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          Steyr, am 12.02.2024 
 
 
 
        
 
Betreff:  wichtige, allgemeine Hinweise betreffend Sanierungen 
    
   
  
Liebe Mieterinnen, liebe Mieter! 
Liebe Eigentümerinnen, lieber Eigentümer! 
 
 
Mit unserer jahrzehntelangen Erfahrung im Bereich der Sanierungen sind wir immer 
bemüht, die Bauabwicklung von Sanierungen für Sie so angenehm wie möglich zu 
gestalten. Die vielen positiven Rückmeldungen unserer MieterInnen und 
EigentümerInnen nach erfolgter Sanierung bestärken und bestätigen uns in unserer 
Arbeit.  
Es finden sich in diesem Infoschreiben auch einige sicherheitsrelevante Hinweise. 
Diese erfolgen nicht, weil es zu nennenswerten Ereignissen gekommen wäre, 
sondern als reine Vorsichtsmaßnahme. Bitte lesen Sie diese aufmerksam durch und 
leisten Sie Ihren Beitrag für eine bestmöglich sichere Sanierungsabwicklung. 
 
Es ist uns wichtig, Sie, unsere Kunden betreffend Sanierungen bestmöglich zu 
informieren, ohne unnötig Ängste zu schüren, die keinesfalls angebracht wären. Es 
ist im Zuge von Sanierungen unabwendbar, dass es zu Unannehmlichkeiten 
kommt. Wir möchten uns, auch stellvertretend für unsere Vertragspartner, schon im 
Vorfeld dafür entschuldigen. Sanierungen, insbesondere größeren Umfanges, führen 
unweigerlich zu Einschränkungen bei unseren MieterInnen oder 
WohnungseigentümerInnen. Diverse Lärm- und Staubbeeinträchtigungen sowie 
zeitliche Aufwendungen unserer Kunden sind unabwendbar. 
 
Verzögerungen eines Gewerkes sind oft nicht zu vermeiden, weil Firmen mit 
Termintreue oft nicht gefunden werden. Die Verzögerung bei einer Firma bedeutet 
aber meistens eine Verzögerung des gesamten Bauvorhabens. Die Auswahl der 
Firmen wird von uns sorgfältig vorgenommen. Nur wenige Firmen am Markt sind aus 
unserer Sicht für Großsanierungen geeignet.  
 
Die Sanierungsarbeiten bei umfassenden Sanierungen werden von uns Monate 
vorher per Post bei den MieterInnen oder EigentümerInnen angekündigt. Darin wird 
informiert, in welchem ungefähren Zeitraum welche Arbeiten durchgeführt werden. 
Zirka einen Monat vor Bauausführung werden die MieterInnen oder EigentümerInnen 
erneut per Post informiert. Diesmal detaillierter und vor allem mit Hinweisen 
betreffend Passantenschutz (zu Ihrer Sicherheit) und zu Ihren notwendigen 
Vorleistungen als Voraussetzung für die Sanierung wie beispielsweise das Räumen 
der Kellerabteile und / oder der Balkone etc. 
Zusätzlich werden Sie durch Aushang von Mitteilungen am „schwarzen Brett“ 
informiert. 
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Zeitangaben, wann die Sanierungsarbeiten beginnen und wie lange diese 
dauern: 
Die Arbeiten werden von uns jedenfalls rechtzeitig angekündigt. Die Firmen werden 
bestmöglich eingeteilt. Eine durchgehende, exakte Zeitplanung stunden- oder 
tageweise wäre wünschenswert, wird von uns auch angestrebt, ist aber oftmals nicht 
umsetzbar. 
Eine Koordination, wann zum Beispiel welche Balkone sukzessive und nacheinander 
für Sanierungsarbeiten versperrt werden müssten, funktioniert in der Praxis nicht. 
Aus Sicherheitsgründen geben wir bekannt, ab wann jedenfalls mit den Arbeiten zu 
rechnen ist und werden alle Balkontüren von uns zu einem Stichtag auch 
verschlossen. Dies hat aber auch unweigerlich zur Folge, dass Balkone nicht 
benützbar sind, obwohl vielleicht auf Ihrem persönlichen Balkon noch keine 
Sanierungsarbeiten begonnen wurden. Andererseits kann es sein, dass die 
Sanierungsarbeiten bereits fertiggestellt sind, die Balkone aber trotzdem zur sicheren 
Abwicklung noch nicht freigegeben wurden.  
 
 
 

sicherheitsrelevante Hinweise 
 
 
Die Gefahren, welche bei der Balkonsanierung auftreten können, sind uns ein 
besonderes Anliegen, weil dies immer wieder unterschätzt wird. 
Wir dürfen hier nur exemplarisch ein Beispiel anführen, weil uns dieses persönlich 
widerfahren ist und die Situation besser veranschaulicht. 
Wir haben bei einer umfassenden Sanierung die neue Balkontüre durch die 
Fensterfirma mit einem eigenen Schloss von innen versperren lassen. Es handelt 
sich dabei um ein handelsübliches, einfaches aber gutes Schloss mit eigenem 
Schlüssel, welchen die Firma zur Verwahrung einbehalten hat. Der Vater dieser 
Familie hat mit einigem technischen Geschick dieses Schloss trotzdem geöffnet. Es 
war Spätsommer. Natürlich war es angenehmer die gesamte Balkontüre für 
Lüftungszwecke zu öffnen, als die Balkontüre mit versperrtem Schloss an der 
Türeschwelle nur kippen zu können. Bei einem Routinebesuch am nächsten Tag 
mussten wir mit ansehen, wie das zirka dreijährige Kind dieser Familie im dritten 
Obergeschoß am Balkon gespielt hat. Das Geländer war mittlerweile zur Sanierung 
entfernt worden. (Passiert ist Gott sei Dank nichts). 
Daraufhin haben wir andere Sicherheitsmaßnahmen ergreifen müssen und die 
neuen Balkontüren mit einem Stahlgitter von außen verschraubt. Die Verwunderung, 
insbesondere bei Eigentümern war groß, weil dadurch das neue, teure Fenster 
angebohrt werden musste, was unschöne Löcher hinterließ.  
Unser Standard ist aber weiterhin, die Türe mit Zusatzschloss und Kippfunktion zu 
verschließen. Es verbleibt eine Eigenverantwortung unser MieterInnen und 
EigentümerInnen, an die wir auch appellieren. 
Vielfach werden im Zuge von Großsanierungen alle Balkone abgebrochen und 
entsorgt und die Wohnungen (Tage oder Wochen später) mit neuen ALU-Balkonen 
ausgestattet. Wir möchten die Ausführungen an dieser Stelle kurzhalten und nur 
darauf hinweisen, dass die Sicherung der Balkontüren auch in diesen Fällen wie 
oben beschrieben erfolgt. 
 
Wenn sonstige Geländer erneuert und somit demontiert werden, sind die Arbeiten so 
schnell wie möglich durchzuführen. Trotzdem gibt es kein neues Geländer, ohne das 
Alte vorher abzutragen. Kurzzeitig, auch wenn es nur Augenblicke sind, ergeben sich 
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immer sicherheitsrelevante Bedrohungen. Eine umfassende Sanierung bedeutet ein 
Leben auf der Baustelle für eine gewisse (möglichst kurze) Zeit. Das bringt 
allgemeine Bedrohungen mit sich, denen Sie sonst nicht ausgesetzt sind. Um diese 
abzuwenden, ersuchen wir um Ihre erhöhte Aufmerksamkeit. 
 
Bei umfassenden Sanierungen wird Ihr Haus mit einem Bauzaun eingezäunt. 
Innerhalb dieses Bauzaunes ist Ihr Allgemeinbereich eine Baustelle und darf nicht 
betreten werden.  
Es gibt aber darüber hinaus mehrere Bereiche, welche nicht eingezäunt werden 
können. Dies betrifft zum Beispiel den Eingangsbereich oder das Stiegenhaus. In 
diesen Bereichen ist besondere Vorsicht geboten. 
 
Durch Sanierungsmaßnahmen, wie die Aufbringung eines 
Wärmedämmverbundsystems und die Erneuerung der Fenster, wird die 
Gebäudehülle luftdichter. Sollten Sie in der Wohnung einen privaten Ofen (z.B.: 
Heizkamin) betreiben, ist dieser Umstand zu berücksichtigen und mit dem 
Rauchfangkehrer abzuklären. Öfen benötigen sehr viel Zuluft und entnehmen diese 
der Raumluft. Es besteht Gefahr für Leib und Leben, wenn sich Rauchgase oder 
sonstige Gase in der Wohnung ansammeln. Öfen in den Wohnungen sind von 
MieterInnen oder EigentümerInnen überprüfen zu lassen, insbesondere nach 
umfassenden Sanierungen. 
 
Trotz Sanierungsmaßnahmen - wie oben dargestellt - bleibt das Gebäude zum 
größten Teil ungeprüft bestehen, wie es ist. Im Zuge von Großsanierungen werden die 
Art und Weise der von der Hausverwaltung vorgeschlagenen Sanierungsmaßnahmen 
und deren technische Umsetzung geprüft. 
Es erfolgt bei Sanierungen keine Prüfung des gesamten Gebäudes, diese sind 
mit den Prüfungen nach ÖNORM B 1300 durchzuführen. Diese betrifft unter 
anderem insbesondere den Brandschutz (Fluchtsituation, Lüftungsleitungen, 
Elektroleitungen, Situierung des Mülls etc.) und die Statik etc. Bei Rissen im Gebäude 
wird davon ausgegangen, dass der Setzungs- Quell- oder Schwindvorgang 
abgeschlossen ist und somit keine negativen Auswirkungen mehr nach sich zieht. 
Teile des Gebäudes die nicht saniert werden, werden auch nicht geprüft.  
 
Viele unserer Wohnhäuser, insbesondere auch aus den 80er- und 90er-Jahren, 
besitzen Dachgeschossausbauten. Im Zuge der Sanierung des Daches ist dieses 
Zug um Zug abzutragen. Nachdem nicht täglich die geöffneten Dachflächen durch 
ein neues Dach verschlossen werden können, werden diese Dachflächen 
provisorisch mit Planen gegen Wind und Regen geschützt. Diese Planen werden am 
Dachstuhl befestigt und gegen Wind verankert. Im Normalfall halten diese Planen. 
Gerade in der letzten Zeit treten jedoch Stürme mit Regenfällen auf, gegen die auch 
eine ordentliche, aber provisorische Planen-Sicherung nicht ankommt. Es kommt - 
und kam - in diesem Fall zu Durchnässungen. Wenn diese Planen teilweise 
versagen, trennt die Wohnung vom freien Himmel normalerweise nur mehr eine  
ca. 1,5 cm starke Gipskartonplatte. Sollte so etwas nicht abgewendet werden 
können, kümmert sich der Zimmermann mit unserer Anweisung um die Trocknung 
und Behebung der Schäden in Ihrer Wohnung. 
Zur Erklärung sei angeführt: Nicht der Dachdecker macht das Dach als erstes 
Gewerk wieder wasserdicht, sondern der Zimmermann. Bei 
Dachgeschossausbauten wird von uns immer ein Unterdach ausgeführt. Die 
Begründung liegt einerseits in der Nachhaltigkeit, aber vor allem in der schnelleren 
und sichereren Bauausführung. Der Zimmermann öffnet das Dach. Der Zimmermann 
saniert und repariert dieses und errichtet nach Möglichkeit auch am selben Tag das 
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Unterdach. Damit ist das Dach auch ohne Dachdeckung bereits funktionsfähig. Sollte 
demnach aus irgendwelchen Gründen Feuchtigkeit eindringen und dadurch Schäden 
auftreten, wird sich der Zimmermann mit seiner Versicherung der Behebung dieser 
Schäden annehmen. Das hat bislang auch immer funktioniert. Der Zimmermann wird 
von uns vertraglich verpflichtet, die Dachgeschoßwohnungen durchgehend 
funktionsfähig und somit trocken zu halten. Damit schließen wir gewerkübergreifende 
Verzögerungen oder Kommunikationsprobleme zwischen Firmen aus. 
 
Von uns vorangekündigte Malerarbeiten werden Zug um Zug durchgeführt. 
Geländer und Türstöcke können bei bewohnten Objekten nicht abgesperrt werden. 
Im Zuge von Sanierungen ist Vorsicht geboten, da Bauteile frisch gestrichen sein 
können. 
 
 
 

organisatorische Hinweise 
 
 
Die Mängelliste wird nach Fertigstellung der Arbeiten im Stiegenhaus ausgehängt. 
Die MieterInnen/EigentümerInnen sind angehalten, die Mängel einzutragen. 
Die ausführenden Firmen werden von der Styria aufgefordert, die Mängel zu 
beheben. Für Mängel in der Wohnung ist von der ausführenden Firma eine 
Terminvereinbarung mit Ihnen vorzunehmen. 
 
Die Kellerabteile sind vor Sanierung der Kellerdecke komplett zu räumen. Wertvolle 
Gegenstände dürfen keinesfalls in unversperrten Kellerabteilen zurückgelassen 
werden.  
Zur Unterstützung unserer Kunden bieten wir in unserem Anschreiben 
„Ausführungstermine - thermische Sanierung“ an, auf eigenes Risiko Gegenstände 
zurückzulassen und diese abzudecken oder ausreichend zu schützen. Primär gilt 
jedoch ausschließlich die Festlegung in diesem Schreiben, dass Kellerabteile 
gänzlich zu räumen sind.  
Wenn Kellerabteile trotz unserer Aufforderung von MieterInnen oder 
EigentümerInnen angeräumt und dadurch kaum begehbar für Sanierungsarbeiten 
hinterlassen werden, stellt dieser Umstand auch eine Haftungsproblematik im Sinne 
des ArbeitnehmerInnenschutzes dar. Die Styria ist diesbezüglich und gegen 
Beschädigung oder Diebstahl Ihrer privaten Gegenstände von Ihnen schad- und 
klaglos zu halten. 
 
Bei vielen Arbeitsgängen ist das Betreten der Wohnungen notwendig. In diesen 
Fällen werden sich die ausführenden Firmen mit Ihnen einen Termin vereinbaren. 
 
Die ausführenden Firmen sind, insbesondere beim Betreten von Wohnungen, 
angehalten, Verunreinigungen aller Art so gut als möglich zu vermeiden. 
Verunreinigungen sind aber bei handwerklichen Ausführungen meist nicht gänzlich 
vermeidbar. Zurückgebliebenes Material hat die Firma zu entsorgen. 
Verunreinigungen wie Staub etc. können nicht beseitigt werden und werden auch 
nicht abgegolten. 
 
Vielfach kommt es vor, dass Fenstersanierungen ohne umfassende Sanierung oder 
ohne weitere Bauteilsanierung - wie das Wärmedämmverbundsystem - ausgeführt 
werden. In diesem Fall kann das neue Fenster nicht in das 
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Wärmedämmverbundsystem eingebunden werden, weil dieses nicht vorhanden oder 
veraltet ist. Es werden von der Styria vor Ort die Ausführungsdetails mit der 
Fensterfirma festgelegt: 
 
In manchen Fällen wird das alte Sohlblech (äußeres Fensterbrett) belassen und mit 
dem neuen Fenster bestmöglich an das alte Sohlblech angeschlossen. Diese 
Ausführung wird im Normalfall gewählt, wenn die Ausführung eines 
Wärmedämmverbundsystems absehbar ist. Ein Sohlblech ist bei Ausführung eines 
Wärmedämmverbundsystems jedenfalls (wieder) zu erneuern, auch wenn dieses bei 
einem Fenstertausch schon einmal erneuert wurde. Ein bestehendes Sohlblech 
passt nie zu einem neuen Wärmedämmverbundsystem. Es bestehen demnach gute 
(wirtschaftliche) Gründe, ein altes Sohlblech vorerst zu belassen. 
 
In manchen Fällen ist das Fenster inklusive Sohlblech zu tauschen. Die Montage 
muss mit der sogenannten „Wiener Montage“ erfolgen. Diese sieht vor, dass der 
Bereich unter dem Sohlblech zusätzlich abgedichtet wird und in der Fensterleibung 
ein Hochzug ausgebildet wird. Dieser Hochzug wird mit einem Quellband an die 
bestehende Leibung angeschlossen. Dieses Quellband ist nicht dauerhaft gegen 
Regen dicht – muss es auch nicht sein – da eine eigene Abdichtung unter dem 
Sohlblech vorhanden ist. Diese „Wiener Montage“ ist eine sehr verbreitete 
Ausführungsart und kommt im Neubau weitgehend flächendeckend zur Ausführung. 
In unserem Sanierungsfall kann und wird vereinzelt dieses Quellband zu einer nicht 
sehr ansprechenden Optik führen. Dies ist unvermeidbar, weil erfahrungsgemäß die 
alte Leibung ungenau, ungerade oder bewusst konisch ausgeführt wurde. Technisch 
unbedenklich ist diese Optik zu akzeptieren. Das neue Sohlblech an die örtlichen 
Gegebenheiten anzupassen wäre technisch machbar, ist aber mit sehr hohen Kosten 
verbunden, die auch von EigentümerInnen erfahrungsgemäß nicht getragen werden. 
 
Wenn ein außenliegender Sonnenschutz vor Sanierung vorhanden, ist dieser mit 
dem Fenster zu erneuern. Die Styria wird nach Möglichkeit den Sonnenschutz in 
einer Art und Weise erneuern, dass ein nachträgliches Wärmeverbundsystem 
angebracht werden kann. Bei einer möglichen, nachträglichen Herstellung des 
Wärmedämmverbundsystems muss dieser Sonnenschutz jedoch temporär 
demontiert und nach Fertigstellung wieder montiert werden. Dies ist technisch 
möglich, wenn der Sonnenschutz noch nicht zu alt ist. Jedenfalls ist diese 
Demontage und Wiedermontage mit Kosten verbunden.  
 
Wenn ein außenliegender Sonnenschutz vom Mieter/Eigentümer angebracht 
wurde, ist dieser vom Mieter/Eigentümer vor Sanierung zu entfernen. Ein 
außenliegender Sonnenschutz kann im Normalfall nicht wieder montiert werden, weil 
sich die Architekturlichten verändert haben und ist gegebenenfalls zu erneuern. 
 
Bestehende private Loggienverbauten (Balkonverbauten wie Verglasungen) sind 
vor der Sanierung zu entfernen. 
Bei, von der Styria, genehmigten Loggienverbauten oder Balkonverbauten von 
EigentümerInnen wird das Wärmedämmverbundsystem an diese Konstruktion 
angeschlossen. Nachdem dieser Anschluss meistens nicht berücksichtigt wurde, 
wird dieser Anschluss so gut wie möglich bewerkstelligt - jedoch außerhalb jeder 
Norm oder Verarbeitungsrichtlinie - weil dies meistens nicht möglich ist. In diesem 
Fall gibt es keinerlei Gewährleistungsansprüche. Es kann zu Schäden, insbesondere 
aufgrund bauphysikalischer Eigenschaften, kommen. Um diese zu vermeiden, 
müsste der von Ihnen montierte und somit private Loggiaverbau auf Dauer entfernt 
werden. 
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Private Gegenstände im Allgemeinbereich sind vor Sanierungsbeginn zu entfernen. 
Es könnte zu Beschädigungen oder Diebstahl kommen. Jedenfalls ist die Styria oder 
die Eigentümergemeinschaft in diesem Fällen schad- und klaglos zu halten. 
 
Private Elektroleitungen im Allgemeinbereich, die sich im Besitz der MieterInnen 
oder EigentümerInnen befinden, sind von den MieterInnen oder EigentümerInnen 
entfernen zu lassen. 
 
Das Beschichten (anstreichen) von Beton wird als optische Aufwertung vereinzelt 
durchgeführt. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich dabei immer um eine 
zeitlich begrenzte Maßnahme (von einigen Jahren) handelt. 
 
Als neue Situierung von Postkästen kann die Ausführung als Durchwurfanlage im 
Bereich des Hauseingangsportals erfolgen oder wird dies von EigentümerInnen 
vereinzelt gefordert. (In der Vergangenheit resultierte diese Lösung auch aufgrund 
Vorgabe des Postzustellers.) Diese Ausführung kann zu Lärmbelästigungen in den 
angrenzenden Wohnungen führen. 
 
Estrichplatten bei Zugangswegen werden aufgrund der Optik vereinzelt gewünscht. 
Nach unserer Erfahrung sind die Estrichplatten im Winter zu glatt und stellen eine 
Gefahr dar. Wir empfehlen die Ausführung eines Beton-Verbundsteines. 
 
Reinigen mit Hochdruckreiniger ist nur bis zu einem bestimmen Reinigungsgrad 
möglich. Es besteht sonst die Gefahr einer Zerstörung des Untergrundes. 
 
Die Wiese im Außenbereich wird vertikutiert. Dies entspricht keiner 
Neuherstellung der Begrünung. 
 
Bei vorgestellten (ALU-)Balkonen ist der Anschluss zum Mauerwerk nicht 
wasserdicht hergestellt oder entfällt zur Gänze. Es besteht die Gefahr, dass 
Flüssigkeiten an der Fassade zu Verschmutzungen führen oder die 
Nachbarwohnungen beeinträchtigen. Die Balkone sind „nebelfeucht“ zu reinigen. 
 

Die Styria saniert im großen Stil Ihre Wohnbauten. Die Umsetzung funktioniert in den 
allermeisten Fällen - trotz vieler Problemstellungen – sehr gut. Das generelle 
Feedback unserer Kunden, welches von uns regelmäßig eingeholt wird und auch 
ständig über unsere Hausverwaltung an uns herangetragen wird, bestätigt uns in 
unserer Arbeit. Wir sind überzeugt, dass auch Sie letzten Endes Gefallen an Ihrem 
sanierten Haus finden werden. 
 
 
STYRIA - Gemeinnützige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft 
4400 Steyr, Gabelsbergerstrasse 3 
T 07252 / 52932-77  |  E r.winklmayr@styria-wohnbau.at 
FN 121157y  |  UID ATU59295836 

 
 
Das Informationsblatt zur Datenschutzerklärung, in welchem alle erforderlichen Informationen zur Datenverarbeitung angeführt sind, ist auf 
unserer Homepage www.styria-wohnbau.at abrufbar. 


