: Geometer, Bauphysiker, Akkustiker, etc.

Anderungen des Baubeschriebes und der Bauausfithrung ohne Minderung der Bauqualititen
bleiben ausdriicklich vorbehalten.

ANMERKUNGEN

Anderungen des Kiufers sind innerhalb des Flexibilitdtskonzeptes mit gegenseitiger schriftlicher Vereinbarung méglich.
Fir die diesbezigliche Regelung gilt der Kaufvertrag.

Maingelrechte fiir den Kaufvertrag
Die Definition eines Mangels ist in den SIA-Normen geregelt.
Die Kauferschaft hat Kenntnis davon, dass als Garantieleistung folgende Anspriiche gem. SIA wegbedungen sind:

- Die Behebung allfalliger Schwund-, Setz- und Senkungsrisse, es sei denn, dass die statischen
Berechnungen des Ingenieurs nicht den gegebenen Verhéltnissen entsprechen bis 0,7mm

- Setzungen im Hinterfullungsbereich.

- Mangel, die auf das natirliche Arbeiten jeglichen Holzwerks oder sonstigen Leichtbaumaterials
zurtickzufiihren sind.

Beilagen

BKP 230 Elektroplane

BKP 250 Sanitarapparateliste

BKP 250 Nasszellenplane 1:20

BKP 251 Waschmaschine / Tumbler

BKP 258 Kiichenpldane mit Standartbeschrieb

BKP 273 Garderobenschrédnke

BKP 281 Platten und Parkett gemass Musterkollektion

Seite 7von 7



