Steyr, am 12.02.2024

Betreff: wichtige, allgemeine Hinweise betreffend Sanierungen

Liebe Mieterinnen, liebe Mieter!
Liebe Eigentumerinnen, lieber Eigentumer!

Mit unserer jahrzehntelangen Erfahrung im Bereich der Sanierungen sind wir immer
bemuht, die Bauabwicklung von Sanierungen fur Sie so angenehm wie mdglich zu
gestalten. Die vielen positiven Ruckmeldungen unserer Mieterlnnen und
Eigentimerlnnen nach erfolgter Sanierung bestarken und bestatigen uns in unserer
Arbeit.

Es finden sich in diesem Infoschreiben auch einige sicherheitsrelevante Hinweise.
Diese erfolgen nicht, weil es zu nennenswerten Ereignissen gekommen ware,
sondern als reine VorsichtsmalRnahme. Bitte lesen Sie diese aufmerksam durch und
leisten Sie lhren Beitrag fur eine bestmoglich sichere Sanierungsabwicklung.

Es ist uns wichtig, Sie, unsere Kunden betreffend Sanierungen bestmaoglich zu
informieren, ohne unnétig Angste zu schiiren, die keinesfalls angebracht waren. Es
ist im Zuge von Sanierungen unabwendbar, dass es zu Unannehmlichkeiten
kommt. Wir méchten uns, auch stellvertretend fir unsere Vertragspartner, schon im
Vorfeld dafur entschuldigen. Sanierungen, insbesondere groReren Umfanges, fuhren
unweigerlich zu Einschrankungen bei unseren Mieterlnnen oder
Wohnungseigentumerlnnen. Diverse Larm- und Staubbeeintrachtigungen sowie
zeitliche Aufwendungen unserer Kunden sind unabwendbar.

Verzdgerungen eines Gewerkes sind oft nicht zu vermeiden, weil Firmen mit
Termintreue oft nicht gefunden werden. Die Verzogerung bei einer Firma bedeutet
aber meistens eine Verzdgerung des gesamten Bauvorhabens. Die Auswahl der
Firmen wird von uns sorgfaltig vorgenommen. Nur wenige Firmen am Markt sind aus
unserer Sicht fir Grof3sanierungen geeignet.

Die Sanierungsarbeiten bei umfassenden Sanierungen werden von uns Monate
vorher per Post bei den Mieterlnnen oder Eigentimerinnen angekiindigt. Darin wird
informiert, in welchem ungefahren Zeitraum welche Arbeiten durchgefihrt werden.
Zirka einen Monat vor Bauausfuhrung werden die Mieterlnnen oder Eigentimerinnen
erneut per Post informiert. Diesmal detaillierter und vor allem mit Hinweisen
betreffend Passantenschutz (zu lhrer Sicherheit) und zu Ihren notwendigen
Vorleistungen als Voraussetzung fur die Sanierung wie beispielsweise das Raumen
der Kellerabteile und / oder der Balkone etc.

Zusatzlich 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 angekindigt. Die Firmen werden
bestmoglich eingeteilt. Eine durchgehende, exakte Zeitplanung stunden- oder
tageweise ware winschenswert, wird von uns auch angestrebt, ist aber oftmals nicht
umsetzbar.

Eine Koordination, wann zum Beispiel welche Balkone sukzessive und nacheinander
fur Sanierungsarbeiten versperrt werden mussten, funktioniert in der Praxis nicht.
Aus Sicherheitsgrinden geben wir bekannt, ab wann jedenfalls mit den Arbeiten zu
rechnen ist und werden alle Balkonturen von uns zu einem Stichtag auch
verschlossen. Dies hat aber auch unweigerlich zur Folge, dass Balkone nicht
bendtzbar sind, obwohl vielleicht auf lnrem personlichen 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 kdnnen, sind uns ein
besonderes Anliegen, weil dies immer wieder unterschatzt wird.

Wir durfen hier nur exemplarisch ein Beispiel anflihren, weil uns dieses personlich
widerfahren ist und die Situation besser veranschaulicht.

Wir haben bei einer umfassenden Sanierung die neue Balkontlre durch die
Fensterfirma mit einem eigenen Schloss von innen versperren lassen. Es handelt
sich dabei um ein handelsubliches, einfaches aber gutes Schloss mit eigenem
Schlussel, welchen die Firma zur Verwahrung einbehalten hat. Der Vater dieser
Familie hat mit einigem technischen Geschick dieses Schloss trotzdem geoffnet. Es
war Spatsommer. Naturlich war es angenehmer die gesamte Balkonture fur
Laftungszwecke zu 6ffnen, als die Balkontlre mit versperrtem Schloss an der
Tureschwelle nur kippen zu kdnnen. Bei einem Routinebesuch am nachsten Tag
mussten wir mit ansehen, wie das zirka dreijahrige Kind dieser Familie im dritten
Obergeschold am Balkon gespielt hat. Das Gelander war mittlerweile zur Sanierung
entfernt worden. (Passiert ist Gott sei Dank nichts).

Daraufhin haben wir andere SicherheitsmalRnahmen ergreifen mussen und die
neuen Balkontlren mit einem Stahlgitter von auf3en verschraubt. Die Verwunderung,
insbesondere bei Eigentumern war grof3, weil dadurch das neue, teure Fenster
angebohrt werden musste, was unschdne Locher hinterliel3.

Unser Standard ist aber weiterhin, die Ture mit Zusatzschloss und Kippfunktion zu
verschlieRen. Es verbleibt eine Eigenverantwortung unser Mieterlnnen und
Eigentiumerlnnen, an die wir auch appellieren.

Vielfach werden im Zuge von GroRsanierungen alle Balkone abgebrochen und
entsorgt und die Wohnungen (Tage oder Wochen spater) mit neuen ALU-Balkonen
ausgestattet. Wir mochten die Ausfliihrungen an dieser Stelle kurzhalten und nur
darauf hinweisen, dass die Sicherung der Balkonturen auch in diesen Fallen wie
oben beschrieben erfolgt.

Wenn sonstige Gelander erneuert und somit demontiert werden, sind die Arbeiten so
schnell wie moglich durchzufuhren. Trotzdem gibt es kein neues Gelander, 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 fur eine gewisse (mdglichst kurze) Zeit. Das bringt
allgemeine Bedrohungen mit sich, denen Sie sonst nicht ausgesetzt sind. Um diese
abzuwenden, ersuchen wir um lhre erhdhte Aufmerksamkeit.

Bei umfassenden Sanierungen wird Ihr Haus mit einem Bauzaun eingezaunt.
Innerhalb dieses Bauzaunes ist |hr Allgemeinbereich eine Baustelle und darf nicht
betreten werden.

Es gibt aber daruber hinaus mehrere Bereiche, welche nicht eingezaunt werden
konnen. Dies betrifft zum Beispiel den Eingangsbereich oder das Stiegenhaus. In
diesen Bereichen ist besondere Vorsicht geboten.

Durch Sanierungsmal3inahmen, wie die Aufbringung eines
Warmedammverbundsystems und die Erneuerung der Fenster, wird die
Gebaudehdille luftdichter. Sollten Sie in der Wohnung einen privaten Ofen (z.B.:
Heizkamin) betreiben, ist dieser Umstand zu berucksichtigen und mit dem
Rauchfangkehrer abzuklaren. Ofen bendtigen sehr viel Zuluft und entnehmen diese
der Raumluft. Es besteht Gefahr fur Leib und Leben, wenn sich Rauchgase oder
sonstige Gase in der Wohnung ansammeln. Ofen in den Wohnungen sind von
MieterInnen oder Eigentimerlnnen Uberprifen zu lassen, insbesondere nach
umfassenden Sanierungen.

Trotz SanierungsmalRnahmen - wie oben dargestellt - bleibt das Gebaude zum
groften Teil ungepruft bestehen, wie es ist. Im Zuge von Grofdsanierungen werden die
Art und Weise der von der Hausverwaltung vorgeschlagenen Sanierungsmaflinahmen
und deren technische Umsetzung gepruft.

Es erfolgt bei Sanierungen keine Priufung des gesamten Gebaudes, diese sind
mit den Priifungen nach ONORM B 1300 durchzufiihren. Diese betrifft unter
anderem insbesondere den Brandschutz (Fluchtsituation, Liftungsleitungen,
Elektroleitungen, Situierung des Mulls etc.) und die Statik etc. Bei Rissen im Gebaude
wird davon ausgegangen, dass der Setzungs- Quell- oder Schwindvorgang
abgeschlossen ist und somit keine negativen Auswirkungen mehr nach sich zieht.
Teile des Gebaudes die nicht saniert werden, werden auch nicht gepruft.

Viele unserer Wohnhauser, insbesondere auch aus den 80er- und 90er-Jahren,
besitzen Dachgeschossausbauten. Im Zuge der Sanierung des Daches ist dieses
Zug um Zug abzutragen. Nachdem nicht taglich die gedffneten Dachflachen durch
ein neues Dach verschlossen werden konnen, werden diese Dachflachen
provisorisch mit Planen gegen Wind und Regen geschutzt. Diese Planen werden am
Dachstuhl befestigt und gegen Wind verankert. Im Normalfall halten diese Planen.
Gerade in der letzten Zeit treten jedoch Stlirme mit Regenfallen auf, gegen die auch
eine ordentliche, aber provisorische Planen-Sicherung nicht ankommt. Es kommt -
und kam - in diesem Fall zu Durchnassungen. 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
konnen, kimmert sich der Zimmermann mit unserer Anweisung um die Trocknung
und Behebung der Schaden in lhrer Wohnung.

Zur Erklarung sei angefuhrt: Nicht der Dachdecker macht das Dach als erstes
Gewerk wieder wasserdicht, sondern der Zimmermann. Bei
Dachgeschossausbauten wird von uns immer ein Unterdach ausgefuhrt. Die
Begrindung liegt einerseits in der Nachhaltigkeit, aber vor allem in der schnelleren
und sichereren Bauausfuhrung. Der Zimmermann 6ffnet das Dach. Der Zimmermann
saniert und repariert dieses und errichtet nach Mdglichkeit auch am selben Tag das
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Unterdach. Damit ist das Dach auch ohne Dachdeckung bereits funktionsfahig. Sollte
demnach aus irgendwelchen Grinden Feuchtigkeit eindringen und dadurch Schaden
auftreten, wird sich der Zimmermann mit seiner Versicherung der Behebung dieser
Schaden annehmen. Das hat bislang auch immer funktioniert. Der Zimmermann wird
von uns vertraglich verpflichtet, die Dachgescholi wohnungen durchgehend
funktionsfahig und somit trocken zu halten. Damit schlie®en wir gewerkubergreifende
Verzogerungen oder Kommunikationsprobleme zwischen Firmen aus.

Von uns vorangekiindigte Malerarbeiten werden Zug um Zug durchgeflhrt.
Gelander und Turstocke kdnnen bei bewohnten Objekten nicht abgesperrt werden.
Im Zuge von Sanierungen ist Vorsicht geboten, da Bauteile frisch gestrichen sein
konnen.

organisatorische Hinweise

Die Mangelliste wird nach Fertigstellung der Arbeiten im Stiegenhaus ausgehangt.
Die MieterInnen/Eigentiumerinnen sind angehalten, die Mangel einzutragen.

Die ausfuhrenden Firmen werden von der Styria aufgefordert, die Mangel zu
beheben. Fur Mangel in der Wohnung ist von der ausfiihrenden Firma eine
Terminvereinbarung mit Ihnen vorzunehmen.

Die Kellerabteile sind vor Sanierung der Kellerdecke komplett zu raumen. Wertvolle
Gegenstande durfen keinesfalls in unversperrten Kellerabteilen zurtickgelassen
werden.

Zur Unterstitzung unserer Kunden bieten wir in unserem Anschreiben
L2Ausfuhrungstermine - thermische Sanierung“ an, auf eigenes Risiko Gegenstande
zuruckzulassen und diese abzudecken oder ausreichend zu schitzen. Primar gilt
jedoch ausschlieflich die Festlegung in diesem Schreiben, dass Kellerabteile
ganzlich zu raumen sind.

Wenn Kellerabteile trotz unserer Aufforderung von Mieterlnnen oder
Eigentimerlnnen angeraumt und dadurch kaum begehbar fur Sanierungsarbeiten
hinterlassen werden, stellt dieser Umstand auch eine Haftungsproblematik im Sinne
des Arbeitnehmerlnnenschutzes dar. Die Styria ist diesbezlglich und gegen
Beschadigung oder Diebstahl Ihrer privaten Gegenstande von |hnen schad- und
klaglos zu halten.

Bei vielen Arbeitsgangen ist das Betreten der Wohnungen notwendig. In diesen
Fallen werden sich die ausfuhrenden Firmen mit Ihnen einen Termin vereinbaren.

Die ausfuhrenden Firmen sind, insbesondere beim Betreten von Wohnungen,
angehalten, Verunreinigungen aller Art so gut als mdglich zu vermeiden.
Verunreinigungen sind aber bei handwerklichen Ausfihrungen meist nicht ganzlich
vermeidbar. Zurtickgebliebenes Material hat die Firma zu entsorgen.
Verunreinigungen wie Staub etc. kdnnen nicht beseitigt werden und werden auch
nicht abgegolten.

Vielfach kommt es vor, dass Fenstersanierungen ohne umfassende Sanierung oder
ohne weitere Bauteilsanierung - wie das Warmedammverbundsystem - ausgefuhrt
werden. In diesem Fall kann das neue Fenster nicht in das
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Warmedammverbundsystem eingebunden werden, weil dieses nicht vorhanden oder
veraltet ist. Es werden von der Styria vor Ort die Ausfuhrungsdetails mit der
Fensterfirma festgelegt:

In manchen Fallen wird das alte Sohlblech (duReres Fensterbrett) belassen und mit
dem neuen Fenster bestmoglich an das alte Sohlblech angeschlossen. Diese
Ausflhrung wird im Normalfall gewahlt, wenn die Ausfihrung eines
Warmedammverbundsystems absehbar ist. Ein Sohlblech ist bei Ausfuhrung eines
Warmedammverbundsystems jedenfalls (wieder) zu erneuern, auch wenn dieses bei
einem Fenstertausch schon einmal erneuert wurde. Ein bestehendes Sohlblech
passt nie zu einem neuen Warmedammverbundsystem. Es bestehen demnach gute
(wirtschaftliche) Grinde, ein altes Sohlblech vorerst zu belassen.

In manchen Fallen 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 zusatzlich 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
Ausflhrungsart und kommt im Neubau weitgehend flachendeckend zur Ausflhrung.
In unserem Sanierungsfall kann und wird vereinzelt dieses Quellband zu einer nicht
sehr ansprechenden Optik flhren. Dies ist unvermeidbar, weil erfahrungsgemaf die
alte Leibung ungenau, ungerade oder bewusst konisch ausgefuhrt wurde. Technisch
unbedenklich ist diese Optik zu akzeptieren. Das neue Sohlblech an die ortlichen
Gegebenheiten anzupassen ware technisch machbar, ist aber mit sehr hohen Kosten
verbunden, die auch von Eigentimerinnen erfahrungsgemaf nicht getragen werden.

Wenn ein au3enliegender Sonnenschutz vor Sanierung vorhanden, ist dieser mit
dem Fenster zu erneuern. Die Styria wird nach Moglichkeit den Sonnenschutz in
einer Art und Weise erneuern, dass ein nachtragliches Warmeverbundsystem
angebracht werden kann. Bei einer moglichen, nachtraglichen Herstellung des
Warmedammverbundsystems muss dieser Sonnenschutz jedoch temporar
demontiert und nach Fertigstellung wieder montiert werden. Dies ist technisch
mdglich, wenn der Sonnenschutz noch nicht zu alt ist. Jedenfalls ist diese
Demontage und Wiedermontage mit Kosten verbunden.

Wenn ein auBenliegender Sonnenschutz vom Mieter/EigentUmer angebracht
wurde, ist dieser vom Mieter/Eigentumer vor Sanierung zu entfernen. Ein
aulenliegender Sonnenschutz kann im Normalfall nicht wieder montiert werden, weil
sich die Architekturlichten verandert 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
Eigentimerlnnen wird das Warmedammverbundsystem an diese Konstruktion
angeschlossen. Nachdem dieser Anschluss meistens nicht bericksichtigt wurde,
wird dieser Anschluss so gut wie moglich bewerkstelligt - jedoch auf3erhalb jeder
Norm oder Verarbeitungsrichtlinie - weil dies meistens nicht moéglich ist. In diesem
Fall gibt es keinerlei Gewahrleistungsanspruche. Es kann zu Schaden, insbesondere
aufgrund bauphysikalischer Eigenschaften, kommen. Um diese zu vermeiden,
musste der von lhnen montierte und somit private Loggiaverbau auf Dauer entfernt
werden.

Seite 5/6



Private Gegenstande im Allgemeinbereich sind vor Sanierungsbeginn zu entfernen.
Es konnte zu Beschadigungen oder Diebstahl kommen. Jedenfalls ist die Styria oder
die Eigentimergemeinschaft in diesem Fallen schad- und klaglos zu halten.

Private Elektroleitungen im Allgemeinbereich, die sich im Besitz der Mieterinnen
oder Eigentumerlnnen befinden, sind von den Mieterinnen oder Eigentimerinnen
entfernen zu lassen.

Das Beschichten (anstreichen) von Beton wird als optische Aufwertung vereinzelt
durchgefuhrt. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich dabei immer um eine
zeitlich begrenzte MalRnahme (von einigen Jahren) handelt.

Als neue Situierung von Postkasten kann die Ausfiihrung als Durchwurfanlage im
Bereich des Hauseingangsportals erfolgen oder wird dies von Eigentumerinnen
vereinzelt gefordert. (In der Vergangenheit resultierte diese Lésung auch aufgrund
Vorgabe des Postzustellers.) Diese Ausfuihrung kann zu Larmbelastigungen in den
angrenzenden Wohnungen fuhren.

Estrichplatten bei Zugangswegen werden aufgrund der Optik vereinzelt gewunscht.
Nach unserer Erfahrung sind die Estrichplatten im Winter zu glatt und stellen eine
Gefahr dar. Wir empfehlen die Ausfihrung eines Beton-Verbundsteines.

Reinigen mit Hochdruckreiniger ist nur bis zu einem bestimmen Reinigungsgrad
maoglich. Es besteht sonst die Gefahr einer Zerstorung des Untergrundes.

Die Wiese im AuBenbereich wird vertikutiert. Dies entspricht keiner
Neuherstellung der Begrinung.

Bei vorgestellten (ALU-)Balkonen ist der Anschluss zum Mauerwerk nicht
wasserdicht hergestellt oder entfallt zur Ganze. Es besteht die Gefahr, dass
Fllssigkeiten an der Fassade zu Verschmutzungen fuihren oder die
Nachbarwohnungen beeintrachtigen. Die Balkone sind ,nebelfeucht® zu reinigen.

Die Styria saniert im grof3en Stil Inre Wohnbauten. Die Umsetzung funktioniert in den
allermeisten Fallen - trotz vieler Problemstellungen — sehr gut. Das generelle
Feedback unserer Kunden, welches von uns regelmalig eingeholt wird und auch
standig Uber unsere Hausverwaltung an uns herangetragen wird, bestatigt uns in
unserer Arbeit. Wir sind Gberzeugt, dass auch Sie letzten Endes Gefallen an lhrem
sanierten Haus finden werden.

STYRIA - Gemeinniutzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
4400 Steyr, Gabelsbergerstrasse 3

T 07252 /52932-77 | E r.winklmayr@styria-wohnbau.at

FN 121157y | UID ATU59295836
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Das Informationsblatt zur Datenschutzerklarung, in welchem alle erforderlichen Informationen zur Datenverarbeitung angefiihrt sind, ist auf
unserer Homepage www.styria-wohnbau.at abrufbar.
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