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Teilungserklarung mit Gemeinschaftsordnung

und Baubeschreibung

Heute, den achtzehnten November zweitausendvierundzwanzig
- 18.11.2024 -
erschien vor mir,
Dr. Christoph Réhl,
Notar in Wegscheid, an meiner Geschaftsstelle Posthalterweg 7,
94051 Hauzenberg:

Herr Matthias Bauer,
geboren am 13.10.1959,
geschéftsansassig: Bahnhofstrale 19, 94051 Hauzenberg,

mir, Notar, personlich bekannt.

Herr Matthias Bauer handelt hier nicht im eigenen Namen, sondern als
einzelvertretungsberechtigter und von den Beschrankungen des § 181
BGB befreiter Geschéftsfiihrer fur die Firma
Matthias Bauer Immobilien GmbH
mit dem Sitz in Hauzenberg
(Geschaftsanschrift: Bahnhofstralle 19, 94051 Hauzenberg),
AG Passau — HRB 9922.

Vertretungsbescheinigung erfolgt gesondert.

Der Beteiligte erklarte:
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l. Grundbuchstand, Vorbemerkung, Bestandteilszuschreibung

(1) Im Grundbuch des Amtsgerichts Freyung fiir
Waldkirchen Blatt 1799

ist vorgetragen:

Gemarkung Waldkirchen
FI.Nr. 923 Erlenhain 52, Caritas Altenheim, zu 9.316 gm

Nebengebaude, Hofraum, Garten

Eigentimer:
Matthias Bauer Immobiliengesellschaft mbH.

Abteilung Il:
Nr. 2: Kanalrecht fir die Stadt Waldkirchen,

Nr. 3: Bedingte Bebauungsbeschrankung fiir
a) den jeweiligen Eigentimer der FI.Nr. 965/7,
b) Freistaat Bayern,

Nr. 5. Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Gewerbebetriebsbe-
schrankung — befristet und bedingt — fir den Caritasverband fiir

die Diozose Passau e.V., Passau;

Abteilung IlI:
Nr.7: 800.000,00 EUR,

Nr. 8: 7.200.000,00 EUR,
jeweils Grundschuld ohne Brief fiir die Sparkasse Passau
Anstalt des 6ffentlichen Rechts, Passau.

(2)  Im Grundbuch des Amtsgerichts Freyung fur
Waldkirchen Blatt 1813

ist vorgetragen:



Gemarkung Waldkirchen
FI.Nr. 924/4 Tandling, Gebaude- und Freiflache zu 921 gm

Eigentumer:
Matthias Bauer Immobiliengesellschaft mbH.

Abteilung I:
Nr. 1: Wasserbezugsrecht fur den jeweiligen Eigentiimer der FI.Nr.

922
Nr. 4: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Gewerbebetriebsbe-
schrankung — befristet und bedingt — fiir den Caritasverband fir

die Diozose Passau e.V., Passau:;

Abteilung Ill:
Nr. 7: 800.000,00 EUR,

Nr. 8: 7.200.000,00 EUR,
jeweils Grundschuld ohne Brief fur die Sparkasse Passau

Anstalt des offentlichen Rechts, Passau.

(3)  Der Eigentumer errichtet derzeit auf dem vorgenannten Grund-
besitz ein Gebaude mit 51 Wohnungen, einer nicht zu Wohnzwecken
dienenden Einheit (Gewerbeeinheit/Tagespflege), 49 Kellerabteilen,
47 (Hoch-)Garagenstellplatzen sowie 35 AuRenstellplatzen.

(4)  Die vorgenannten Grundstlicke sollen gemaf’ § 890 BGB recht-
lich vereinigt werden. Der Eigentimer erklart daher das Grundstiick
FI.Nr. 924/4 zum Bestandteil des Grundsticks FI.Nr. 923, jeweils Ge-
markung Waldkirchen.

Der Eigentimer bewilligt und beantragt den Vollzug der vorstehend
erklarten Bestandteilszuschreibung.



Der Eigentimer beantragt beim Grundbuchamt, dem Amt fuir Digitali-
sierung, Breitband und Vermessung nach Vollzug der Bestandteilszu-
schreibung eine Vollzugsmitteilung zu tibersenden und die Verschmel-
zung dieser beiden Grundstiicke zu beantragen.

(6)  Der Grundstiickseigentumer beabsichtigt, die einzelnen hier
gebildeten Einheiten (teilweise) zu veraulern und wird sich in den Ver-
auBerungsvertragen zu Anderungen der Teilungserklarung sowie der
Gemeinschaftsordnung, wie dort im Einzelnen geregelt, ermachtigen

lassen.

Il. Teilungserklarung

Der Grundstuckseigentumer teilt das Eigentum an dem unter |. be-
zeichneten Grundbesitz gem. § 8 WEG in der Weise auf, dass mit je-
dem der in der Anlage 1 genannten Miteigentumsanteile das Son-
dereigentum an den in der Anlage 1 in der gleichen Zeile bestimmten
Raumlichkeiten sowie teilweise an Freiflachen aulerhalb des Gebau-
des (,Annex-Sondereigentum”), jeweils bezeichnet mit der im Auftei-
lungsplan enthaltenen Nummer, verbunden wird. Lagebezeichnungen
der Sondereigentumseinheiten erfolgen aus der Sicht auf die Ein-

gangsseite des Gebaudes.

Soweit Balkone und Loggien in den Planen eingezeichnet sind, gelten
sie als Raumlichkeiten im Sinne dieser Urkunde. Soweit in dieser Ur-
kunde der Begriff ,Wohnungseigentum® verwendet wird, ist hierunter
das jeweils betroffene Wohnungs- bzw. Teileigentum zu verstehen,
sofern sich nicht aus dem Inhalt einer Regelung etwas anderes ergibt.
Der Begriff Sondereigentum bzw. Sondereigentimer bezieht sich so-

wohl auf Wohnungs- als auch auf Teileigentum.



Lage und GroéRe der im Sondereigentum und im gemeinschaftlichen
Eigentum stehenden Raume und Freiflachen ergeben sich aus den
bestatigten Aufteilungsplanen nebst Lageplan. Diese wurden dem Er-
schienenen zur Durchsicht und Unterzeichnung vorgelegt und sind
dieser Urkunde als Anlage 2, auf die hiermit gemal § 13a BeurkG

verwiesen wird, beigefugt.

Bei einer Diskrepanz zwischen Aufteilungsplan und dem Textteil die-
ser Urkunde ist der Plan maligeblich, es sei denn, es ist ausdriicklich
auf die Abweichung hingewiesen.

Die zum Sondereigentum erklarten Rdume sind entsprechend der Ab-
geschlossenheitsbescheinigung der zustandigen Baubehoérde in sich
abgeschlossen. Die Bescheinigung ist dieser Urkunde als Teil der An-
lage 2 beigeheftet.

Der Gegenstand des Sondereigentums und des gemeinschaftlichen
Eigentums bestimmt sich nach § 5 Abs. 1 und Abs. 2 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes.

lll. Gemeinschaftsordnung

Das Verhaltnis der Eigentimer bestimmt sich nach den gesetzlichen
Bestimmungen und nach der Gemeinschaftsordnung, die dieser Ur-
kunde als Anlage 3 beigefligt ist. Auf diese Anlage 3, die mitverlesen

wurde, wird als Bestandteil dieser Urkunde verwiesen.

IV. Grundbuchantrag

Der Eigentiimer bewilligt und



beantragt,

in das Grundbuch einzutragen:

(1) die Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum gemag Ziff. Il. die-

ser Urkunde,

(2) die Gemeinschaftsordnung gemaf Ziff. lll. und Anlage 3 zu dieser

Urkunde als Inhalt des Sondereigentums.

Die in Blatt 1799 unter Ifd. Nr. 5 sowie in Blatt 1813 unter Ifd. Nr. 4
eingetragenen Dienstbarkeiten sollen geléscht werden. Der Eigentii-
mer stimmt der entsprechenden Léschung ausdriicklich zu, beantragt
den Vollzug im Grundbuch und beauftragt den Notar, entsprechende

Léschungsbewilligung einzuholen.

V. Erster Verwalter

Als erster Verwalter der Anlage soll bestellt werden: La Casa Immobi-
lien und Hausverwaltungen e.K., Herr G. Weinzierl, Osserweg 4 c,
94575 Windorf-Otterskirchen.

Der Notar hat darauf hingewiesen, dass die Verwalterbestellung durch
einen entsprechenden Beschluss der Ein-Personen-Gemeinschaft
nach Anlegung der Wohnungs- und Teileigentumsgrundbiicher erfol-

gen muss.

VI. Baubeschreibung

Die Ausfiihrung der Baumalnahmen erfolgt nach MaRgabe der Bau-
beschreibung, die dieser Urkunde als Anlage 4 beigefugt ist. Auf diese



Anlage 4, die mitverlesen wurde, wird als Bestandteil dieser Urkunde

verwiesen.

VIl. Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohn- bzw. Nutzflache der Sondereigentumseinheiten ergeben

sich ebenfalls aus der Anlage 1 zu dieser Urkunde.

VIIl. Vollzugsauftrag, Vollmacht

Der Eigentimer beauftragt und bevoliméachtigt den amtierenden Notar,
fur ihn alle Rechtshandlungen vorzunehmen, die zur Durchfiihrung
des Rechtsgeschéftes erforderlich oder zweckdienlich sind. Genehmi-
gungen sollen mit ihrem Eingang bei dem Notar wirksam sein. Zur Ent-
gegennahme der Versagung einer Genehmigung oder einer unter Auf-
lage erteilten Genehmigung ist der Notar nicht bevoliméachtigt, er soll

jedoch eine Abschrift hiervon erhalten.

Der Erschienene erteilt hiermit samtlichen Notariatsmitarbeitern an der
Notarstelle Hauzenberg-Wegscheid, alle geschéaftsanséassig: Posthal-
terweg 7, 94051 Hauzenberg, insbesondere Frau Monika Eggerstorfer
und Frau Marion Wallner, — und zwar je fur sich allein und unter Be-
freiung von dem Verbot der Mehrfachvertretung — VVollmacht, diese Ur-
kunde zu andern und zu erganzen, insb. die zu bildenden Einheiten
grundbuchmaBig zu identifizieren, séamtliche mit dieser Urkunde und
ihrem Vollzug in Zusammenhang stehenden Erklarungen abzugeben
und entgegenzunehmen, einschlieBlich der Stellung und Zurtck-
nahme von Antragen jeder Art beim Grundbuchamt. Diese Vollmacht



erlischt drei Jahre nach Vollzug dieser Teilungserklarung im Grund-
buch.

IX. Kosten, Abschriften

Die Kosten dieser Urkunde und ihres Vollzuges tragt der Eigenttimer.

Beglaubigte Abschriften erhalten:

- der Eigentimer,

- das Grundbuchamt,

- das Finanzamt - Grunderwerbsteuer-/Bewertungsstelle -.

Mit Ausnahme flr das Grundbuchamt wird darauf verzichtet, die Auf-

teilungsplane mit auszufertigen.

Plane zur Durchsicht vorgelegt,
Niederschrift samt Anlagen 1, 3 und 4
vorgelesen von dem Notar,

von dem Erschienenen genehmigt und

eigenhdndig unterschrieben:
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Anlage 1 zur Urkunde des Notars Dr. Christoph R6hl in Weqgscheid vom
18.11.2024, UVZ-Nr. 2954 /2024:




Bauvorhaben: TEKTUR 1l

Umplanung Altenheim Waldkirchen zu Wohnungen und
Tagespflege sowie Neubau Hochgarage

Bauherr: Matthias Bauer Immobilien GmbH
Bahnhofstralle 19, 94051 Hauzenberg

Bauort: 94065 Waldkirchen, Erlenhain 52

Gemarkung Waldkirchen, Flurstiick 923 + 924/4

BERECHNUNG der
1000stel-ANTEILE

Bezeichnung m2-Wohnflache Anteile
Wohnung T.1 119,09 m? 19,14
incl. Sonderflache im Freien

Wohnung T.2 117,13 m? 18,82
incl. Sonderflache im Freien

Wohnung T.3 79,03 m? 12,70
incl. Sonderflache im Freien

Wohnung T.4 78,55 m? 12,62
incl. Sonderflache im Freien

Wohnung T.5 38,83 m? 6,24
incl. Sonderflache im Freien

Wohnung T.6 116,03 m? 18,65
incl. Sonderflache im Freien

Wohnung T.7 116,12 m? 18,66
incl. Sonderfliche im Freien

Wohnung T.8 79,96 m? 12,85
incl. Sonderflache im Freien

Wohnung E.1 112,57 m? 18,09
Wohnung E.2 110,65 m? 17,78
Wohnung E.3 1.3;19 m* 11,85




Wohnung E.4
Wohnung E.5
Wohnung E.6
Wohnung E.7
Wohnung E.8

Wohnung 1.1
Wohnung 1.2
Wohnung 1.3
Wohnung 1.4
Wohnung 1.5
Wohnung 1.6
Wohnung 1.7
Wohnung 1.8
Wohnung 1.9
Wohnung 1.10
Wohnung 1.11

Tagespflege — 1.12
incl. Verwaltungszimmer

Wohnung 1.13

Wohnung 2.1
Wohnung 2.2
Wohnung 2.3
Wohnung 2.4
Wohnung 2.5
Wohnung 2.6
Wohnung 2.7
Wohnung 2.7a
Wohnung 2.8
Wohnung 2.9
Wohnung 2.10

77,15 m?
35,46 m?
110,11 m?
111,05 m?
70,65 m?

112,62 m?
110,55 m?
77,46 m?
77,15 m?
35,06 m?
110,56 m?
111,05 m?
70,14 m?
118,87 m?
69,22 m?
98,81 m?
368,44 m?

117,22 m?

111,76 m?
111,63 m?
78,46 m?
77,28 m?
97,31 m?
97,52 m?
65,14 m?
58,95 m?
109,86 m?
65,03 m?
141,16 m?

12,40

5,70
17,69
17,85
11,35

18,10
17,77
12,45
12,40

5,63
17,0
17,85
11,27
19,10
11,12
15,88
59,51

18,84

17,96
17,94
12,61
12,42
15,64
15,67
10,47

9,47
17,65
10,45
22,68



Wohnung 2.11
incl. Abstellraum

Wohnung 2.12
incl. Abstellraum

Wohnung 2.13
incl. Abstellraum

Wohnung 2.14
incl. Abstellraum

Wohnung 2.15
incl. Abstellraum

Wohnung 2.16
incl. Galerie

Wohnung 3.1
Wohnung 3.2
Wohnung 3.3
Wohnung 3.4
Wohnung 3.5
Wohnung 3.6

Flache

Kellerabteile
im Terrassengeschoss
Kellerabteil K1

Kellerabteil K2

im Erdgeschoss
Kellerabteil K3

Kellerabteil K4
Kellerabteil K5
Kellerabteil K6
Kellerabteil K7

39,43 m? 6,34
39,71 m? 6,38
39,54 m? 6,35
39,54 m? 6,35
39,73 m? 6,38
278,56 m? 44,76
121,30 m? 19,49
110,35 m? 17,73
212,29 m? 34,12
134,86 m? 21,67
109,89 m? 17,66
256,58 m? 41,23
5.359,11 m? 861,50

1,0

1,0

1,0

1,0

1,0

1,0

1,0



Kellerabteil K8

Kellerabteil K9

Kellerabteil K10
Kellerabteil K11
Kellerabteil K12
Kellerabteil K13
Kellerabteil K14
Kellerabteil K15
Kellerabteil K16
Kellerabteil K17
Kellerabteil K18
Kellerabteil K19
Kellerabteil K20
Kellerabteil K21
Kellerabteil K22
Kellerabteil K23
Kellerabteil K24
Kellerabteil K25
Kellerabteil K26
Kellerabteil K27
Kellerabteil K28
Kellerabteil K29
Kellerabteil K30
Kellerabteil K31
Kellerabteil K32
Kellerabteil K33
Kellerabteil K34
Kellerabteil K35
Kellerabteil K36
Kellerabteil K37

1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0



Kellerabteil K38
Kellerabteil K39
Kellerabteil K40
Kellerabteil K41
Kellerabteil K42
Kellerabteil K43
Kellerabteil K44
Kellerabteil K45
Kellerabteil K46
Kellerabteil K47
Kellerabteil K48
Kellerabteil K49

Stellpldtze — Garage / Hochgarage
Garagenstellplatz G1
Garagenstellplatz G2
Garagenstellplatz G3
Garagenstellplatz G4
Garagenstellplatz G5
Garagenstellplatz G6 (Fertigteilgarage)

Hochgaragenstellplatz G7
Hochgaragenstellplatz G8
Hochgaragenstellplatz G9
Hochgaragenstellplatz G10
Hochgaragenstellplatz G11
Hochgaragenstellplatz G12
Hochgaragenstellplatz G13
Hochgaragenstellplatz G14
Hochgaragenstellplatz G15

1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
i
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0

1,75
1,75
1,75
1,75
1,75
145

1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50



Hochgaragenstellplatz G16
Hochgaragenstellplatz G17
Hochgaragenstellplatz G18
Hochgaragenstellplatz G19
Hochgaragenstellplatz G20
Hochgaragenstellplatz G21
Hochgaragenstellplatz G22
Hochgaragensteliplatz G23
Hochgaragenstellplatz G24
Hochgaragenstellplatz G25
Hochgaragenstellplatz G26
Hochgaragenstellplatz G27
Hochgaragenstellplatz G28
Hochgaragenstellplatz G29
Hochgaragenstellplatz G30
Hochgaragenstellplatz G31
Hochgaragensteliplatz G32
Hochgaragenstellplatz G33
Hochgaragenstellplatz G34
Hochgaragenstellplatz G35
Hochgaragenstellplatz G36
Hochgaragensteliplatz G37
Hochgaragenstellplatz G38
Hochgaragenstellplatz G39
Hochgaragensteliplatz G40
Hochgaragensteliplatz G41
Hochgaragenstellplatz G42
Hochgaragenstellplatz G43
Hochgaragenstellplatz G44
Hochgaragenstellplatz G45

1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1.50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,60
1,50
1,50
1,50
1,60
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50



Hochgaragenstellplatz G46
Hochgaragenstellplatz G47

AuBenstellplidtze

Stellplatz ST1
Stellplatz ST2
Stellplatz ST3
Stellplatz ST4
Stellplatz ST5
Stellplatz ST6
Stellplatz ST7
Stellplatz ST8
Stellplatz ST9
Stellplatz ST10
Stellplatz ST11
Stellplatz ST12
Stellplatz ST13
Stellplatz ST14
Stellplatz ST15
Stellplatz ST16

Stellplatz ST17
Stellplatz ST18
Stellplatz ST19
Stellplatz ST20
Stellplatz ST21
Stellplatz ST22
Stellplatz ST23
Stellplatz ST24
Stellplatz ST25
Stellplatz ST26

1,50
1,50

0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
0,5

0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
05
0,5
0,5
0,5



Stellplatz ST27 0,5
Stellplatz ST28 0,5
Stellplatz ST29 0,5
Stellplatz ST30 0,5
Stellplatz ST31 0,5
Stellplatz ST32 0,5
Stellplatz ST33 0,5
Stellplatz ST34 0,5
Stellplatz ST35 (neben Hochgarage) 0,5
GESAMT 1000/1000

Aufgestellt:

Hauzenberg, den 14.12.2023
geandert: 21.03ROPE Ky,
gedndert: 27:09.2024.x
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Bauvorhaben: TEKTUR IlI
Umplanung Altenheim Waldkirchen zu Wohnungen

hier: Hauptgebéude - KELLERRAUME

Bauherr: Matthias Bauer Immobilen GmbH
BahnhofstralRe 19, 94051 Hauzenberg

Bauort: 94065 Waldkirchen, Erlenhain 52
Gemarkung Waldkirchen, Flurstiick 923 + 924/4

FLACHEN KELLERRAUME

Terrassengeschoss
K1 7,22 m?
K2 5,80 m?
Erdgeschoss
K3 5,47 m?
K4 4,29 m?
K5 3,65 m?
Ko 6,17 m?
K7 5,41 m?
K8 6,07 m?
K9 5,15 m?
K10 4,94 m?
K11 4,94 m?
K12 544 m?
K13 4,91 m?
K14 4,07 m?
K15 2,51 m*
K16 9,88 m?
K17 5,78 m?
K18 4,40 m?
K19 519 m?
K20 417 m?
K21 4,01 m?
K22 6,28 m?
K23 6,03 m?
K24 5,62 m?
K25 5,383 m?
K26 4,74 m?
K27 3,91 m?
K28 5,79 m?
K29 3,67 m?

K30 5,01 m?




Aufgestellit:

Hauzenberg, den 18.11.2024
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K31
K32
K33
K34
K35
K36
K37
K38
K39
K40
K41
K42
K43
K44
K45
K46
K47
K48
K49

Ludvwigp, Bacer
Architel&}_ + Stadtplaner
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718 m8
7.35nr
5,61 m?
5,48 m?
6,57 m?
6,27 m?
477 m?
4,08 m?
4,05 m?
8,70 m?
6,62 m?
4,62 m?
575 m?
6,84 m?
7,561 m?
6,34 m?
8,25 m?
4,02 m?
419 m?
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Anlage 2 zur Urkunde des Notars Dr. Christoph R6hl in Weqscheid vom
18.11.2024, UVZ-Nr. 2954 /2024:




Landratsamt Freyung-Grafenau
94078 Freyung

AZ.: SG 40 - 660

Freyung, 13.11.2024

Sachbearbeiter: Zimmer-Nr.:

Frau Funke 307

Telefon-Nr.: Fax:
08551/57-2809 08551/57-4501

Matthias Bauer
Immobilien GmbH
Bahnhofstralte 19
94051 Hauzenberg

Anlagen

Aufteilungsplane mit Grundrissen, Schnitten und Ansichten (24-fach)

Lageplan (24-fach)

Abgeschlossenheits- u. MaBangabenbescheinigung
gemaRl § 7 Abs. 4 Nr. 2 / §-32-Abs-2-Nr—2 des Wohnungseigentumsgesetzes
=in Verbindung mit Aufteilungsplan vom 13.11.2024 (Blatt 1 - 23)

X Es sind [J Esgeltenals in sich abgeschlossen die in dem beiliegendem Aufteilungsplan
D4 mit Nummer TA1 bis T.8 8 Wohnungen im Terrassengeschof

E.1 bis E.8 8 Wohnungen im Erdgeschoss

1.1 bis 1.11u.1.13 12Wohnungen im 1. Obergeschoss

2.1 bis 216 u.2.7a 17 Wohnungen im 2. Obergeschoss

3.1 bis 3.6 6 Wohnungen im 3. Obergeschoss

X mit Nummer 142

bezeichneten, nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume

X mit Nummer K1 bis K49 bezeichneten Kellerrdume

G1 bis G6 bezeichneten Garagen
mit Nummer G7 bis G47 bezeichneten Hochgaragenstellplatze
X mit Nummer ST1  bis ST35 Bezeichneten Stellplatze

in dem X bestehenden

teils neu
X zu errichtenden Gebaude auf dem Grundstiick in

PLZ, Ort, Strale, Haus-Nr.
94065 Waldkirchen, Erlenhain 52

Flur-Nr. Gemarkung

923 und 924/4 Waldkirchen

eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts fir Gemarkung Band Blatt
Freyung Waldkirchen 1799

Sie entsprechen daher dem Erfordernis des

[X] §3Abs.2 [] §32 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes

gepriift.

Bei der Erteilung der Abgeschlossenheitsbescheinigung wurden bauordnungsrechtliche Vorschriften nicht

Diese Bescheinigung gilt nur in Verbindung mit dem Aufteilungsplan vom 13.11.2024 (Blatt 1 - 23).

Die Gebiihr fiir diese Bescheinigung einschl. Aufteilungsplan betragt 5.875,00 EUR.
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/ ABGE SCHLOSSENHEITSPLANE \

UMPLANUNG
AL TENHEM WALDKIRCHEN
ZU WOHNUNGEN UND

TAGESPHLEGE

SOWIE NEUBAU HOCHGARAGE

DAUHERR:  MATTHAS BAUER IMMOBLEN — GMBH
BAHNHOFSTR . 19, 91051 HAUZENBERG

BAUORT : ERLENHAN 52, 9%065 WALDKRCHEN
- GMK. WALDKRCHEN, FL5T . 923+92%/%
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Anlage 3 zur Urkunde des Notars Dr. Christoph Réhl in Wegscheid vom
18.11.2024, UVZ-Nr. 29354 /2024:

Gemeinschaftsordnung

Praambel

Das Verhaltnis der Sondereigentiimer untereinander und zur Gemein-
schaft der Sondereigentiimer bestimmt sich nach den Vorschriften der
§§ 10-29 WEG und nach den Vorschriften des BGB tber die Gemein-
schaft, soweit im Folgenden nicht etwas anderes bestimmt ist.

. Zweckbestimmung; Nutzung des Sondereigentums

(1) Die Wohnungseigentumseinheiten durfen nur zu Wohnzwecken
genutzt werden, wobei eine Nutzung zur dauerhaften oder voriiberge-
henden Ferienvermietung ausdriicklich zulassig ist. In der Einheit Nr.
1.13 darf auch ein nicht stérendes Gewerbe ausgeiibt werden. Zu ei-
ner anderen Nutzung ist die Zustimmung der anderen Eigentimer er-
forderlich. Die Zustimmung darf nur aus wichtigem Grund versagt wer-
den. Auch die Bezeichnungen ,Keller” und ,Stellplatz" sowie die wei-
teren im Aufteilungsplan enthaltenen Bezeichnungen gemeinschattli-
cher Einrichtungen (z. B. Technikraum, Elektroraum, Hausanschluss-

raum, Aufzug, etc.) sind Zweckbestimmungen.

In der Teileigentumseinheit Nr. 1.12 ist jede Nutzung gestattet, die
nach o&ffentlichem Recht in der jeweiligen Einheit zulassig ist. Die Be-
zeichnung als ,Tagespflege" ist daher keine Zweckbestimmung. Un-

zulassig sind jedoch anstdlRige Gewerbe oder Tatigkeiten sowie
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Gewerbe, die fiur die anderen Eigentimer mit einer unzumutbaren
Larm- oder Geruchsbelastigung oder Erschitterungen verbunden

sind.

(2) Stellplatze durfen nur zum Abstellen von Pkw, Motorréadern oder

Fahrradern genutzt werden.

(3) Jeder Wohnungseigentiimer hat das Recht der alleinigen Nutzung
seines Sondereigentums, soweit sich nicht Beschrankungen aus dem
Gesetz, dieser Urkunde oder Vereinbarungen bzw. Beschliissen der
Wohnungseigentiimer ergeben. Im Einzelnen kann die Art und Weise
der Ausiibung der dem Sondereigentiimer zustehenden Rechte zur
Nutzung des Sondereigentums durch eine von der Eigentimerver-

sammlung zu beschlieBende Hausordnung geregelt werden.

Il. Riicksichtnahme und Sorgfalt

Jeder Wohnungseigentimer ist verpflichtet, von seinem Sondereigen-
tum und dem gemeinschaftlichen Eigentum nur in solcher Weise Ge-
brauch zu machen, dass dadurch kein anderer Wohnungseigentimer
oder Hausbewohner tber das unvermeidliche Mal3 hinaus belastigt
wird. Jeder Wohnungseigentimer ist verpflichtet, seine Wohnung und
die zur gemeinschaftlichen Nutzung bestimmten Anlagen und Einrich-
tungen ortsiiblich zu unterhalten und schonend und pfleglich zu be-

handeln.

Jeder Eigentumer ist verpflichtet, dem Verwalter Schaden des ge-
meinschaftlichen Eigentums unverziglich anzuzeigen. Dasselbe gilt

fur Schaden seines Sondereigentums, die dem gemeinschaftlichen
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Eigentum oder dem Sondereigentum anderer Wohnungseigentiimer

Nachteile bringen kénnten.

Die Gebrauchsiberlassung an Dritte (z.B. Vermietung) ist nur zulas-
sig, soweit sich die Nutzung im Rahmen der Gemeinschaftsordnung
halt. Fir die Verletzung der Gemeinschaftsordnung und der Hausord-
nung durch Berechtigte, deren Familienangehérige, Besucher usw.
sowie fur die von diesen der Gemeinschaft oder einzelnen Sonderei-

gentimer zugefligten Schaden haftet der Sondereigentimer.

lll. VerduBerung des Eigentums

(1) Zur VerauBRerung eines Raumeigentums ist die Zustimmung der
tbrigen Eigentimer oder des Verwalters nicht erforderlich. Der jewei-
lige Veraullerer hat jedoch dem Verwalter die Tatsache der VerauRe-
rung, die Person des Erwerbers und dessen Anschrift sowie den Tag
des Besitz- sowie des Eigentumsibergangs unverziglich in Textform

anzuzeigen.

(2) Bei einer Veraulerung ist die Auseinandersetzung des gemein-
schaftlichen Verwaltungsvermégens ausgeschlossen. Dies gilt insbe-
sondere fir die Instandhaltungsriicklage. Der Anteil des VerauRerers

am Verwaltungsvermdgen geht auf seinen Rechtsnachfolger tber.

IV. Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums

(1) Soweit nichts anderes bestimmt ist, darf jeder Eigentimer die
Raume und Anlagen des gemeinschaftlichen Eigentums und das
Grundstick nutzen. Die Nutzung hat unter Beachtung des Nutzungs-

rechtes der anderen Eigentimer schonend und pfleglich zu erfolgen.
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(2) Stellplatze durfen nur zum Abstellen von Kraftfahrzeugen, Motor-

radern oder Fahrradern genutzt werden.
(3) Wege dirfen nur als solche genutzt werden.

(4) Im Einzelnen kann die Art und Weise der Ausiibung der dem Son-
dereigentumer zustehenden Rechte zur Mitbenutzung des gemein-
schaftlichen Eigentums durch eine von der Eigentimerversammliung

zu beschlieBende Hausordnung geregelt werden.

V. Sondernutzungsrechte

Folgende Sondernutzungsrechte werden begriindet, wobei auf den
vorliegenden und dieser Urkunde beigefiigten Sondernutzungsrechts-
plan, der zur Durchsicht vorgelegt und genehmigt wurde, verwiesen

wird. Er ist Bestandteil dieser Urkunde.

(1) Unter Ausschluss des Mitbenitzungsrechts der anderen Eigen-
tumer werden eingeraumt: dem Eigentimer der im Aufteilungsplan mit
Nr. 1.12 bezeichneten Rdume das alleinige Sondernutzungsrecht an
den im Sondernutzungsrechtsplan lila, rot, gelb, blau und griin ein-
gezeichneten Gebaudeteilen als Abstellflaiche bzw. Kellerraum.

Bauliche MaBBnahmen nach der Ersterrichtung dirfen nur nach Zu-

stimmung der Eigentimerversammlung erfolgen.

(2)  Soweit ein im Aufteilungsplan eingezeichneter Balkon nicht im
Sondereigentum steht, wird dieser dem jeweiligen Eigentimer derje-
nigen Einheit zur alleinigen Sondernutzung zugewiesen, iiber die der

Balkon erreichbar ist.
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(3)  Der jeweilige Sondernutzungsberechtigte hat die seiner Son-
dernutzung unterliegenden Grundstiicks- bzw. Gebaudeteile ord-
nungsgemaf zu erhalten und die dafir anfallenden Kosten zu tragen.
Fir den gleichen Bereich obliegt ihm auch die alleinige Verkehrssiche-

rungspflicht.

(4) Die Sondernutzungsrechte kénnen nur mit Zustimmung des jewei-

ligen Berechtigten aufgehoben oder geéndert werden.

VI. Instandhaltungspflicht der einzelnen Eigentiimer

(1) Jeder Wohnungseigentumer ist zur ordnungsgemafen Erhaltung
der in seinem Sondereigentum stehenden und seiner Sondernutzung
unterliegenden Geb&ude- und Grundstiicksteile auf eigene Kosten

verpflichtet.

(2) Vorbehaltlich der nachfolgenden Regelungen obliegt die Erhaltung
der sonstigen zum gemeinschaftlichen Eigentum gehérenden Teile
des Gebé&udes und des Grundstiicks der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentumer. Dies gilt als Berechtigung der Eigentimergemein-
schaft — nicht als deren Verpflichtung — auch fur die Erhaltung von Tei-
len des Sondereigentums, welche die einheitliche Gestaltung des Ge-

baudes berihren.

(3) Die auere Gestaltung der Wohnungsabschlusstiiren, der Fenster,
Rollladen und Balkone ist Sache der Eigentimergemeinschaft. Die Er-
haltung der Wohnungsabschlusstiiren, der Fenster, der Rollladen, der
Balkon- bzw. Terrassentiiren obliegt dagegen dem jeweiligen Woh-
nungseigentimer, auch soweit es sich um gemeinschaftliches Eigen-
tum handelt. Die Eigentimergemeinschaft kann die Erhaltung von
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gemeinschaftlichem Eigentum ganz oder teilweise, im Einzelfall oder

generell, durch Mehrheitsbeschluss an sich ziehen.

(4) Die Behebung von Glasschaden an Fenstern und Tlren die zum
raumlichen Bereich eines Sondereigentums gehéren, auch soweit sie
gemeinschaftliches Eigentum sind, obliegt ohne Riicksicht auf die Ur-
sache des Schadens dem Wohnungseigentimer. Die rechtzeitige Vor-
nahme von Schénheitsreparaturen ist Sache des Wohnungseigentu-

mers.

VIl. Versicherungen

(1) Folgende Versicherungen sind abzuschlieBen und aufrecht zu er-

halten:

+ eine Versicherung gegen Inanspruchnahme aus der gesetzli-
chen Haftpflicht der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
aus dem gemeinschaftlichen Eigentum am Grundstiick (Haus-
und Grundbesitzerhaftpflicht);

* eine verbundene Gebaudeversicherung zum Neuwert, die
mindestens die Schadensbilder Feuer, Leitungswasser, Sturm

und Hagel umfasst.

(2) Die Auswahl der Versicherungsgesellschaften obliegt dem Verwal-
ter. Fur die Zeit nach Ablauf der ersten Versicherungsperiode kénnen
die Wohnungseigentumer mit einfacher Stimmenmehrheit einen

Wechsel der Versicherungsgesellschaft beschlieBen.
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VIIl. Kosten- und Lastentraqung

(1) Jeder Wohnungseigentumer tragt die Kosten fiir sein Sondereigen-
tum sowie die Kosten des Gebrauchs seines Sondereigentums allein.
Jeder Miteigentimer ist verpflichtet, nach MalRgabe der folgenden
Bestimmungen einen Beitrag zur Deckung der von den Wohnungsei-
gentimern gemeinschaftlich zu tragenden Kosten zu leisten. Diese

Kosten setzen sich zusammen aus den:

a) Bewirtschaftungskosten: das sind allgemeine Betriebskosten, Er-

haltungskosten einschlieRlich Erhaltungsriicklage;
b) Heizungs- und Warmwasserkosten;
c) Verwaltungskosten.

(2) Die von den Wohnungseigentimern gemeinschatftlich zu tragen-

den Kosten errechnen sich wie folgt:

a) die Bewirtschaftungskosten nach dem Wirtschaftsplan fir die Ei-

gentimergemeinschaft;

b) die Heizungskosten und Warmwasserkosten nach dem gesamten
tatsachlichen Verbrauch und Wartungsaufwand, einschlieRlich der

durch die Ablesung entstehenden Kosten;
c) die Verwaltungskosten nach dem tatsachlichen Aufwand.

(3) Die Bewirtschaftungskosten werden auf die einzelnen Miteigenti-
mer im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile umgelegt. Zur Vornahme
von Reparaturen kénnen die Miteigentimer auch eine Sonderumlage
beschlielen, fur welche die vorstehenden Regelungen entsprechend

gelten.
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(4) Die Heiz- und Warmwasserkosten werden gem. der VO uber die
verbrauchsabhangige Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten
zu 70 % nach Verbrauch umgelegt. MaRgeblich fur die Messung des
Verbrauchs sind die Messgerate, die den anerkannten Regeln der
Technik entsprechen muissen. Die restlichen 30 % der Betriebskosten
werden unter den Sondereigentimern nach dem Verhaltnis der be-
heizbaren Wohnflachen/Nutzflachen (ohne Berlicksichtigung von Bal-
kon- und Terrassenflachen) zueinander verteilt. Die Wohnungseigen-
timer kénnen eine andere der Heizkostenverordnung entsprechende

Regelung beschlielen.

(5) Die Verwaltungskosten werden zu gleichen Teilen auf die Woh-
nungseigentumseinheiten umgelegt, die Verwalterkosten jedoch ent-

sprechend der im Verwaltervertrag vorgesehenen Art und Weise.

(6) Kommt ein Wohnungseigentiimer mit einer Zahlung an die Ge-
meinschaft (Vorauszahlung, Sonderumlage oder Abschlusszahlung)
in Verzug, so hat er fir die Dauer des Verzuges Verzugszinsen i. H. v.

5 Prozentpunkten tber dem jeweiligen Basiszins zu zahlen.

(7) Die naheren Zahlungsmodalitaten bestimmen die Eigentimer mit
Mehrheit. Sie kénnen auf diese Weise auch die Verpflichtung eines
jeden Wohnungseigentimers begriinden, dem Verwalter eine Ein-
zugsermachtigung fur alle laufend fallig werdenden Wohngeldzahlun-

gen zu erteilen.

(8) Bei Umsetzung der vorstehenden Regelungen sind stets die Son-
dervorschriften zur Bildung der Untergemeinschaften gemaf nachste-

hender Ziffer IX. zu beachten.
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IX. Untergemeinschaften

(1) Zwischen den folgenden Untergemeinschaften (UG) besteht wirt-

schaftliche Trennung nach MaRgabe der folgenden Bestimmungen:

* UG 1: Wohnungen T.1 bis T.8, Wohnungen E.1 bis E.8, Woh-
nungen 1.1 bis 1.11 sowie 1.13, Wohnungen 2.1 bis 2.16, Woh-
nungen 3.1 bis 3.6, Kellerabteile K1 bis K49 (Wohnen)

* UG 2: Einheit 1.12 (Gewerbe)
* UG 3 - (Hoch)Garagenstellplatze G1 bis G47 (Parkgarage)
* UG 4 - AuBlenstellplatze ST1 bis ST35 (AuRenstellplatze)

(2) Die Lasten und Kosten, die mit dem Betrieb und der Erhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums verbunden sind, werden, soweit sie ei-
ner Untergemeinschaft zugeordnet werden kénnen, allein von den ihr

zugeordneten Wohnungs- bzw. Teileigentumern getragen.

(3) Der vorstehende Absatz gilt insb. fir die Kosten der Parkgarage
(z.B. Erhaltung der dortigen Gemeinschaftseinrichtungen und -anla-
gen, des (Hoch-)Garagenbauwerks mit Rampen, der Zufahrt bis zur
offentlichen Strale hin, der haustechnischen Einrichtungen der (Hoch-
)Garage sowie der Betriebskosten), die allein von der UG 3 zu tragen
sind. Jedoch gilt fur die Kosten der Erhaltung solcher Teile der (Hoch-
)Garage, die fur den Bestand des Gesamtgebaudes wesentlich sind
(z.B. Fundament, tragende Wande, Decke) oder diesem dienen (z.B.

Leitungen) die Kostenregelung des Abs. 5.

(4) Innerhalb der Untergemeinschaften sind diese Lasten und Kosten
nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile zu tragen, soweit nicht

eine verbrauchsabhéangige Messung erfolgt.



-20 -

(5) Soweit die Lasten und Kosten einer Untergemeinschaft nicht zuge-
ordnet werden kénnen, sind sie von den Untergemeinschaften ent-

sprechend der Miteigentumsanteile zu tragen.

(6) Die Berechnung der Heizungs- und Warmwasserkosten richtet
sich auch insoweit nach der Verordnung tber die verbrauchsabhan-
gige Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten (HKVO), wobei
zunachst bestimmt wird, dass 70 % nach dem tatsachlichen Ver-
brauch und 30 % nach dem Verhaltnis der Wohn- bzw. Nutzflache des
Sondereigentums (ohne Bericksichtigung von Balkon- und Terras-

senflachen) verteilt werden.

(7) Die Kosten der Erhaltung und des Betriebs der Fahrstuhle, soweit
sie gesondert erhoben werden, sind von allen Wohnungseigentiimern
nach Miteigentumsanteilen zu tragen. Klargestellt wird, dass sich der
Eigentumer der Einheit Nr. 1.12 (Tagespflege) sowie die Eigentiimer
der Kellerabteile und der (Garagen- und AuRRen-)Stellplatze nicht an

diesen Kosten zu beteiligen haben.

(8) Die Eigentiimer der Einheit Nr. 1.12 (Tagespflege) sowie die Ei-
gentiimer der (Garagen- und AuRen-)Stellplatze haben sich nicht an
den Stromkosten der Gemeinschaftsflachen und den Kosten der

Hausreinigung zu beteiligen.

(9) Die Wohnungseigentimer sind zur Ansammlung einer der Grolie
der Anlage angemessenen Erhaltungsriicklage flr das gemeinschaft-
liche Eigentum verpflichtet. Zu diesem Zweck ist ein angemessener
jahrlicher Betrag an den Verwalter zu entrichten. Fir jede Unterge-
meinschaft sind rechnerisch getrennte Erhaltungsriicklagen zu bilden.

(10) Kosten auslésende MalRnahmen die nur eine oder mehrere, aber

nicht alle Untergemeinschaften betreffen, sollen nur durchgefiihrt
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werden, wenn die rechnerische Erhaltungsricklage der betroffenen
Gemeinschaft(en) eine entsprechende Deckung aufweist bzw. wenn
eine insoweit beschlossene Sonderumlage bezahlt ist; NotfallmaR-

nahmen sind hiervon ausgenommen.

X. Wirtschaftsplan

Das Wirtschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Der Wirtschaftsplan wird fir ein Geschaftsjahr im Voraus vom Verwal-
ter aufgestellt. Der Wirtschaftsplan muss die allgemeinen Betriebs-,
Erhaltungskosten sowie evtl. Einnahmen in der fir das Geschaftsjahr
zu erwartenden Hohe enthalten und gilt solange, bis ein neuer Wirt-

schaftsplan aufgestellt wird.

XI. Hausgeld, Instandhaltungsriicklage

(1) Die Eigentimer haben monatliche Vorschiisse (Hausgeld) auf die
laufenden Kosten und Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums und
die Instandhaltungsricklage zu zahlen.

Die Hohe der Vorschiisse ist nach den Ansatzen im Wirtschaftsplan
festzulegen. Bei auRerordentlichen Mehraufwendungen kann eine Er-
héhung der Vorschisse oder eine sofortige Kostenumlage beschlos-

sen werden.

Die Vorschuisse sind auf ein hierfur gefiihrtes Sonderkonto der Ge-
meinschaft zu zahlen. Die Zahlungen sind kostenfrei im Voraus, spa-
testens am dritten Werktag eines jeden Kalendermonats zu leisten.

Eine Aufrechnung oder Zuriickbehaltung ist ausgeschlossen.
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(2) Fur die Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftli-
chen Eigentums ist eine Instandhaltungsriicklage zu bilden.
Die Instandhaltungsriicklage haben die Eigentimer im Verhaltnis ihrer

Miteigentumsanteile aufzubringen.

(3) Der rechtsgeschéftliche Erwerber eines Raumeigentums haftet

nicht fur Hausgeldrickstande des Voreigentiimers.

XIl. Bauliche MaRnahmen

(1) Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, sein Wohnungseigen-
tum zu teilen oder mit einem weiteren zu verbinden und sein Woh-
nungseigentum nebst Sondernutzungsrecht nach seinen Wiinschen
um- oder auszubauen, und zwar auch dann, wenn dadurch in das Ge-
meinschaftseigentum eingegriffen wird (etwa durch den Bau einer wei-
teren Eingangstir, den Durchbruch von tragenden Wanden oder von
Decken), sofern die ibrigen Wohnungseigentumer hierdurch nicht un-

zumutbar auf Dauer benachteiligt werden.

a) Eristbefugt, hierzu Gemeinschaftsleitungen und sonstige Gemein-
schaftseinrichtungen zu verlegen, zu verstarken oder in anderer

Weise zu verandern.

b) Die Kosten flr derartige bauliche MalBnahmen werden von dem je-

weiligen Wohnungseigentimer getragen.

c) Voraussetzung fir die Durchfihrung der MaBnahmen ist, dass
diese baurechtlich zul&ssig sind (insb. Baugenehmigungen vorliegen,
soweit erforderlich), keine Schaden an anderen Wohnungen und am
Gemeinschaftseigentum entstehen und die Arbeiten nach den aner-

kannten Regeln der Technik zlgig und zu Ublichen Zeiten



=23 .

durchgefiihrt werden. Statischen Erfordernissen, den Brandschutzvor-
schriften sowie dem Gebot der Ricksichtnahme ist Rechnung zu tra-
gen. Die Veranderungen haben sich in das einheitliche Bild der Ge-

samtanlage einzufligen.

d) Dem Verwalter ist unter Vorlage entsprechender Unterlagen min-
destens einen Monat vor Baubeginn Nachricht zu geben. Der Verwal-
ter ist nach freiem Ermessen berechtigt, auf Kosten des jeweiligen Ei-

gentimers einen Sachverstandigen beizuziehen.

(2) Jeder Eigenttiimer eines Stellplatzes darf eine Ladestation fur ein
Elektrofahrzeug installieren, soweit sichergestellt wird, dass diese
uber einen eigenen Stromzéhler verfiugt. Die Installations- und Unter-
haltungs- sowie die Stromkosten tragt der installierende Eigentimer;

dem Verwalter ist die MalRnahme vorab anzuzeigen.

(3) Geringfugige Verdnderungen am gemeinschaftlichen Eigentum,
wie z.B. das Anbringen von Antennen, Markisen, Schutzgittern, Schil-
dern oder ahnlichen Vorrichtungen, kann der Verwalter nach eigenem
Ermessen genehmigen. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass das ein-
heitliche Bild der Gesamtanlage nicht gestort werden darf.

(4) Die mit der Veranderung dem Gemeinschaftseigentum hinzuge-
fugten Gegenstéande verbleiben im Eigentum des die MaRnahme
durchfuhrenden Wohnungseigentiimers. Bei Entfernung der Gegen-
stéande ist der urspringliche Zustand des Gemeinschaftseigentums
auf Kosten des Wohnungseigentiimers, der die MalRnahme vorge-
nommen hat, oder seines Rechtsnachfolgers, wiederherzustellen.
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XIll. Eigentiimerversammlung

(1) Angelegenheiten, Gber die nach dem WEG oder dieser Gemein-
schaftsordnung die Wohnungseigentiimer durch Beschluss entschei-
den koénnen, werden durch Beschlussfassung in einer Versammlung
der Wohnungseigentimer geordnet. § 23 Abs. 3 WEG bleibt unbe-
rahrt.

(2) Die Mehrheitserfordernisse bestimmen sich nach dem WEG, so-

weit diese Gemeinschaftsordnung keine eigenen Bestimmungen trifft.

(3) Der Verwalter hat eine Wohnungseigentiimerversammlung in den
vom Gesetz und dieser Gemeinschaftsordnung bestimmten Fallen
einzuberufen. Ist kein Verwalter bestellt, ist jeder Sondereigentiimer
einberufungsberechtigt. In den Fallen des § 2 Abs. 3 muss der Ver-
walter die Wohnungseigentimerversammlung auf Verlangen des be-

troffenen Wohnungseigentiimers einberufen.

(4) Jeder Sondereigentiimer hat dem Verwalter eine zustellfahige An-
schrift sowie — soweit vorhanden — eine Email-Adresse mitzuteilen.
Diese gelten als zustellfahige Anschriften bzw. Email, bis der Verwal-

ter anderweitige Kenntnis erlangt.

(5) Der einberufende Verwalter, im Fall des Abs. 3 S. 2 der einberu-
fende Sondereigentiimer, kann vorsehen, dass Sondereigentiimer an
der Versammlung auch ohne Anwesenheit an deren Ort teilnehmen
und samtliche oder einzelne ihrer Rechte ganz oder teilweise im Wege
elektronischer Kommunikation austben kénnen. § 23 Abs. 1 S. 2
WEG bleibt unberihrt.

(6) Ein Wohnungseigentimer kann sich in der Eigentimerversamm-

lung nur durch den Verwalter, seinen Ehegatten, ein Elternteil, einen
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Abkémmling, einen anderen Wohnungseigentimer der Gemeinschaft,
eine zur Berufsverschwiegenheit verpflichtete Person der steuer- oder
rechtsberatenden Berufe, einen Angestellten oder bei der Bestellung
eines dinglich gesicherten Nutzungsrechtes durch den Nutzungsbe-
rechtigten, oder nach Abschluss eines VerauBerungsvertrags durch
den Erwerber aufgrund zumindest in Textform erteilter Vollmacht ver-

treten lassen oder eine solche Person als Begleitperson hinzuziehen.

(7) Das Stimmrecht bestimmt sich abweichend vom WEG nach Mitei-

gentumsanteilen.

(8) Zu Beginn der Wohnungseigentimerversammlung ist die ord-
nungsmalige Einberufung festzustellen. Bei der Feststellung der
Stimmenmehrheit werden die Stimmen der nicht vertretenen Woh-

nungseigentimer und Stimmenthaltungen nicht gerechnet.

(9) Bei Beschlussgegenstéanden, die nur eine Untergemeinschaft be-
treffen, sind nur die Mitglieder dieser Untergemeinschaft zur Abstim-
mung berechtigt. Uber den Wirtschaftsplan und die Abrechnung ist
von samtlichen Miteigentiimern zu beschlieRen. Fir die Beschlussfas-
sung der Untergemeinschaften gelten die Bestimmungen dieser Ge-

meinschaftsordnung entsprechend.

XIV. Verwalter: Anzeigepflichten

(1) Die Rechte und Pflichten des Verwalters bestimmen sich nach dem

WEG, dieser Gemeinschaftsordnung und dem Verwaltervertrag.

(2) Jeder Wohnungseigentimer ist verpflichtet, von ihm bemerkte
Mangel und Schaden am Grundstick oder Gebaude, deren
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Beseitigung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer obliegt, dem

Verwalter unverziglich in Textform anzuzeigen.

(3) Der Verwalter ist berechtigt, nach vorheriger Anmeldung den Zu-
stand des Sondereigentums auf erforderliche Erhaltungsarbeiten und
den Zustand der sich im Bereich des Sondereigentums befindlichen
Teile des gemeinschaftlichen Eigentums zu tberprifen oder tiberprii-

fen zu lassen.

XV. Mehrheit von Eigentiimern

Steht ein Raumeigentum im Eigentum mehrerer Personen, sind diese
verpflichtet, auf Verlangen der anderen Eigentimer oder des Verwal-
ters einen mit einer schriftlichen Vollmacht versehenen Vertreter zu

bestellen. Ehegatten gelten als gegenseitig bevollméchtigt.

Die Vollmacht muss den Bevollméachtigten ermachtigen, alle aus dem
Raumeigentum herriihrenden Rechte und Pflichten wahrzunehmen.

XVI. Verpflichtung zum Wiederaufbau

(1) Werden das Gebaude oder dessen Bestandteile ganz oder teil-
weise zerstort, sind die Eigentiimer zur Wiederherstellung verpflichtet,
wenn die Kosten hierfur durch Versicherungsleistungen oder Anspri-
che gegen einen der Eigentiimer oder Dritte zu mindestens 75 % ge-
deckt sind. Die Mehrkosten tragen die Eigentumer fur das gemein-
schaftliche Eigentum im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile, fur das

Sondereigentum der jeweilige Eigenttiimer.
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(2) Besteht danach keine Wiederherstellungsverpflichtung kann jeder
Eigentiimer mit einer Frist von sechs Wochen die Aufhebung der Ge-
meinschaft verlangen. Der Anspruch ist jedoch ausgeschlossen, wenn
sich innerhalb dieser Frist ein anderer Eigentiumer oder ein von ihm
bezeichneter Dritter bereit erklart, gegen Zahlung des gemeinen Wer-
tes die Einheit des Eigentimers zu erwerben, der die Auflésung for-
dert.

XVII. Offnungsklausel

(1) Soweit in dieser Gemeinschaftsordnung nichts anderes bestimmt
ist, kbnnen die Wohnungseigentimer mit einer Mehrheit von 3/4 der
Stimmen aller Wohnungseigentiimer, die in jeder der Untergemein-
schaften erreicht werden muss, einzelne Bestimmungen dieser Ge-
meinschaftsordnung, sonstige Vereinbarungen oder abdingbare Best-
immungen des Gesetzes durch Beschluss abandern bzw. aufheben,
sofern daflir sachliche Griinde vorliegen und einzelne Wohnungsei-
gentimer durch die Neuregelung nicht unbillig benachteiligt werden.
Dieselben Erfordernisse gelten fiir die Aufhebung entsprechend ge-

fasster Beschliisse.

(2) Im WEG selbst vorgesehene Beschlusskompetenzen werden
durch diese Regelungen nicht berlhrt. Sie dient ausschlieRlich der Er-

weiterung gesetzlicher Beschlusskompetenzen.
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XVIII. Schlussbestimmungen

Sollte eine Bestimmung dieser Gemeinschaftsordnung unwirksam
oder undurchfiihrbar sein oder werden, so wird hierdurch die Wirksam-

keit der anderen Bestimmungen nicht berihrt.

Eine unwirksame oder undurchfiihrbare Bestimmung ist von den Woh-
nungseigentiimern durch eine wirksame und durchfihrbare Regelung
zu ersetzen, die dem Zweck der unwirksamen oder undurchfihrbaren

Regelung moglichst nahekommt.

- Ende der Anlage 3 -
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Anlage 4 zur Urkunde des Notars Dr. Christoph Réhl in Wegscheid vom
18.11.2024, UVZ-Nr. 2951 /2024:




BAUBESCHREIBUNG

Umbau + Sanierung + Neubau
Altenheim Waldkirchen
Zu
Wohnflachen
incl. Tagespflege
sowie
Neubau eines Parkhauses

WALDKIRCHEN
ERLENHAIN 52

1 ARCHITEKTUR

Die Planung des zu sanierenden Gebaudes stellt nach Fertigstellung eine neuzeitliche
Architektur dar.

Es ist so konzipiert, dass groRzligige Grundrisse entstehen.

Das Gebaude ist teilunterkellert.

Sowohl im Terrassengeschoss als auch im Erdgeschoss (gegen den Hang) sind neben
den klassischen Kellerraumen mit den Kellerabteilen auch noch Technikraume,
Elektroraum und ein groRer Gemeinschaftsraum.

An den Flurenden von EG und 1. OG befinden sich je ein Mehrzweckraum
(Wintergarten), die von den Bewohnern verschiedentlich genutzt werden kénnen.



2 GRUNDLAGEN

Das Bauvorhaben wird in Waldkirchen, Erlenhain 52 nach den genehmigten
Eingabeplanen erstellt.

Die Genehmigung erfolgte durch das Landratsamt Freyung-Grafenau am 03.12.2019
sowie 3 Tekturgenehmigungen vom Marz 2021, Juli 2021 und April 2024.

Flachenangaben sind Rohbaumale nach der DIN 277 auf Grundlage der genehmigten
Eingabeplane. Terrassen und Balkone sind zur Halfte in der Wohnflache enthalten.
Flachen, die unter 1,0 m Raumhéhe liegen, zahlen nicht zur Wohnflache und sind nicht
in Ansatz gebracht. Flachen, die zwischen 1,0 m bis unter 2,0 m Raumhohe aufweisen,
gehen zur Halfte in die Wohnflache ein. Flachen mit einer Raumhohe ab 2,0 m gehen
vollstandig in die Wohnflache ein.

Qualitatsmalstabe flir die Baumaterialien werden vorgesehen:
e Vollwarmeschutz an den AuRenwénden
Neue Fenster und Terrassentiren mit Dreifachverglasung
Innenfensterbanke aus Naturstein
Bei allen FuBboden PVC-freie Materialien
Anstrich bei den Malerarbeiten

3 ANGABEN ZUM GRUNDSTUCK
Waldkirchen — West — eine Wohngegend.

Die Strale ,Erlenhain” ist eine ruhige WohnstralRe.
Hin zur Passauer Stral3e ist das Grundstiick mit sehr vielen Baumen eingesdumt, so
dass auch hier eine ruhigere Wohnsituation entstehen kann.

In unmittelbarer Nahe befindet sich eine Haltestelle des ,City-Busses".

4 ERSCHLIESSUNG

Wasser-, Abwasser- (Kanal) und Stromanschlisse sind Bestandteil der Leistungen
des Verkaufers.

Der Anschluss an das Netz der Vodafone, bzw. auf Wunsch bei der Deutschen
Telekom ist vorhanden.

Der Telefonanschluss selbst ist vom jeweiligen Nutzer direkt zu beauftragen. Der
Anschluss an das Kabelnetz (Breitbandkabel) wurde durch den Verkaufer fertig
erstellt.

Die Wohnungen sind ab der Ubergabestelle im Keller bauseitig mit Antennenkabel und
mit TV-Anschlussdosen versehen.

Dartber hinausgehende Anschlusskosten und Kosten flir erforderliche technische
Ausrustungsgegenstande (z.B. Verstarker) sind nicht im Leistungsumfang enthalten.



5 ROHBAU

5.1 Fundamente + Bodenplatte

Die Fundamente und Bodenplatte waren Bestand und sind laut Planen in Stahlbeton
bzw. Beton erstellt worden.

Es wurde um das ganze Gebaude eine Ringleitung gelegt.

5.2 Baukonstruktion Kellerwande
Die tragenden Kellerwande, Stitzen, Stlrze und Unterzige sind in Stahlbeton bzw.
Beton schalungsglatt mit sichtbaren SchalungsstoRen ausgefihrt worden.

5.3 AuBenwande

Die AuRenwande wurden gem. Statik in massivem Ziegelmauerwerk - nach statischer
Erfordernis in Teilbereichen in Stahlbeton - erstellt.

Laut Sanierungsplan wurde ein durchgehender Vollwarmeschutz nach den Vorgaben
des Warmeschutznachweises durchgeflihrt. Darauf Putzsystem als Edelputz mit
entsprechender Farbgestaltung.

Die Sockelbereiche haben einen geeigneten und wasserabweisenden Sockelputz in
einer Hohe von 30 cm uber Gelande erhalten. Farbgestaltung des Sockels nach dem
Konzept.

Neue AulRenwande bei Wohnungen 3.3 + 3.6 (Wandaufbau von Innen nach Aufien):
Gipskartonplatte, OSB-Platte, Installationsebene gedammt, OSB-Platte als luftdichte
Ebene, Holzstander 6/20 cm mit Dammung, Holzweichfaserplatte, 2-Lagenputz

5.4 Geschossdecken, Geschosstreppen und Balkone

Die Geschossdecken wurden als Stahlbetondecken nach statischen Erfordernissen
hergestellt. Auch die Treppenanlagen wurden aus Stahlbeton nach statischen Kriterien
ausgefuhrt.

5.5 Innenwaéande

Tragende Innenwande und Wohnungstrennwande wurden gem. Statik und Schall-
schutznachweis in Mauerwerk oder in Stahlbeton erstellt. Innenwande, geringfligige
Bereiche der Wohnungstrennwande mit nichttragender Wirkung (wie z.B.
Installationswande und Vorsatzschalen) wurden in Gipskartonstander-Konstruktion
ausgeflhrt.

Gemauerte Wandflachen haben einen Kalk- bzw. Kalk-Zementputz in den
Wohnraumen bzw. Kalk-Zementputz in den Feuchtraumen (Bad, WC, Kellerraume).
Sichtbar bleibende Beton- und Gipskartonwande in den Wohngeschossen werden mit
einer Q2-Spachtelung versehen.

Neue Innenwande bei Wohnungen 3.3 + 3.6 (Wandaufbau): Gipskartonplatte, OSB-
Platte, Holzstander 6/12 cm mit Dammung, OSB-Platte, Gipskartonplatte

5.6 Dachkonstruktion Flachdacharbeiten als Griindach

Samtliche Penthauser erhalten Flachdacher als Griindacher.

Auch in dem Bereich Uber 2. Obergeschoss wurden die Flachen aulerhalb der
Terrassen als Grundacher ausgefuhrt.



Folgender Aufbau:
- Unterkonstruktion als Stahlbetondecke
- Voranstrich
- Dampfsperre / V60S4
- Gefalledammung
- Warmedammschicht nach Energieeinsparungsverordnung
- Kunststoffabdichtung mit 1,5 mm Bauder Thermofol
- Notwendige Laufwege in Betonplatten 60/60/5

Mit diesem Griundachsystem lassen sich vielfaltige extensive Begriinungsvarianten
realisieren.

6 AUSBAU

6.1 Treppen

Samtliche Treppen und zwar vom Terrassengeschoss bis zum 3. Obergeschoss
wurden als Stahlbetontreppen entsprechend den statischen Erfordernissen
ausgefihrt.

Die Treppen (Tritt- und Setzstufe) sind glatt gespachtelt und mit dem Bodenbelag
analog der Flure bekleidet. Zur Trittsicherheit wurde an der Stufenvorderkante eine
rutschhemmende Edelstahlschiene eingearbeitet. Der Anschluss an das Mauerwerk
ist mit Sockelleisten abgedeckt.

Betonbristung mit aufgesetzten Edelstahlhandlauf d = 42 mm

Als Zugang fur die neugeschaffene Wohnung 3.3 wurde im Wohnbereich eine
Stahlbetontreppe vom 2. Obergeschoss ins 3. Obergeschoss hergestellt. Der
Personenaufzug erhielt eine Verlangerung in das 3. OG

Die Innentreppe bei der Wohnung 3.6 (Maisonette-Wohnung) wird in Holzkonstruktion
(nur Trittstufen) ausgefiihrt. Gelander in Stahl bzw. Glas und Handlauf in Edelstahl.

6.2 AuBenputz

Mineralischer Auf’enputz auf neuem Vollwarmeschutz (Berechnung nach EnEV).
Uber Erdreich wurde ausgefuihrt: Gewebeputz und Edelputz. Oberflache leicht
strukturiert. Glatter Sockelputz im Spritzwasserbereich. Fassadenfarben gem.
Farbkonzept.

6.3 Innenputz

Innenwande der Wohngeschosse, der Flure und der Treppenhauser wurden mit
Kalk-Gips-Putz ausgefiihrt; Bader und Nassraume wurden mit Kalk-Zementputz
ausgefuhrt. In den Wohnrdumen wurden die Wéande mit VOC-freiem Anstrich
deckend weil} gestrichen.

In den Kellerrdaumen wurden die Ziegel-/Betonwande teilweise mit Kalk-Zementputz
ausgefuhrt. Die Stahlbetonwande und —decken wurden vom Maler endbehandelt und
zwar mit Q2 Spachtelung und abschlie3end mit I6semittelfreier Innendispersionsfarbe
weild.

6.4 Fenster und Tiirelemente

Die Fenster und die Fenstertlirelemente erhielten PVC-Fenster mit Dreifach-
Isolierverglasung  gemall  Warmebedarfsberechnung und umlaufender
Gummilippendichtung. Jeder natirlichbelichtete Raum erhielt mindestens einen
Fensterfligel oder ein Fenstertlirelement mit Dreh-Kipp-Beschlag.



Fensteroliven und Beschlage aus Leichtmetall.
Fensterbanke aufien in Aluminium.

Fensterbanke in den Wohnrdumen innen in Naturstein; Fensterbanke in den
Nassraumen in gefliester Ausfiihrung bzw. Naturstein.

6.5 Verdunkelung

Alle Fensterelemente der Schlafrdume sind mit elektrisch betriebenen Stoffvorhangen
ausgestattet.

Die Rollladenkasten werden als vorgesetzte Konstruktionselemente ausgeflihrt.

6.6 Balkone und Absturzsicherungen

Neue, vorgesetzte AulRenbalkone in Stahlkonstruktion, feuerverzinkt

senkrecht montierte Gelandersteher, pulverbeschichtet, Gelander aus ESG -
Sicherheitsglas, grau eingefarbt, Eckausbildungen aus feuerverzinkten und
pulverbeschichteten Stahlblech.

6.7 Wohnungseingangstiiren

Wohnungseingangstiren wurden mit Holzzargen als schallddammende Volispanttire,
weild, mit Schutzgarnitur und Spion, umlaufender Dichtung und zusatzlicher
Absenkdichtung im Schwellenbereich gem. Schallschutzgutachten ausgeflhrt.
Fabrikat: Sihac Typ WHITE 40 mit SR-Kante (nach DIN 4109). Schallschutztiire mit
OberturschlieRer, CPL Beschichtung weil 9016

Es wird keine zentrale SchlieRanlage verbaut.

6.8 Wohnungsinnentiiren

Wohnungsinnentiren wurden als Roéhrenspantiren mit Gummilippendichtung, weif}
oder farbig, mit Markenbeschlagen Karcher ER 28 in Edelstahl matt oder gleichwertig)
und Holzzargen und Zierleisten ausgefuihrt. Fabrikat: Stihac Typ WHITE 40,wie bei
Wohnungseingangstiren.

Bei innenliegenden Badern wurden zur Sicherstellung der Liftung die Turblatter
unterschnitten.

6.9 Bodenbelag Eingang und Flure

Bodenbelag in den Eingangs— und Flurbereichen des Herstellers Brick Design
Concrete Sand oder gleichwertig, geklebt, Sockellisten in PVC weil}, Sauberlaufmatten
in Edelstahlrahmen bei der Haus-Eingangstlre

6.10 Trockenbauarbeiten

In den Raumen ist zur Verkleidung von Installationsleitungen, Abkofferungen und
ahnlichem eine Konstruktion aus Trockenbauelementen.

In den Fluren abgehangte Decke.

Des Weiteren wurden nichttragende Wande in den einzelnen Wohnungen als
Gipskartonwande erstellt. Die Gipskartonplatten werden malermaRig weil®
gestrichen.Oberflachenqualitat: Q2.

6.11 Estricharbeiten
In allen Wohnraumen ist ein neuer schwimmender Estrich auf Warme- und
Trittschalldammung eingebaut.



Die neuen Penthduser erhalten einen schwimmenden Estrich als
FuBbodenheizungsestrich auf Warme- und Trittschalldammung.

6.12 Fliesenarbeiten

a) Wandfliesen:
In allen Badern, Duschbadern und WC’s wurden in den Duschbereichen die Wande
raumhoch, ansonsten im Bereich der Waschbecken und WC bis circa. 1,20 m hoch mit
grolRformatigen Platten gefliest. Oberer Abschluss bzw. Kantenabschluss mit
Edelstahlschiene.
Fabrikat: 5-1-M3-ELRO Roma beige oder gleichwertig Format: 40/60 oder 30/60 cm

b) Bodenfliesen.
Der Bodenbelag wurde ebenfalls als gro3formatiger Fliesenbelag ausgeflihrt.
Format: ca. 40/60 oder ca. 30/60 cm
Fabrikat: 5-1-M3-ELRO Roma beige oder gleichwertig

c) Sockelleisten
Sockelleisten wurden da angebracht, wo keine Wandfliesen in den Feuchtraumen
gegeben sind. Diese Sockelleisten wurden aus den o0.g. Bodenfliesen gemacht.

6.13 Bodenbelagsarbeiten

Innerhalb der Wohnungen wurde in allen dazugehdérigen Wohnraumen, Fluren und
Dielen ein Vinylboden, Fabrikat Wunderwerk EICHE SEVILLA oder EICHE CALEIS
oder gleichwertig eingebaut. Sockelleisten weil}

6.14 Malerarbeiten

Alle Wande und Decken wurden, soweit nicht mit anderen Bekleidungen versehen,
mit I6semittelfreier Innendispersionsfarbe weild gestrichen. Fabrikat: Sto AG.

Die Wande im Treppenhaus und Hauseingang wurden mit einem wischfestem, VOC-
freiem Anstrich in hellen Ténen gestrichen.

Sichtbare Holzteile bei den Balkontberdachungen erhielten eine Holzschutz-Lasur.

Die Gelanderbauteile der Balkone sind feuerverzinkt und pulverbeschichtet.

Die Kellerabstellraume und Technikrdume erhielten einen Zwei-Komponenten-
Bodenanstrich.

6.15 Briefkasten, Gegensprechanlage
Die Briefkasten- und Klingelanlage mit Gegensprechanlage, Fabrikat: RENZ befindet
sich im Hauseingangsbereich.

6.16 Kellerabteile

Jede Wohnung erhalt ein Abteil im Terrassengeschoss bzw. im Erdgeschoss
(hangseits). Die Kellerabteile bestehen aus einer Holz-Metall-Lamellen-Konstruktion.
Es wird darauf hingewiesen, dass Armaturen und Revisionseinrichtungen der
Leitungen fur die Steigstrange teilweise in den Kellerraumen liegen kénnen. Der
Kaufer muss in den Kellerraumen die Durchfihrung von gemeinschaftlichen
haustechnischen Leitungen dulden. Im Bereich von Sondereigentum wurden die

6



Leitungsverzuge mit Trockenbau verkleidet und weil® gestrichen.

6.17 Waschmaschinenanschliisse

Fir jede Wohnung wurde innerhalb der Wohnung und zwar im Badezimmer ein
Waschmaschinen- und Kondensat-Trocknerplatz (, Turmlésung®) eingerichtet.

Die nach VDI 6000 Blatt 1 empfohlenen Mindestabstande zwischen Wand und
Waschmaschine und/oder Trockner konnten eventuell nicht in allen Fallen
eingehalten werden.

6.18 Terrassen

Die Terrassen im Terrassengeschoss wurden mit einem fasbigen Betonpflasterbelag
(Format=66/66=x4em); auf Unterkonstruktion (Kiestragschicht mit Splitt) ausgefithrt.
Abschluss mit Betonleistenstein mit Fase.

Die Terrassen und Balkone haben Mauerscheiben bzw. Sichtschutzabtrennungen.

6.19 AuBenanlagen ist ,(aul 32&+&h0{
Die Bepflanzung und Ansaat |m Gemelnschaftselgentum

Dle Flache|stnichtKFZ befahrbar Ee—vmé—eme—a-us;eﬁaende—aeleuehwﬁg—ées
Weges-angeordnet:

Die Pflege der Gemeinschaftsflachen obliegt der Eigentimergemeinschaft.

7 HAUSTECHNISCHE ANLAGEN

ErschlieBungen

A.1 Hauswasseranschluss
Die Wasserversorgung wurde uber den Hauswasser-Anschluss durchgeflhrt.
Die Forderungen des Versorgungsunternehmers wurden berilicksichtigt.

A.2 Abwasser
Die Schmutzwasser- und Regenwasserableitung wurde nach dem
Entwasserungsplan ausgeflhrt.

7.1  Heizung
Das Gebaude erhalt eine Biomasse-Anlage (Pellet).
Fabrikat: Hargassner

Die Beheizung der Wohnungen erfolgt Uber eine Warmwasser-Heizung fur die
Radiatoren mit Einzelraumthermostaten.

Die neuen Penthauser jedoch erhielten eine FulRbodenheizung.

In den Badern der Penthauser zusatzliche Handtuchheizkorper, Fabrikat KERMI
Basic 50 oder gleichwertig

Ein Kaltwasser- und ein Warmemengenzahler je Wohnung wird vorab von der
Hausverwaltung bestellt. Diese Zahler werden von von einer von der Hausverwaltung
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ausgewahlten Abrechnungsfirma montiert, gemietet und entsprechend den
Vorschriften turnusmaRig ausgewechselt. Diese Kosten sind von der
Eigentimergemeinschaft zu tragen.

7.2 Liftung
Die einzelnen Bader werden Uber Einrohrlifter entliiftet.

Aufgrund der energiesparenden Gebaudekonstruktion und Gebaudetechnik ist es
notwendig in den Kuichen ausschlieBlich Umluft-Abzugshauben und in den
Waschraumen Luftwarmepumpen, bzw. Kondensationstrockner zu verwenden.

Wichtige Hinweise zum Liiftungsverhalten:

Der Einsatz von mechanischen Liftern entbindet nicht von der Kontrolle, ob
ausreichend geliiftet wird. Die Austrocknung des Gebaudes wird nach der Ubergabe
noch eine gewisse Zeit erfordern, so dass fur eine gute Durchliftung (Stol3- bzw.
Querluftung, mehrmals taglich ca. 10 — 15 Minuten) und ausreichende Beheizung zur
Vermeidung von Feuchtigkeitsschaden bzw. Schimmelbildung seitens des Kaufers zu
sorgen ist.

7.3  Sanitarinstallation
Im Bad bzw. Duschbad sowie WC kamen Sanitarobjekte der Firma VIGOUR in weil},
sowie Armaturen der Firma Derby als Aufputz-Einhebelmischer zur Ausflihrung.

Eine detaillierte Aufstellung der Ausstattungsliste ersehen Sie im Anhang zu dieser
Baubeschreibung.

In einigen Kuchen, Badern und WC's kdnnen die nach VDI 6000 Blatt 1 empfohlenen
Mindestabstandsmalle  zwischen den Stellflichen von Kilchen- bzw.
Sanitareinrichtungen und gegentberliegenden Stellflachen und Wanden sowie
Stellflachen der Duschen bzw. die GrofRen der Bewegungsflachen eventuell nicht in
allen Fallen eingehalten werden.

Ablagen in Badern sowie WC's sind Uber dem Waschbecken vorgesehen. In Badern
wird ein Kristallspiegel und WC's ein kleiner Kristallspiegel montiert.

Fur die Gemeinschaftsflaichen wurden im AuRenbereich 3 Kaltwasserzapfstelle
erstellt. Diese werden abgerechnet Uber das Gemeinschaftseigentum.

Entwasserung Schmutzwasser:

Die Ableitung des Schmutzwassers wird nach DIN 1986, bzw. den ortlichen
Vorschriften, durch den Kanalanschluss in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet.
Die Abwasserfallleitungen aus schallgedammten Rohren System Scolan werden in
Versorgungsschachten gefuhrt und in Sammelleitungen zusammengefasst und an
den Abwasseranschluss herangefuhrt. Die Objektanschlusse aulerhalb des
Versorgungsschachtes werden mit PVC (HT) Rohren ausgefihrt.

Die Fallleitungen sind an den kritischen Stellen gegen Schwitzwasser gedammt.
Alle Durchfihrungen durch Betondecken und Wande - die verschlossen wurden —sind
zur Korperschalldammung mit Mineral-Fasermatten alukaschiert ummantelt worden.
HT-Rohre sind mit Dammschlauch oder Binden gedammt.




Wasserversorgung:

Nach der Haupt-Wasserzahlereinrichtung wurde ein Feinfilter eingebaut. Die zu
erstellende Hausinstallation wurde nach dem Stand der Technik erstellt.

Die horizontale Verteilung wurde jeweils auf den Decken der Wohngeschosse bzw.
in Bodenkanalen gefihrt. Die vertikale Verteilung zu Wohnungen wurde in
Steigschachten angeordnet. Zur Warmwasservorhaltung an den Zapfstellen wurde
ein Zirkulationssystem mit zeitgesteuerter Pumpe bis zu den Enden der Steigstrange
gefuhrt.

Alle Wasserversorgungsleitungen wurden gegen Warmeverlust bzw. Schwitzwasser
warmegedammt. In den Steigschachten wurden A1 Materialien (nicht brennbar)
verwendet. Die Dammung gegen Schwitzwasser der Kaltwasserleitungen wurde
dampfdicht ausgeflhrt.

7.4 Elektroinstallation
Die Elektroinstallation erfolgte in Anlehnung an die Richtlinien und Empfehlungen der
VDE- und DIN-Vorschriften.

Alle Steckdosen und Schalter in den Wohnbereichen stammen von einer namhaften
Elektroausstattungsfirma — Firma Busch Jager Balance S1in der Farbe polarweif®
(ahnlich RAL 9010).

Die Planung der Wohnungen hinsichtlich der Stlickzahlen erfolgte in Anlehnung an
die DIN 18015, wobei die Ausstattung der einzelnen Raume von der DIN 18015-2
abweichen kann. Eine Liste mit der Anzahl der vorgesehenen Steckdosen und
Lichtauslasse etc. liegt als Anlage bei.

Jede Wohnung erhalt einen Multimediaverteiler zur Aufnahme der zentralen
Telefonanschlussdose, Patchmodule und des kauferseitigen DSL-Routers. Von den
Verteilern ausgehend wird ein wohnungsinternes sternformiges TEL-/EDV-Netz mit
Kat7-Datenleitungen und 2-fach RJ45-Datendosen in allen Wohnraumen
vorgesehen.

Die Beleuchtung von Treppenhaus, Kellerfluren und der Au3enbereiche erfolgt mit
Tastern und Bewegungsmeldern.

7.5 Verbrauchsmessung
Der Stromverbrauch wird Uber installiete Zahler flr jede Wohnung einzeln
gemessen.

7.6 Rauchmelder
Die gesetzlich vorgeschriebene Installation der Rauchmelder erfolgt durch die
Eigentimer.

8 PARKHAUS

Zur Unterstellung der meisten PKW s wird ein Parkhaus notwendig.
Dieses Gebaude wird neu errichtet.



Vorbemerkung:
Alle von Tauwasser gefahrdeten Betonflachen werden in frost- und tausalzgeeigneter

Ausfuhrung hergestellt (Chloridschutz!).

8.1 Baukonstruktion:

Fundamente und Kellerwande

Die Fundamente sowie die tragenden Wande und Stitzen werden in Stahlbeton gem.
Vorgaben der Statik, schalungsglatt mit sichtbaren SchalungsstéfRen ausgefiihrt

In die Fundamente wird ein Erdungsband nach VDE-Vorschrift eingelegt.

Die Stahlbetondecke wird fligelgeglattet mit entsprechender
Epoxidharzbeschichtung  ausgestattet  (salzresistente = Eigenschaften  als
Chloridschutz).

Der Boden in der untersten Parkgarage wird mit Betonpflaster ausgeflihrt.

8.2 Ubrige AuBenwinde:

Alle Ubrigen AuRenwande der nachsten Geschosse werden ebenfalls in Stahlbeton
gem. Vorgaben der Statik ausgefuhrt.

Schalungsglatt mit sichtbaren Schalungsstéen.

8.3 Geschossdecke, Geschosstreppen:

Die Geschossdecke wird als Stahlbetondecke nach statischen Erfordernissen
hergestellt.

Die Stahlbetonstiitzen werden ebenfalls nach den Vorgaben des Statikers erstellt.
Die Fluchttreppenhauser incl. der Treppenanlagen werden ebenfalls in Stahlbeton
erstellt (Wand + Boden).

Die Stahlbetondecke wird flligelgeglattet und mit entsprechender Epoxidharz-
Beschichtung ausgestattet (salzresistente Eigenschaften als Chloridschutz).

8.4 Innenwande
Auch die Innenwande und die tragenden Pfeiler werden in Stahlbeton nach den
Maldgaben des Statikers erstellt.

8.5 Dachkonstruktion

DasParkhaus erhalt als Dachkonstruktion Stahlbinder nach statischer Berechnung.
Auch die tragenden Stitzen im jeweils letzten Geschoss zwischen Fahrbahn und
Stellplatzen werden in Stahlkonstruktion erstellt. Uber der Stahlkonstruktion sind als
Koppelsparen ebenfalls Stahltrager nach statischer Berechnung vorgesehen.

8.6 Dachdeckung

Die Dachdeckung erfolgt als beschichtete Blecheindeckung mit unterseitiger
Beschichtung gegen Wasserbildung einschl. der notwendigen Firste, Traufbleche
sowie der seitlichen Blechkonstruktionen.

Dachrinnen und Dachablaufe in Titanzink.

Auf dem Dach werden entsprechend den Verlegevorschriften
Schneefangkonstruktionen durchgeflhrt.
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8.7 Aulenputz
entfallt

8.8 Innengestaltung
Die Stahlbetonwande, Stahlbetonstlitzen sowie Stahlbetondeckebleiben unverputzt
und werden vom Maler endbehandelt.

8.9 Innenwande
Die Innenwande sowie die Zugangswande zum Hauptgebaude werden in Stahlbeton
gemacht.

8.10 FuRbodenaufbau

Die Stahlbetondecke wird fligelgeglattet und mit Epoxidharz beschichtet. Dieses
Epoxidharz wird so ausgefuhrt, dass es gegen Stral3ensalz resistent ist (Chlorid-
Schutz).

Das Untergeschoss erhélt als Fahrbelag Betonpflaster.

8.11 Beluftung Hochgarage:

Zur natlrlichen Be- und Entliftung erhélt die Hochgarage eine ausreichende Anzahl
von Offnungen; teilweise mit Betonfertigteillichtschachten und einer begehbaren
Abdeckung als Gitterrost; teilweise als freie Offnungen.

8.12 AuRenverkleidung
Aus architektonischen Grunden wird teilweise eine Verkleidung mit nichtbrennbaren
Lamellen an der Auenseite durchgefiihrt.

Ubergang zu Wohngebaude:

Im Parkhaus ist ein direkter Zugang zum Wohngebaude moglich (im Bereich
Terrassengeschoss).

Von dieser Ebene kdnnen dann die anderen Wohngeschosse mittels Aufzug erreicht
werden.

9 GEWAHRLEISTUNG UND WARTUNG

Die laufende Wartung, z.B. der technischen Anlagen, ist Aufgabe der Eigentimer-
gemeinschaft und Voraussetzung fur Gewahrleistungsanspriiche. Fir wesentliche
technische Anlagen, z. B. Flachdach, Heizung, usw. sind von der
Eigentimergemeinschaft sofort Wartungsvertrage abzuschlie3en.

Ebenso sind Instandhaltungsanstriche, insbesondere flir solche Bauteile, die der
Witterung ausgesetzt sind, im Bedarfsfall sofort, auch ab dem Zeitpunkt der
Ubergabe, durch die Eigentimergemeinschaft auf deren Kosten durchzufiihren.
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Elastische und elastoplastische Verfugungen sind Wartungsfugen nach DIN 52460
bei fachgerechter Ausflihrung unter Verwendung der {blichen entsprechenden
Materialien. Verbrauchsmittel wie Leuchtmittel, Schmelzsicherungen oder dgl. sind
von der Gewahrleistung ausgeschlossen. Elektrische Bauteile unterliegen einer
Gewabhrleistungsfrist von 2 Jahren.

Die Pflege der Auldenanlagen, der Gemeinschaftsflachen sowie der Zugangswege
und Stellplatze ist ab dem Zeitpunkt der Ubergabe Sache der
Eigentimergemeinschaft.

Die Abnahme der Leistung beginnt durch Schlusszahlung, Abnahmeprotokoll oder
durch Einzug — je nachdem was zuerst eintritt.

10 ALLGEMEINE HINWEISE

Angabenvorbehalt

Fur die Ausstattung ist die Baubeschreibung mafligebend, nicht Abbildungen oder die
zeichnerische Darstellung in den Grundrissen. Die dargestellten Mobel sind ein
Einrichtungsbeispiel und nicht im Leistungsumfang enthalten. Die Grundrisse sind
nicht zur MalRabnahme flr die Méblierung geeignet. Die zeichnerische Darstellung der
Perspektiven und Fassaden im Prospekt, sowie deren Farbgestaltung geben die Sicht
des lllustrators wieder und sind deshalb nicht verbindlich. Freiflachengestaltung /
Zuteilung der Gartenflachen aus Sicht des lllustrators.

Die Mullbehaltnisse sind durch die Eigentimergemeinschaft beim o6ffentlichen
Entsorgungstrager auf ihre Kosten zu bestellen.

Zum Zeitpunkt der Teilungserklarung waren die entsprechenden Wohnungen
(ausgenommen 3.3, 3.6 und 2.16) bereits bezugsfertig fertiggestellt. Entsprechende
Kaufinteressenten mussen vor Kaufvertrag die Wohnung besichtigen.

SANITARE EINRICHTUNGSGEGENSTANDE

Waschtisch WC Fabrikat: VIGOUR, Serie derby 45x35¢cm weil}
Waschtisch Bad Fabrikat: VIGOUR, Serie derby 60x48cm weil}
Badewanne Fabrikat: VIGOUR

Duo-Badewanne Acryl one 180x80 cm weiss,
Ab-/Uberlaufgarnitur mit Zulauf
Badewannenfuss WF flir Acrylbadewannen
Badewannenabdichtband

12



Wand-Tiefspll-WwC

Duschen

Armaturen:

Badewanne

Duschen

Waschtisch

Zubehor:

Spiegel grof}

Spiegel klein

Handtuchhalter
Papierrollenhalter

Burstengarnitur

Wand-WC-Montageelement Duofix 1120mm,

Fabrikat Geberit

Wand-Tiefspul-WC derby mit WC-Sitz derbybasic
Edelstahlscharnier abnehmbar mit

Absenkautomatik weil® VIG

Samt Schallschutzset UNI fir WC

sowie Geberit Abdeckplatte Sigma01 weilk-alpin fr
2-Mengen-Spulung

bodengleich gefliest mit Fugenbild fur Rutschhemmung,
Duschrinne aus Edelstahl, Fabrikat: VIGOUR

Incl. Designrost individual Edelstahl 700mm fur
Duschrinne VIGOUR

Eckschwammkorb Eucoverchrmt abnehmbar

Farbset Derby mit Wasserzulauffunktion verchromt
und Wand-Brausenhalter samt Design Brauseschlauch
und Handbrause

Farbset Derby mit Brausestange Rondo Twist 90cm
D24mm verchromt Nikles samt Design Brauseschlauch
und Handbrause Space XL 120 3-strahlig verchromt
Nikles

Waschtisch-Einhebelmischer MANZONI 11/4

Kristallspiegel ca. 80 x 60 cm rechteckig mit
Spiegelklammern Niro

Kristallspiegel ca. 60 x 40 cm rechteckmit mit
Spiegelklammern

Handtuchhaken derby 35 mm verchromt VIGOUR
Papierhalter derby ohne Deckel verchromt VIGOUR

Burstengarnitur derby verchromt VIGOU
13



ELEKTROINSTALLATION
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Whg:

Steckdose
Wechselschalter
Kreuzschalter
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Kontrolltaster
Doppelw. Schalter
EDV Dose
130B11-E

SAT Dose

E-Herd Dose
Jalousieschalter
Blinddeckel
Sprechanlage
Leuchtenauslass
Raumlufter
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Rauchmelder
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Vertretungsbescheinigung
gemal § 21 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BNotO

Auf Grund Einsicht vom heutigen Tage in das elektronische Handelsregister
des Amtsgerichts Passau bescheinige ich, dass dort

— unter HRB 9922 die Firma

»Matthias Bauer Immobilien GmbH*
mit Sitz in Hauzenberg

eingetragen ist und

— Herr Matthias Bauer, geboren am 13.10.1959, als deren Geschaftsfiihrer
berechtigt ist, diese einzeln/allein zu vertreten und berechtigt ist, die Ge-
sellschaft bei der Vornahme von Rechtsgeschéften mit sich selbst oder
als Vertreter eines Dritten zu vertreten.
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Dr. Chrlstoph R&hl
Notar in Wegscheid

Hauzenberg, den 18.11.2024




