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1 EINFÜHRUNG 

Romagna Alta ist ein Projekt, das von der V&M Srl entwickelt wurde, deren Gesellschafter im Laufe der Jahre einige der bedeutendsten 

Immobilieninterventionen in Triest realisiert haben.   Ein Projekt, das Innovation und Tradition, Modernität und Natur verbindet und fähig 

ist, sich ständig weiterentwickelnde Räume zu schaffen und neue Wohnhorizonte zu profilieren.   

Der Komplex wird aus zwei Gebäuden bestehen:  Main House und Garden House. Das erste besteht aus vier oberirdischen Etagen mit 

insgesamt acht Wohnungen und das zweite aus drei Etagen mit jeweils einer Wohnung.  

Rund um den gesamten Komplex befindet sich eine Grünanlage, die eine diskrete und exklusive Umgebung schafft.   

Die hochmodernen Konstruktionstechniken garantieren eine Energieklasse A und eine perfekte Integration von Tradition und Innovation.   

Romagna Alta ist eine Einladung zu einem schönen Wohnen, ohne Verzicht auf ausgezeichnete Serviceeinrichtungen.    

Panoramablicke mit dem grünen Filter der Bäume, luftige Gärten und beeindruckende Wohnterrassen.   

Romagna Alta ist eine Einladung zu einem harmonischen Zusammenleben mit der Natur, eine friedliche Oase zwischen Stadt und Meer, 

und erfüllt Bedürfnisse und Erwartungen jeder Art.  
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2 STRUKTUREN 

2.1 Fundamente 
Die Fundamente sind vom direkten Typ mit umgedrehten Balken und Plinthen. 

2.2 Aufbauten und Decken 
Die vertikalen Strukturen werden aus Stahlbetonmauern und, wenn notwendig, aus Stahlpilastern bestehen; die Decken aller Etagen des 

Gebäudes werden aus Holz und Verbundbeton mit farbloser Imprägnierung gefertigt, oder aus Beton-Volldecken, oder aus gemischten 

Stahl-Beton-Strukturen. 

Die Strukturen werden entsprechend der Erdbebenzone 3 berechnet.   
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3 AUSFACHUNGEN – TRENNELEMENTE – TRENNWÄNDE 

3.1 Ausfachungen 
Die Ausfachungen werden mit Lochziegeln oder aus Stahlbeton-Mauerwerk gefertigt, eventuell intern mit Holzmagnesit-Folien oder 

trocken isoliert.  

3.2 Trennelemente  
Die Trennelemente zwischen den Gebäudeteilen werden schallisolierende Wände sein, die aus doppelten Gipskartonplatten und doppelten 

Metallstrukturen bestehen, mit Isolierpaket in einer Gesamtdicke von 25/30 cm.  

Die Trennelemente zwischen den Garagen werden aus 8 cm dicken Leca-Leichtbeton-Außenmauerblöcken gefertigt.   

3.3 Interne Trennwände  
Die Trennwände jeder Wohnung werden aus doppelten Gipskartonplatten und Metallstrukturen in einer Gesamtdicke von 10 oder 12 cm 

gefertigt.  
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4 HINTERLÜFTETE DACHABDECKUNG  

Die Dachabdeckung wird aus Holz und Verbundbeton mit farbloser Imprägnierung gefertigt, oder aus einer Beton-Volldecke. 

Die Isolierung wird dem Ergebnis der wärmetechnischen Berechnungen entsprechen und die Dachhaut wird teilweise aus Dachziegeln oder 

gebrannt vorlackiertem Blechfalz und teilweise aus begehbar gepflasterter Dachbodenplatte gefertigt sein. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
Triest, 17/05/2023            Seite 8 von 23 

 

5 PUTZE 

Die Außenwände werden mit einem wärmeisolierenden Mantel verkleidet, der mit einem Oberputz aus Klebemörtel mit Armierungsgewebe 

bedeckt wird.  

Die eventuellen Innenwände werden aus Betonmauerwerk mit vorgemischtem Putz gefertigt, der aus einer Grobschicht und einem Feinmörtel-

Endabrieb besteht.   

Einige Außenwände können angebrachte Tragkonstruktionen für eine eventuelle Fassadenbegrünung vorsehen.  
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6 BÖDEN UND VERKLEIDUNGEN 

6.1 Estriche  
Auf den Decken wird ein mehrschichtiger Estrich verlegt: Der erste aus Leichtbeton mit Polystyrol, der zweite aus einem wärme- und 

schalldämmenden Material für die Einbettung der Bodenheizung und eine weitere Schicht aus Fließestrich, auf dem der Boden verklebt 

wird.  

6.2 Tagesbereich und Nachtbereich 
Für den Boden der Wohnbereiche und Schlafzimmer wird Fertigparkett Maccani Pavimenti oder ein ähnlicher gleichwertiger Parkettboden 

in Dielen 12x100/120 cm verlegt, mit Wahlmöglichkeit zwischen transparent lackierter Natureiche, oder in den Varianten Taubengrau und 

Old Style.  

 

 

 

 

 

 

Natürlich transparent lackiert   Cream 

 
Taubengrau     Old Style 

 

Als Alternative kann sich der Kunde für Feinsteinzeugfliesen der Marke Florim oder für ähnliche gleichwertige Fliesen im Format 60x60 

oder 30x30 cm in verschiedenen Grau- oder Beigetönen entscheiden.  
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Die Ausarbeitung der Fugen erfolgt mit einer Fugenpaste in der gleichen Farbe des Bodens.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

   Grautöne       Beigetöne 

6.3 Küchen  
Der Boden der Küchen wird mit Feinsteinzeugfliesen der Marke Florim oder ähnlichen gleichwertigen Fliesen in Formaten von 60x30 bis 

30x30 cm in verschiedenen Farben mit Kleber verlegt.  

Die Wände der Küchen werden mit entsprechenden Feinsteinzeugfliesen Marke Florim oder ähnlichen gleichwertigen Fliesen in Formaten 

von 30x60 bis 20x20 cm bis zu einer Höhe von 180 cm verklebt verkleidet.  

Die Verkleidung betrifft nur die ausgestattete Wand und die entsprechenden Rücken und wird 60 cm messen.  

Die Ausarbeitung der Fugen erfolgt mit einer Fugenpaste in der gleichen Farbe der Verkleidung.   

6.4 Badezimmer 
Der Boden der Badezimmer wird mit Feinsteinzeugfliesen der Marke Florim oder ähnlichen gleichwertigen Fliesen in Formaten von 60x30 

bis 30x30 cm mit Kleber verlegt.  
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Die Wände der Badezimmer werden mit entsprechenden Feinsteinzeugfliesen der Gruppe Florim oder ähnlichen gleichwertigen Fliesen in 

Formaten von 30x60 bis 20x20 cm bis zu einer Höhe von 200 cm verklebt verkleidet.  Alle Wände werden verkleidet.  

Die Ausarbeitung der Fugen erfolgt mit einer Fugenpaste in der gleichen Farbe der Fliesen.   

6.5 Terrassen und Treppenabsätze der gemeinsamen Gebäudeteile  
Die Böden der Terrassen werden teils aus schwimmend verlegtem Holz Typ “Greenwood” und teils aus frostfesten Feinsteinzeugfliesen 

Marke Florim Serie Natural Stone oder ähnlichen gleichwertigen Fliesen im Format 30x60 cm in Grau- oder Beigetönen gestaltet.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Grautöne         Beigetöne 

 

Die Stufen und Absätze der gemeinsamen Treppen werden mit durchgefärbtem Feinsteinzeug und rutschfesten Trittstufen, koordinierten 

Setzstufen und Sockelleisten und Fliesen 20x20 cm mit Kleber verkleidet, oder mit Naturkalkstein.  

6.6 Garagen 
In den Garagen wird ein industrieller Zementboden mit härtender Schicht aus kugelförmigem Quarz verlegt. 

6.7 Sockel 
Die Sockelleisten werden - dort wo erforderlich - aus Raminholz oder Feinsteinzeug 8x1 cm sein.  
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7 TÜREN UND FENSTER  

7.1 Fenster und Außentüren 
Fenster und Fenstertüren werden aus Aluminium der Marke Schüco oder einer ähnlichen gleichwertigen Art mit CE-Zeichen gemäß UNI 

EN 14351-1 gefertigt und die Anforderungen der „gemeinsamen Richtlinien für das Agrément der Fenster für Außentüren” erfüllen.   

Für die Schiebetüren sind Profile mit reduzierter Dicke (3 cm) vorgesehen, um einen maximalen Wohnkomfort und höchste Effizienz zu 

ermöglichen und sie werden mit linearen bodenebenen Schwellen mit Wasserablauf und Abdeckgitter ausgestattet.  

Die Fenster und Türen werden mit interner PVC-Dichtung und externer EPDM-Dichtung abgedichtet und alle Fenster- und 

Fenstertüröffnungen haben Mehrscheiben-Isoliergläser 3+3 mm mit Wärmeschutzbehandlung durch PVB-Zwischenschicht in jedem 

Scheibenpaar, zur Erfüllung der Unfallverhütungsvorschriften im Falle von Beschädigungen.  
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7.2 Innentüren 
Die Zugangstüren zu den verschiedenen Gebäudeteilen sind gepanzert, intern mit elfenbeinfarbig 

lackiertem Holz verkleidet und bieten eine Aufbruch-Widerstandsklasse über 4.  

Die Innentüren der Marke Danielli, oder ähnliche gleichwertige Innentüren, haben einen furnierten 

Sandwich-Türaufbau und sind in Kontrast mit der vertikalen Maserung der Deckleisten mit betont 

horizontaler Maserung elfenbeinfarbig lackiert; Anschlagflügel immer komplett mit Magnetschloss, 

Schlüsselloch in Chrom matt oder bronziert und Beschläge mit 3 verdeckt montierten Scharnieren in 

Chrom matt.  

 

 

 

 

 

7.3 Garagen-Schwingtore 
Die Schwingtore der Garagen werden aus vorlackiertem Blech gefertigt.  
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8 INTERNE UND EXTERNE ANSTRICHE 

Intern werden halbwaschbare weiße Anstriche verwendet, extern wird dagegen eine Dickbeschichtung in der Art eines Acryl-Siloxan-Oberputzes 

aufgetragen.    
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9 BRÜSTUNGEN - GELÄNDER - BLECHTEILE 

Die Brüstungen der kleinen Balkons werden teils aus Mauerwerk, teils aus Stahl und teils aus Verbundglas nach Gesetzesvorschriften mit Alu-

Profilen gefertigt.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die Abschlussbleche, Blechteile und Ablaufrinnen werden aus achatgrau vorlackiertem Blech gefertigt.  
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10 SANITÄRANLAGE 

Die Badezimmer, die aus den Verkaufsgrundrissen hervorgehen, werden je nach Fall mit Toilette mit Einbau-Spülkasten, Waschbecken, 

Fußwaschbecken, Badewanne, Duschwanne ausgestattet.  Weiße Porzellanelemente in Farbe Weiß der Marke Cielo Serie Smile oder Enjoy, 

oder ähnliche gleichwertige Elemente, mit Einhebelmischern der Marke Fantini Serie MYO oder ähnliche gleichwertige Mischer.   

Die Anschlüsse und der Ablauf für das Waschbecken, für die Spülmaschine in der Küche und für die Waschmaschine in einem Badezimmer 

werden vorbereitet.    

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Cielo – Serie Smile Cielo – Serie Enjoy  
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11 HEIZANLAGE UND KLIMAANLAGE  

Die Heizanlage sieht einen zentralen Heizkessel vor.   In einem spezifischen Raum wird eine Heizzentrale eingerichtet, die aus 

Brennwertkesseln mit modulierenden Brennern bestehen und in der Lage sind, konstant mit Höchstleistung zu funktionieren; jede Wohnung wird 

mit eigenem Raumthermostat sowie mit Kalorienverbrauchszähler für die genaue Messung der verbrauchten und zu berechnenden Wärme und 

für die Wahl der Uhrzeiten, Dauer und Temperatur ausgestattet.     

Die auf den Tagesbereich und Nachtbereich aufgeteilte Heizung wird mit Bodenheizplatten in der aus den wärmetechnischen Berechnungen 

hervorgehenden Mengen ausgestattet.   

Die Warmwasserbereitung erfolgt zentral mit den schon für die Heizung der Räume vorgesehenen Heizkesseln und einen Warmwasserspeicher 

mit angemessener Kapazität, der an einen Satz flacher Hochleistungs-Sonnenkollektoren angeschlossen wird, die einen Teil des 

Warmwasserbedarfs erzeugen.   

In jeder Wohnung wird die Vorbereitung für eine Klimaanlage gefertigt, die ein Split-Gerät für den Tagesbereich und eines für den Nachtbereich 

vorsieht.    
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12 ELEKTRISCHE ANLAGE 

In jeder Wohnung wird eine elektrische Anlage mit unter Putz verlegten Leitungen, Einsätzen vom Typ Vimar Plana oder ähnlichen 

gleichwertigen Einsätzen, ohne Leuchten, in folgenden Mengen vorbereitet:   

- Eingang:   1 Lichtpunkt  

  2 Lichtpunkte mit Wechselschaltung 

1 Steckdose 10/16 A 

1 Telefonsteckdose 

1 Video-Türsprechanlage  

1 Wohnungs-Verteilerkasten mit Leitungs- und Fehlerstromschutzschalter  

- Küche:    5 Steckdosen 16 A 

2 Lichtpunkte 

1 Lichtpunkt mit Ausschaltung         Vimar – Serie Plana 

1 TV-Steckdose 

- Wohnzimmer:   2 Lichtpunkte  

1 Lichtpunkt mit Ausschaltung 

2 Lichtpunkte mit Wechselschaltung  

6 Steckdosen 10/16 A 

1 TV-Steckdose 

1 Telefonsteckdose 

- Doppelzimmer:   1 Lichtpunkt  

1 Lichtpunkt mit Kreuzschaltung 

2 Lichtpunkte mit Wechselschaltung  

5 Steckdosen 10/16 A 

1 TV-Steckdose 

1 Telefonsteckdose  
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- Einzelzimmer: 1 Lichtpunkt  

2 Lichtpunkte mit Wechselschaltung  

4 Steckdosen 10/16 A 

1 TV-Steckdose  

1 Telefonsteckdose 

- Badezimmer:   2 Lichtpunkte  

2 Lichtpunkte mit Ausschaltung  

2 Steckdosen 10/16 A 

- Vorraum:   1 Lichtpunkt 

1 Lichtpunkt mit Ausschaltung  

1 Steckdose 10/16 A 

- Abstellraum:  1 Lichtpunkt  

  1 Steckdose 10/16 A 

- Ethernet-Vorbereitung – Alarm – Domotik  

 

Die Garagen und Keller werden mit einer gesetzesgemäßen Beleuchtungsanlage mit RK-Leitungen und wasserdichten Lichtpunkten ausgestattet; 

an den Türen der privaten Terrassen und Gärten werden externe Lichtpunkte mit Deckenleuchte vorbereitet.   

 

Die terrestrische Antennenanlage wird installiert und die Satellitenanlage vorbereitet.   

 

Für die gemeinsamen Gebäudeteile wird eine Photovoltaikanlage installiert.   
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13 AUFZUG 

Es werden gesetzesgemäße Aufzüge der Produktlinie Schindler 3300 oder ähnliche gleichwertige Aufzüge mit 

einer Tragfähigkeit von 4 Personen bzw. 480 kg installiert, die auch von Behinderten benutzt werden können.   

Die internen Seitenwände und die Rückwand werden aus einfarbigem Laminat gefertigt und die Rückwand mit 

Spiegel und geradem Handlauf ausgestattet; Boden aus grauem Kunstgranit und graue Decke; Eckprofile und 

Sockel aus eloxiertem Aluminium.  Die miteinander verbundenen Teleskoptüren sind aus grau lackiertem 

Aluminium.   Seitenpfosten und Türsturz werden mit Pietra Piasentina Steinplatten vollendet.  

Das Bedientableau wird direkt im Rahmen der Etagentür am letzten Halt installiert, sodass kein 

Maschinenraum erforderlich ist.  Mit Knopfleisten der Kabine und Etagen aus Stahl und Glas mit 

mechanischen Knöpfen.   
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14 EXTERNE GESTALTUNGEN  

Der rundum angelegte Rasen wird mit Verbindungsgehwegen und Zugang aus Waschbetonplatten bzw. Betonella-Pflastersteinen vollendet.  

Zur Einfriedung des Grundstücks wird kunststoffbeschichteter Maschendraht mit lackierten Stahlpfosten verwendet und das Zugangstor wird aus 

lackiertem Stahl sein.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
Triest, 17/05/2023            Seite 22 von 23 

 

15 ENERGIELEISTUNGSKLASSE  

Die Energieleistung entspricht der Klasse A. 
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16 DISCLAIMER  

Für eine bessere Erkennung der Immobilien werden die Grundrisse der Wohnungen genehmigt und getrennt unterzeichnet.    

Die Abmessungen der Wohnungen, sowie die Anordnung und Maße der Räume sind ungefähre Angaben, die auf den Projektzeichnungen 

beruhen. Die Wohnung kann während der Errichtung normalen Änderungen und Varianten unterliegen.   

Es versteht sich jedoch, dass die Bauleitung nur aufgrund technisch-konstruktiver Bedürfnisse das Einfügen von Kästen, Scheidewänden oder 

technischen Schächten für die Durchführung der Anlagen im Innern der Wohnungen genehmigen darf, auch wenn sie nicht von vornherein auf 

den unterzeichneten Grundrissen angegeben waren.   

In diesem Fall hat die Partei, die das Kaufversprechen abgibt, keinen Anspruch auf irgendeine Form von Entschädigung und darf dem Verkäufer 

gegenüber auch keine Rückgriffsrechte ausüben. Die Partei, die das Kaufversprechen abgibt, nimmt ausdrücklich zur Kenntnis, dass die 

Zeichnungen auf den Grundrissen und grafischen Darstellungen, die sanitäre Einrichtungen, Möbel oder sonstige Elemente darstellen, nur als 

Vorschlag einer möglichen, unverbindlichen Verwendung der Räume dienen.   

Das verkaufende Unternehmen behält sich vor, Varianten und Änderungen an den in der Spezifikation beschriebenen Elementen vorzunehmen, 

sofern dies ihren Wert oder ihre Leistungseigenschaften nicht reduziert.   

Alle Anlagen sind nach geltenden Sicherheitsbestimmungen gefertigt und für die von den Vorschriften vorgesehenen Fälle werden die 

Konformitätsbestätigungen ausgestellt.   

Die von Zeichnungen, Broschüren, Werbematerialien, usw. entnommenen Maße sind als ungültig zu betrachten.  

Falls Ausgliederungen der folgenden Veredelungsmaterialien: Böden, Verkleidungen, Innentüren, sanitäre Einrichtungen, akzeptiert werden 

sollten, werden diese aufgrund der Nichtlieferung mit 20%igem Abzug von den Anschaffungskosten berechnet.   

Falls Varianten an den folgenden Veredelungsmaterialien: Böden, Verkleidungen, Innentüren, sanitäre Einrichtungen, akzeptiert werden sollten, 

werden diese mit Abzug unseres Einkaufspreises von den Bereitstellungskosten berechnet. Alle eventuellen Varianten im Innern der Wohnung 

werden vorab in urbanistischer und normativer Hinsicht von der technischen Abteilung des verkaufenden Unternehmens überprüft.  

Die eventuellen Ausgliederungen und/oder Varianten werden von der technischen Abteilung des verkaufenden Unternehmens berechnet und 

müssen vor der Ausführung dieser Werke akzeptiert und unterzeichnet und zu 50% bezahlt werden, mit Bezahlung des 50%igen Restbetrages 

anlässlich des notariellen Kaufvertrags. Für alle in den obigen Beschreibungen der Werke nicht angegebenen bzw. vorgesehenen Punkte ist auf 

die Projekttafeln und auf die Bestimmungen der Bauleitung Bezug zu nehmen.  


