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Sehr geehrte Damen und Herren! 
 
Wir freuen uns, Sie als neue Bewohnerin/ neuen Bewohner in unserer Wohnhausanlage 
„Kobelgasse 9“ begrüßen zu dürfen. Für die bevorstehenden Übersiedlungsarbeiten 
wünschen wir Ihnen gutes Gelingen.   
 
Die Firma Consulting Company Immobilien ist als renommiertes Wohnbauunternehmen 
stets um die Zufriedenheit ihrer Kundinnen/Kunden bemüht. Wir haben Ihnen deshalb 
einige Benutzungshinweise, Informationen und Pflegeanleitungen für Ihre neue 
Wohnung zusammengestellt. Weiters finden Sie im vorliegenden Handbuch die 
Hausordnung für Ihre Wohnhausanlage.  
 
Alle Informationen sollen letztendlich zu einem angenehmeren Zusammenleben der 
neuen Bewohnergemeinschaft beitragen. Durch einen sorgsamen Umgang mit Ihrer 
Wohnung, den allgemeinen Hausteilen und der Außenanlage werden Sie sich und Ihre 
Mitbewohnerinnen und Mitbewohner hoffentlich lange erfreuen, hier zu leben.  
 
Ihre Wohnhausanlage wurde mit hohen Qualitäts-Standards auch hinsichtlich 
Wärmedämmung und technischen Anlagen errichtet; auf Wirtschaftlichkeit im Betrieb 
und bei der Erhaltung wurde großer Wert gelegt. Durch verantwortungsvollen Umgang 
können auch Sie dazu beitragen, die Betriebs- und Instandhaltungskosten gering zu 
halten.  
 
Unsere Baubetreuung hat gemeinsam mit den ausführenden Firmen große 
Anstrengungen unternommen, um eine einwandfreie Ausführung Ihrer Wohnung und 
der allgemeinen Teile des Hauses sicher zu stellen. Sollten trotzdem Mängel auftreten, 
ersuchen wir dies kurzfristig und mittels beiliegenden Formulars zu melden, damit wir 
rasch die notwendigen Veranlassungen treffen können.  
 
Alle für Sie wichtigen Ansprechpartner in unserem Hause finden Sie in diesem 
Benutzerhandbuch aufgelistet.   
 
Wir wünschen Ihnen alles Gute in Ihrer neuen Wohnung.  
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1 - INFORMATIONEN ZU IHRER WOHNHAUSANLAGE 
 

Ihre Wohnhausanlage verfügt über 

1 Kinderwagen- und Fahrradraum im EG, sowie Parteienkeller im 1. + 2. UG mit 

Fahrrad-Hängeparker  

 

Ihre Wohnhausanlage wird verwaltet durch 

Hausverwaltung Rosam 

Nußdorferstrasse 10-12, 1090 Wien 

Telefon: 01 / 406 18 11 

 

 

Der Müllraum befindet sich im EG 

Die nächste Altstoffsammelstelle für Plastikflaschen, Getränkekartons, Dosen und 

Altglas befindet sich Unter der Kirche gegenüber ONR.2, 1110 Wien 
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2 – KONTAKTPERSONEN 
 

Ihre Gebäudeverwaltung: 

Hausverwaltung Rosam 

Nußdorferstrasse 10-12, 1090 Wien  

Telefon: 01 / 406 18 11 
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3 – ALLGEMEINE BENUTZUNGSHINWEISE UND TECHNISCHE 
      INFORMATIONEN 
 

Die folgenden allgemeinen Benutzungshinweise und technischen Informationen 

sollen ein problemfreies Wohnen und ein angenehmes Zusammenleben der 

Eigentümer und Mieter der Wohnhausanlage sicherstellen: 

 

1. Allgemeine Informationen 

 

- Zugang zum Müllraum ist mit dem Wohnungsschlüssel möglich. 

 

- In jeder Wohneinheit sind in Aufenthaltsräumen jeweils batteriebetriebene 

Rauchwarnmelder montiert. Die Funktionstüchtigkeit wird mittels Druck auf den 

Knopf des Brandmelders geprüft bzw. je nach Modell durch das Leuchten einer 

kleinen Leuchtdiode (LED) angezeigt.  

Im Brandfall bei Rauchentwicklung wird vom Gerät ein schriller Alarmton 

abgegeben. Aufgrund von gesetzlichen Vorgaben und im Interesse Ihrer 

eigenen Sicherheit dürfen die Rauchwarnmelder nicht außer Funktion gesetzt 

bzw. manipuliert werden. Liefert die Batterie keinen Strom mehr, ist der 

Rauchmelder außer Funktion. Normalerweise erinnern solche Melder je nach 

Modell an einen Batteriewechsel durch ein Tonsignal oder/ und durch eine 

blinkende LED.  

Der Austausch der Batterie obliegt dem Haus- oder Wohnungseigentümer. 

 

- Zur Reinigung verwenden Sie geeignete Putzbehelfe. Putzbehelfe mit 

Griffverlängerungen udgl. sind im Fachhandel erhältlich. Unterlassen sie bei 

Geländern, Brüstungen und sonstigen Absturzsicherungen das Verwenden von 

Aufstiegshilfen und das Übersteigen. 

 

- Wir ersuchen Sie, im Zuge der Besiedlung auf allgemeine Teile des Hauses 

Rücksicht zu nehmen. Beschädigungen stellen keinen Mangel dar. Die 

Behebung von Beschädigungen erfolgt zu Lasten der NutzerInnen! Achten Sie 

auch auf Ihre Zulieferer und weisen Sie diese entsprechend ein! Das Befahren 
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des Bodens im Stiegenhaus und Aufzug mit ungeeigneten Rollhilfen ist 

untersagt. Es sind ausschließlich luftgefüllte Rollreifen oder speziell für 

Fliesenböden geeignet Rollen zu verwenden. Das Manipulieren an 

Türschließern, der Gegensprechanlage, den elektrischen Türöffnern sowie das 

Unterkeilen von Türen ist untersagt. Aus Brandschutzgründen ist das ständige 

offen halten von Brandschutztüren – erkennbar an den Türschließern – und das 

Lagern oder Zwischenlagern von Materialien in sämtlichen allgemeinen 

Räumen, Gängen, Stiegenhaus, Garage und Hofbereich ausnahmslos nicht 

gestattet. 

 

- Achten Sie darauf, dass Ihre Zulieferer zur Rücknahme von 

Verpackungsmaterial verpflichtet sind. Die Entsorgung von Sperrgut in den 

Müllcontainern im Müllraum ist nicht gestattet. Das Abstellen bzw. Lagern von 

Materialien oder Müll im Müllraum neben den Müllcontainern ist untersagt. Nicht 

in den Müllcontainer befindlicher Müll wird vom Entsorgungsbetrieb der MA 48 

nicht entsorgt, die Entsorgung geht zu Lasten der NutzerInnen! Sperrgut und 

Altmaterialien können bei den Sammelstellen der Stadt von privaten Personen 

entsorgt werden. 

 

- Um die leeren Kartons, Umzugsmaterialien udgl. laufend und ordnungsgemäß 

zu entsorgen, stehen Ihnen die Mistplätze der MA 48 kostenlos zur Verfügung. 

Der nächste Mistplatz befindet sich in der Johann-Petrak-Gasse 1. 

 

- Das Halten und Parken in der Garage außerhalb der gekennzeichneten 

Stellplatzflächen und vor dem Garagentor (Autolift) ist untersagt. Das Zufahren 

in die Garage ist ausschließlich den MieterInnen der Stellplätze gestattet. Auf 

die Höhenbeschränkungen bei der Garagenzufahrt, in der Garage ist zu achten.  

 

- Um die Oberflächenentwässerung kontinuierlich sicherzustellen, sind alle 

Abflüsse (Rigole, Gullys, Einläufe) auf Terrassen, Loggien und Balkonen 

laufend zu reinigen. 

 

- Die Maueroberkante oder die Geländer Ihrer Terrasse dürfen nicht als 

Abstellfläche verwendet werden, um die Gefährdung anderer Personen durch 
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herabfallende Gegenstände zu vermeiden. 

 

- Die Wasserentnahmearmatur auf den Terrassen oder Loggien ist frostsicher 

ausgeführt und muss daher im Winter nicht entleert werden. 

 

- Es dürfen keine Chemikalien in die Sanitärabläufe entsorgt werden; dies gilt 

auch für Fliesenkleber, Malerfarbe oder Ähnliches. 

 

- Der Schallschutz dieser Wohnhausanlage wurde nach den Bestimmungen der 

Bauordnung für Wien und den einschlägigen ÖNORMEN konzipiert und 

ausgeführt. Trotz der Erfüllung der in diesen Vorschriften beschriebenen 

Mindestanforderungen können durch das Verhalten der Benutzer im Gebäude 

Geräusche auftreten, die sich als Luft-, Tritt- oder sonstiger Körperschall 

ausbreiten und in fremden Wohnungen, insbesondere in Lagen mit niedrigem 

Geräuschpegel, als Hintergrundgeräusche hörbar werden. Hier kann nur 

gegenseitige Rücksichtnahme durch Vermeidung ungebührlich störenden 

Lärms sowie die Einhaltung von Ruhezeiten zur Verbesserung beitragen. 

 

- Die Abdeckungen elektrischer Einrichtungen dürfen aus Sicherheitsgründen 

nicht demontiert werden. 

 

- Die Elektrozähler jeder Wohnung befinden sich im E-Zählerraum des 1.UG.  

 
- Bei allen Änderungen oder Umbauten in Ihrer Wohnung beschäftigen Sie zu 

Ihrem eigenen Schutz (Gewährleistung!) nur konzessionierte und fachkundige 

Handwerker. Bedenken Sie, dass durch unsachgemäße Arbeiten auch andere 

Personen gefährdet oder geschädigt werden können und die Haftung allein 

beim Verursacher liegt. 

 
- Dachflächenfenster: Falls vorhanden, befindet sich die Anleitung der 

Handsender für den Sonnenschutz beigelegt in den jeweiligen Verpackungen. 

 
- Außenbereiche im Winter: Salzstreuung greift Betonoberflächen an, wie z.B. 

Terrassenbeläge oder Außenstiegen, sowie die Verblechungen.                             

Es gilt daher ein generelles Salzstreu – Verbot! 
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2. Informationen zu Arbeiten und Veränderungen in der Wohnung 

 

- Arbeiten in Stahlbeton-Wänden und Decken sind wegen deren statischer und 

bauphysikalischer Funktion nicht möglich. Wegen der bauphysikalischen und 

brandschutztechnischen Funktion sind alle Arbeiten an 

Wohnungstrennwänden- und decken untersagt. 

 

- In Wänden zu Installationsschächten dürfen keine nachträglichen Einbauten 

sowie Schlitze und Durchbrüche hergestellt werden, um den vorhandenen 

Brandschutz sicher zu stellen. 

 

- Bohrungen bzw. Durchdringungen der Vollwärmeschutzfassade oder von 

Blechabdeckungen sind zur Sicherstellung der technischen Funktion 

(Bauphysik, Abdichtung, etc.) nicht möglich. 

 

- Bei der Montage von Einrichtungsgegenständen in Form von Möbeln, wie 

Küchenverbauten und Ähnlichem ist auf eine körperschalldämmende Trennung 

von flankierenden Bauteilen zu achten. 

 
- In keinem Fall dürfen Bohrungen im Fußboden vorgenommen werden, da sonst 

Leitungen der Fußbodenheizung beschädigt werden können 

 
 
 

3. Informationen zu Wartung und Pflege 

 

- Unterlassen Sie im Terrassenbereich Pflanzungen von Büschen, Sträuchern 

oder Ähnlichem, um den Schutz der Gebäudeabdichtung und der 

Wärmedämmung sicherzustellen. Am besten ist es, Pflanzen in Pflanzentrögen 

zu halten. Rigole und Gullys sollen nicht durch große Pflanzengefäße 
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abgedeckt bzw. belastet werden.  

 

- Terrassen: es ist darauf zu achten, dass eine max. Belastung von 2,00 kN/m2 

einzuhalten ist (z.B. kein gemauerter Griller, Pool., etc.) 

 

- Dauerelastische Verfugungen innerhalb der Wohnung (Verfliesung, 

Bodenbelag, etc.) sind Wartungsfugen. Pflegen, reinigen und überprüfen Sie 

diese in angemessenen Abständen und ziehen Sie gegebenenfalls eine 

Fachfirma bei, um Feuchtigkeitseintritte in den Boden speziell im Wannen- und 

Duschbereich und weitergehende Schäden zu vermeiden. 

 

- Überprüfen Sie bitte einmal jährlich die Eckventile der Sanitärarmaturen durch 

einmaliges Schließen und Öffnen, um im Bedarfsfall die Unterbrechung der 

Wasserzufuhr sicherzustellen. 

 

- Wenn Sie Siebe (Perlator) der Armaturen vierteljährlich reinigen, können Sie 

einen gleichmäßigen Wasserstrahl sicherstellen. 

 

- Es ist ein eigener Anschluss für Ihre Waschmaschine für Abwasser sowie 

Kaltwasser im Bad bzw. AR vorhanden. Den Auslaufhahn betätigen Sie bitte 

einmal jährlich zur Sicherstellung der Funktion. 

 

- Bei längeren Abwesenheiten bzw. Nichtbenutzung von Wasserentnahmestellen 

in der Wohnung (mehr als rd. 7 Tage) wird aus Hygienegründen empfohlen, 

eine Spülung der wohnungsinternen Kalt- und Warmwasserleitungen 

vorzunehmen. Lassen Sie dazu das Wasser aus den einzelnen 

Entnahmestellen mit einem kräftigen, nicht fein versprühenden Strahl rd. 5 min 

laufen. Bei der Dusche wird empfohlen, wenn möglich den Duschkopf 

abzuschrauben, um möglichst wenig Spritzwasser zu erzeugen. 

 

- Die Wärmemengenzähler und die Absperrung der Heizung jeder Wohnung 

befinden sich in der Wohnungsstation (meist im WC) und werden dort durch 

den Fernwärmelieferanten elektronisch fernabgelesen. Die Regelung der 

Fußbodenheizung erfolgt über den Raumthermostat und die Verteilung der 
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Heizkreisläufe im Fußbodenheizungsverteiler.  

 

- Die Wasserzähler sowie die Absperrhähne und die Wasserabsperrung für die 

gesamte Wohnung befinden sich ebenfalls in der Wohnungsstation (meist im 

WC). Bei Bedarf oder im Notfall können Sie hier die Wasserzuleitungen 

absperren. Die Absperrhähne betätigen Sie bitte einmal jährlich zur 

Sicherstellung der Funktion. 

 

- Überprüfen Sie bitte die Geräteanschlussleitungen auf festen Sitz und Porosität. 

Anschlussleitungen z.B. von Geschirrspüler, Waschmaschinen, etc. sollten in 

regelmäßigen Abständen getauscht werden. 

 

- Überprüfen Sie bitte die Funktion des FI-Schutzschalters 2x jährlich. 

 
- Stromzähler und Hauptsicherungen befinden sich im Zählerraum im 1.UG. 

 

- Die Wartung und Prüfung auf Funktionsfähigkeit (wie etwa Pflege, Reinigung, 

Justierung in angemessenen Abständen) aller zu öffnenden Elemente, wie 

Fenster und Türen, obliegen den Wohnungsnutzern. 

 

- Bei Plattenbelägen mit offenen Fugen (Platten in Kiesbett) auf Terrassen und 

Balkonen sollten die Fugen von jeglichem Wildwuchs (Pflanzen, Rasen, Moos) 

freigehalten werden, um die Wasserableitung nicht zu behindern. 

 

- Die Bedienungsanleitungen für die Küche befinden sich bei der Übergabe in 

einem Küchenschrank. In den Küchen dürfen Sie nur Dunstabzugshauben mit 

Umluftbetrieb verwenden.   

 

- Die Filter der Abluftklappen der Wandfortluftautomaten in Bad und WC (ev. 

Küche) sind bei Verschmutzung zu reinigen. Wechseln Sie diese regelmäßig 

(zumindest einmal jährlich), um eine einwandfreie Funktion der zentralen 

Abluftanlage sicher zu stellen (Ersatzfilter sind über den Sanitärfachhandel zu 

beziehen)  
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4. „Lagerung“ von div. Materialien und Gegenständen 

 

- Bei der Lagerung diverser Gegenstände in Kellerabteilen wird darauf 

hingewiesen, dass es sich bei Kellerräumen generell um keine sogenannten 

„Wohnkeller“ handelt und aufgrund einer höheren Luftfeuchtigkeit organische 

Stoffe (wie zB Papier, Kleidung, Teppiche, Kartons, Holz, Leder, etc.) rasch 

schimmeln und einen muffigen Geruch entwickeln können und zB auch 

Elektrogeräte Schaden nehmen können. Eine Lagerung der vorgenannten 

organischen Materialien und Elektrogeräten in Keller-Abstellräumen ist somit 

nur bedingt möglich bzw. empfehlenswert (zB Schutz durch Vakuum-

Folienverpackungen, etc.). 

 

- Die Lagerung von leicht entzündbarer und / oder 

gesundheitsgefährdender Gegenstände und Stoffe (zB Treibstoffe, 

Gasflaschen, etc.) ist aus Sicherheitsgründen in Wohnungen, in 

Stiegenhäusern und auf Gängen, in Kellerräumen, in Keller-Allgemeinräumen, 

auf Dachböden, in Garagen oder auf PKW-Abstellplätzen, grundsätzlich nicht 

gestattet. Es gelten hierzu die gesetzlichen Vorschriften bzw. Bestimmungen 

nach dem jeweilig gültigen Feuerpolizeigesetz. 

 

- Grundsätzlich ist anzumerken, dass eine ordnungsgemäße Lagerung am 

besten mittels Regal zu erzielen ist. Ein Mindestabstand von 10 cm über dem 

Boden soll unbedingt eingehalten werden. Die Funktion der Hinter- und 

Durchlüftung der Einlagerungsräume darf vom Nutzer nicht beeinträchtigt 

werden. 

 
- Achtung: An den Kellertrennwänden dürfen keine Halterungen oder 

Aufhängungen montiert werden und keine Verkleidungen vorgenommen 

werden. 
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5. Information Schlüssel/ Zylinder/ Vorhangschloss 

 

- Nachbestellungen von Wohnungsschlüssel, Zylinder und Vorhangschlösser 

können unter Vorlage der Sicherungskarte (Fa. EVVA; wird bei 

Wohnungsübergabe an den Eigentümer übergeben) direkt bei Fa. EVVA 

erfolgen. Den Kontakt zu Fa. EVVA finden Sie im Firmenverzeichnis! 
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4 - ANLEITUNG ZUM „RICHTIG WOHNEN“ 
 

FEUCHTIGKEIT MUSS HINAUS! 

Jede Luft enthält auch Wasser im gasförmigen Zustand – den Wasserdampf. Dieser 

ist unsichtbar und schadet weder der Bausubstanz noch der Einrichtung. Allerdings 

kann Luft nur eine begrenzte Menge von Wasserdampf aufnehmen. Ist davon zu viel 

vorhanden, scheidet die Luft Wasser im flüssigen Zustand (= Kondensat) aus. Und 

dieses ist in der Regel schädlich, da es zur Durchfeuchtung von Bauteilen und 

Schimmelbildung führen kann. Die wesentlichste physikalische Gesetzmäßigkeit bei 

der Wohnraumbelüftung ist jene, dass Luft umso mehr Wasserdampf aufnehmen 

kann, je wärmer sie ist. 

Auch das beste Isolierglas muss zwangsläufig beschlagen, wenn die Raumluft zu viel 

Feuchtigkeit aufgenommen hat. Und das kommt im Haus fast ständig vor – beim 

Kochen, Baden, Wäschetrocknen, etc. entsteht Dampf, und sogar der Mensch selbst 

“lässt Dampf ab“ (während 8 Stunden Schlaf etwa 1 Liter). Insgesamt fallen in einem 

4 Personen Haushalt pro Tag rund 10 Liter Wasser in Form von Dampf an. 

Durch die ständige Abgabe von Feuchtigkeit an die Raumluft wird diese immer 

feuchter. Aber nicht nur Wasserdampf wird an die Luft abgegeben, sondern auch 

Schadstoffe und der CO2-Gehalt steigen. Die Raumluft muss daher auch aus 

hygienischen Gründen mehrmals am Tag gegen frische Luft von außen getauscht 

werden. Ist diese Luft kalt, dann besitzt sie nur wenig Wasserdampf und ist als warme 

Raumluft sehr trocken. Das heißt, auch an nebeligen Novembertagen wird durch 

Lüften Feuchtigkeit nach außen transportiert. 

Während Fenster älterer Bauart nie ganz dicht waren und so für eine Art natürliche 

Dauerlüftung sorgten, sind moderne Fenster zum Zwecke des Energiesparens wirklich 

dicht und müssen regelmäßig geöffnet werden, damit die Feuchtigkeit ins Freie 

gelangen kann. 

Auf diese Eigenart Ihrer neuen Fenster können Sie sich ganz leicht einstellen, wenn 

Sie folgende Ratschläge beherzigen. 
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SO LÜFTEN UND HEIZEN SIE RICHTIG! 

Dauer von Lüftungsvorgängen: Es kann keine allgemein gültige Dauer in Minuten 

angegeben werden, wie lange man lüften sollte. Das Lüften hat die Aufgabe, 

verbrauchte, feuchte Raumluft gegen frische, trockene Außenluft zu ersetzen. 

Demnach soll so lange gelüftet werden, bis dies der Fall ist. Bei Stoßlüftung 

(gegenüberliegende Fenster werden vollständig geöffnet) und entsprechend den 

Außenverhältnissen (z.B. Wind) kann dies bereits in wenigen Minuten der Fall sein. 

Nachdem Luft eine sehr geringe Wärmespeicherung aufweist, wird die kalte Außenluft 

sehr rasch durch die warmen Wandoberflächen auf Raumlufttemperatur gebracht. 

AUCH AN FEUCHTEN, KALTEN TAGEN FÜHRT MAN DURCH LÜFTEN 

FEUCHTIGKEIT AB! 

Wie viel Wasserdampf in einem Haushalt produziert wird, das zeigt euch die folgende 

Tabelle: 

Wannenbad        ca. 1,0 Liter pro Person  

Duschbad        ca. 1,5 Liter pro Person  

Trocknende Wäsche  

  4,5 kg Trommel geschleudert    1,0 bis 1,5 Liter  

  4,5 kg Trommel tropfnass     2,0 bis 3,0 Liter  

Kochen        0,4 bis 0,8 Liter je nach Gericht  

Braten        ca. 0,6 Liter pro Gericht  

Geschirrspüler       ca. 0,2 Liter pro Spülung  

Zimmerpflanzen       0,5 bis 1,0 Liter pro Tag  

freie Wasseroberfläche (Aquarium, Zimmerbrunnen)  0,9 bis 1,2 Liter pro m² und Tag  

Atmung (1 Person)       ca. 0,1 Liter pro Stunde  

  während der Schlafphase     ca. 1 Liter pro Person 

Bei „normaler“ Nutzung einer Wohnung entsteht also bereits so viel Wasserdampf, 

dass sich die zusätzliche Luftbefeuchtung erübrigt. Zwischen Lufttemperatur und 

relativer Luftfeuchte besteht nur ein untergeordneter Zusammenhang. Wichtig ist nur 

die Einhaltung einer Mindestgrenze (ca. 35%) und einer Höchstgrenze (ca. 70%). 
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WENN SICH KONDENSWASSER BILDET: 

Wärmere Luft kann bedeutend mehr Feuchtigkeit aufnehmen als kühlere. Weist daher 

die Außenluft eine niedrigere Temperatur auf, ist sie, selbst wenn sie subjektiv feucht 

erscheint, immer noch trockener als die Luft des (beheizten) Innenraumes. Werden 

also die Fenster geöffnet, wird die Luft im Innenraum keineswegs feuchter, im 

Gegenteil, die Wasserdampf-Konzentration sinkt, die Schadstoffe entweichen und die 

gereinigte, trockener gewordene Atmosphäre kann rasch wieder auf den gewünschten 

Wärmegrad gebracht werden. Verzichtet man hingegen auf ausreichendes Lüften, 

wird die Raumluft immer mehr mit Wasserdampf angereichert und fehlt es dann 

zusätzlich noch an entsprechender Wärme, kommt es zur Bildung von 

Kondenswasser. 

Luft mit 20°C kann maximal 15 g Wasserdampf je m³ aufnehmen, d.h. bei einer 

relativen Luftfeuchtigkeit von 50% enthält sie ca. 7,5 g Wasserdampf. Kühlt man sie 

auf 9°C ab, dann entsprechen die 7,5 g Wasserdampf genau jener Menge, welche die 

Luft mit dieser Temperatur aufnehmen kann, d.h. sie weist eine relative Luftfeuchtigkeit 

von 100% auf. Diese Temperatur (9°C) nennt man daher Taupunkttemperatur zur Luft 

mit 20°C und 50% relativer Luftfeuchtigkeit. Kühlt man nun die Raumluft weiter ab, 

dann muss sie den Wasserdampf, welchen sie nicht mehr aufnehmen kann, in flüssiger 

Form abgeben, sie kondensiert. 

Das heißt, immer dann, wenn Fenster beschlagen sind, ist an der Oberfläche der 

Glasscheibe die Taupunkttemperatur der Raumluft unterschritten. 

Bei der thermischen Qualität heutiger Verglasungen kann dies auch als Hinweis 

aufgenommen werden, dass nun zu lüften ist. Die Raumluft ist zu feucht. 

Kondensat am Fenster ist unproblematisch, wenn gewährleistet ist, dass nicht so viel 

anfällt, dass angrenzende Wände oder der Fußboden durchfeuchtet werden. Wichtig 

für die Vermeidung von Schimmelbildung ist es, dass sich Kondensat nicht an den 

Wandoberflächen bildet. Nachdem diese baulich so ausgebildet sind, dass sie stets 

wärmer sind, als die Verglasungen, tritt daher Kondensat an den Wandoberflächen 

immer nach einer Kondensatbildung an den Fenstern auf. Wird rechtzeitig gelüftet, ist 

keine Schimmelbildung möglich. 
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DER SCHIMMELPILZ: 

Das Auftreten von Schimmelpilz wird vielfach zu Unrecht „modernen“ Bautechniken 

zugeschrieben, die angeblich verhindern, dass Wände „atmen“. Dieser Vorwurf hält 

einer sachlichen Überprüfung ebenso wenig stand, wie jener andere, dass ein 

verbesserter baulicher Wärmeschutz zu erhöhter Innenraumfeuchtigkeit und damit zur 

Bildung von Schimmel führe. In Bezug auf die Wärmedämmung ist genau das 

Gegenteil der Fall. Allerdings bleibt auch die beste Wärmedämmung ohne Wirkung, 

wenn die Bewohner die grundlegende Voraussetzung des ausreichenden 

Luftwechsels vernachlässigen und damit verhindern, dass der in der Wohnung 

produzierte Wasserdampf abzieht. Wenn daher die Fenster vermehrt und stark 

„schwitzen“ ist dies ein Hinweis, dass die Luftfeuchtigkeit zu hoch ist. Es muss mehr 

gelüftet werden. Darüber hinaus können folgende zusätzliche Maßnahmen getroffen 

werden, um die Wohnung vor zu hoher Feuchtigkeit und Pilzbefall zu schützen: 

- Verzichten Sie auf zusätzliche Luftbefeuchtung  

- Reduzieren Sie die Anzahl der Zimmerpflanzen  

- Vermeiden Sie, wenn irgendwie möglich, das Wäschetrocknen in der Wohnung  

- Sorgen Sie für mäßige, aber regelmäßige Beheizung  

- Beachten Sie, dass auch Herde erhebliche Wasserdampfmengen abgeben  

- Vermeiden Sie unbedingt das beliebte „Übergangsheizen“ mittels Backrohr 

Damit eine Schimmelbildung stattfinden kann, sind folgende Voraussetzungen 

erforderlich: 

- Feuchtigkeit (auch relative Luftfeuchtigkeit von über 80%)  

- pH-Wert (pH-Wert zwischen 4,5 und 6,5%)  

- Temperatur (unter 0°C bis über 50°C)  

- Sauerstoff (allerdings nur geringe Ansprüche)  

- Kein Licht erforderlich  

- Nahrungsquelle (organische Kohlenstoffquelle: Raufasertapeten, mit ihrem 

hohen Anteil an Zuckern, Eiweißen und Lignin, Tapetenkleister, 

Dispersionsfarben (Glucoseanteil im Quellmittel), Putzzusätze (zur besseren 

Haftbarkeit und Verarbeitbarkeit) wie Polyvinylacetat, Bindemittel von 

Mineralwolle, Teppichböden, usw.)  

- Zeit: Schimmel bildet sich und wächst aus Sporen, die in sehr großen Mengen 

in der Raumluft vorhanden sind (ungefähr 1000 bis 1 Mio. Sporen je m³).  
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Wenn alle oben angeführten fördernden Bedingungen eintreten, können 

Sporen, die sich auf der Oberfläche niedergelassen haben, sprießen und die 

verfügbaren Nahrungsquellen mittels des Wassermediums ausnutzen. Eine 

Inkubationszeit von 1 bis 4 Wochen ist jedoch gewöhnlich erforderlich, damit 

Hyphen sich bilden, wachsen und fortpflanzen. Während dieser Zeit müssen die 

günstigsten Bedingungen vorwiegend fortbestehen; andernfalls käme es 

wahrscheinlich nicht zur Bildung und zum Wachstum von Schimmelpilzen 

Nur eine Kombination von allen fünf wesentlichen Bedingungen (d.h. eine 

Nahrungsquelle einschließlich einer organischen Kohlenstoffquelle, Sauerstoff, 

Temperaturbereich 15 – 30°C, Wasser auf der Oberfläche oder in der obersten Schicht 

absorbiert und Fortbestehen dieser Verhältnisse für mindestens 1 Woche) kann ein 

Schimmelproblem in einem Gebäude entstehen lassen. 

Allerdings: Hat sich der Hausschimmel einmal gebildet, kann er selbst unter trockenen 

Verhältnissen überleben (in einem wachstumsruhenden Stadium). 

Das heißt: kurzfristige Befeuchtung von Wandoberflächen (z.B. nach dem Duschen) 

verursacht noch keine Schimmelbildung. Allerdings sollte nach jeder 

Feuchtebelastung die Wohnung bzw. das Zimmer „trocken gelüftet“ werden. 

Ein erhöhtes Risiko besteht bei allen Arten von Wandverkleidungen sowie bei textilen 

Bodenbelägen in Feuchträumen. Eine Untersuchung hat ergeben, dass vor allem die 

beliebten WC-Vorleger in überdurchschnittlichem Maß von Pilzsporen besiedelt sind. 

GEZIELT LÜFTEN: 

Das Wichtigste ist und bleibt aber die ausreichende Lüftung; und das heißt „Fenster 

auf“ auch bei Nebel und Regen. Die Feuchtigkeit draußen ist immer noch geringer als 

jene, die wir drinnen durch unsere bloße Anwesenheit erzeugen. Je größer der 

Unterschied zwischen Innen- und Außentemperatur ist, desto schneller geht der 

Luftaustausch vor sich und desto rascher kann die Feuchtigkeit aus dem Innenraum 

abziehen. Die Dauer des Lüftens hängt daher einerseits von den im Innenraum 

vorhandenen Belastungen, andererseits von der Außentemperatur ab. Darüber hinaus 

werden die Wohnungen mit einer zweistufigen Entlüftungsanlage (Grund– und einer 

Betriebslüftung) ausgestattet. 
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Es tritt häufig das Phänomen auf, dass nach erfolgter Lüftung die Fenster rasch wieder 

schwitzen, d.h. die Luft rasch wieder feucht wird. Ohne das gekocht wird, Wäsche 

getrocknet oder sonstige Feuchteproduktionen stattfinden. Dieses Phänomen lässt 

sich dadurch erklären, dass die in den Wänden, Decken und Einrichtungen gepufferte 

Feuchtigkeit nun von diesen Feuchtepuffern wieder freigegeben wurden. Das richtige 

Verhalten ist, wieder zu lüften und diesen Vorgang so oft zu wiederholen, bis die 

Kondensatbildung an den Fensterscheiben nicht mehr stattfindet. 

Der oben beschriebene Zusammenhang ist auch die Ursache, warum in vielen Fällen 

das Feuchte- / Kondensatproblem oft erst in der Mitte der Heizperiode akut wird. Die 

Puffer wurden systematisch gefüllt (konnten sich nicht restlos entleeren) bis sie voll 

waren. Ab diesem Zeitpunkt klagen die Nutzer über „ständig schwitzende Fenster“. 

SOMMERLÜFTUNG 

Auch in den Sommermonaten, d.h. in der heißen Jahreszeit ist Lüften wichtig. 

Allerdings nicht um Feuchtigkeit aus der Wohnung zu bringen, sondern um eine 

Überwärmung der Wohnung zu verhindern. Die während des Tages durch die 

Sonneneinstrahlung erwärmten Bauteile (Wärmespeicher, auch „speicherwirksame 

Massen“ genannt) müssen bei kühleren Perioden wieder abgekühlt (entleert) werden. 

Während also im Winter für eine entsprechende Feuchteabfuhr gesorgt werden muss, 

erfolgt im Sommer mit der Lüftung eine Wärmeabfuhr. In der Regel kann hierzu die 

Nachtlüftung für eine wirksame Wärmeabfuhr genutzt werden. Für die Taglüftung gilt 

dies nur dann, wenn die Außentemperatur nicht über die Innentemperatur liegt. Wie 

bei der Winterlüftung gilt der Grundsatz, dass eine Querlüftung mehr Wirkung hat, als 

nur gekippte Fenster. Ebenso sind alle Strömungshindernisse (zB zugezogene 

Vorhänge möglichst zu vermeiden). 

Bei der nächtlichen Dauerlüftung sind die Sicherheitserfordernisse gegen Sturm, 

Schlagregen und Einbruch udgl. zu beachten. Für die Gewährleistung einer möglichst 

geringen Störung durch Lärm ist eine Lüftung über die straßenabgewandten Seiten zu 

bevorzugen. 

BEWAHREN DES TROCKENEN ZUSTANDES: 

- Richtig lüften- ausreichend Lüften: In der Regel wird dreimalige Stoßlüftung bei 

weit geöffnetem Fenster genügen (Durchzug!). Bei Berufstätigen sind 

zweimalige Stoßlüftungen besonders wirksam nach dem Aufstehen und vor der 
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Nachtruhe sowie zusätzlich bei erhöhtem Feuchteanfall wie Kochen, Baden und 

dgl. Ventilatoren für die Innenraumlüftung (Bad, WC), zumindest nach der 

Benützung einige Zeit laufen lassen. 

- Heizen: Alle Räume der Wohnung sollten möglichst gleichmäßig beheizt 

werden. Temperaturabsenkungen in den Nachtstunden sollten nicht mehr als 

5°C Temperaturunterschied bewirken. Dadurch wird in der gesamten Wohnung 

ein gleichmäßiges Raumklima geschaffen und verhindert, dass die 

Luftfeuchtigkeit von wärmeren Räumen an den ausgekühlten Wänden und 

Decken nicht beheizter Räume kondensiert. 

- Wäschetrocknen: Wird Wäsche in der Wohnung getrocknet, so sollten 

gleichzeitig Fenster geöffnet oder Abluftventilatoren bei offener Abluftklappe 

eingeschaltet werden. 

- Einbaumöbel: Dicht an der Außenwand stehende Möbel wirken als 

überdimensionierte Innendämmung. Dabei wird der Taupunkt – und somit auch 

die kondensierte Feuchtigkeit auf die Innenseite der Außenwand, im 

ungünstigen Fall sogar in den Schrankraum hinein verlegt. Daher sind Möbel 

von den Außenbauteilen entsprechend abzurücken und es ist für eine gute 

Durchlüftung des Zwischenraumes zu sorgen (zB mittels Belüftungsschlitze im 

Sockelbereich und Entlüftungsöffnungen an der Decke). Anmerkung: eine 

zusätzliche Wärmedämmung ist i.d. Regel nicht ausreichend. 

- Tapeten: Vorsicht bei dichten Tapeten und Innenanstrichen in den Räumen. Sie 

bewirken bei Feuchtigkeitsanfall ein starkes Ansteigen der Luftfeuchtigkeit, 

wodurch es in weiterer Folge zu Kondensationen kommt. Im Übrigen sollten 

nach Baufertigstellung Tapeten erst nach 2 Sommerperioden aufgebracht 

werden. 

- Vorhänge und Karniesen: Vorhänge aus den Raumecken schieben, wenn 

abgesenkt beheizt und der Raum nicht benutzt wird. Karniesen mit Abstand von 

der Decke montieren, damit eine ausreichende Hinterlüftung gegeben ist. 

- Umbauten: Durch Umbauten, wie zB neue Trennwände, Estriche und 

Putzflächen, gelangt ungewöhnlich viel Feuchtigkeit in die Wohnung; diese 

muss abgeführt werden. 

- Hinweise zu Garage und Keller: Die vorgenannten Maßnahmen gelten nur für 

oberirdische, beheizte Aufenthaltsräume. In unbeheizten unterirdischen 
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Räumlichkeiten, insbesondere der Garage, liegen andere Randbedingungen 

vor. Dabei gilt es folgendes zu beachten. 

Die erdberührenden Wände, Fußböden und Decken der Garage bzw. des 

Kellers nehmen ungefähr jene Temperatur an, welche die angrenzenden 

Erdmassen aufweisen. Diese sind im Winter wärmer als die Außenluft und im 

Sommer kühler als die Außenluft. Durch die große Masse des Erdreiches steigt 

und fällt die Temperatur nicht im gleichen Verhältnis, wie die der Außenluft. Der 

Unterschied zwischen höchster und niedrigster Temperatur sinkt mit der Tiefe 

(in ca. 10m Tiefe hat das Erdreich nahezu das ganze Jahr die gleiche 

Temperatur), während die Zeitverschiebung zur Außenluft, d.h. wann die 

höchste und wann die tiefste Temperatur auftritt, mit der Tiefe zunimmt. Die 

höchste Erdreichtemperatur wird ungefähr im September erreicht, während die 

tiefste Bodentemperatur ungefähr im März auftritt. Dieses Kellerklima ist 

allgemein bekannt – im Sommer schätzen wir den „kühlen“ Keller.  

Zu beachten ist jedoch, dass im Sommer so wenig warme, feuchte Außenluft 

wie möglich an die kalten Oberflächen der Garage bzw. des Kellers gelangen 

sollte. Denn durch die niedrige Temperatur steigt dann die relative 

Luftfeuchtigkeit rasch an und es kondensiert die Luft an den Oberflächen der 

Bauteile. Während bei den Wohnräumen im Winter das Lüften oberstes Gebot 

ist, sollte in Garagen und im Keller im Frühjahr und am Beginn des Sommers 

der Austausch mit der Außenluft so gering wie möglich sein. 

Die Neigung zur Kondensation wird durch etwaiges Grundwasser wesentlich 

verschärft. Durch das ständige Umspülen der Bauteile werden diese deutlich 

mehr abgekühlt, als es bei nicht im Grundwasser stehenden Untergeschoßen 

der Fall ist, auch wenn diese sehr tief sind. 

Zusätzlich zu o.a. Lüftungsverhalten ist darauf zu achten, dass keine 

feuchteempfindlichen Gegenstände (Bekleidung, Papier, etc.) in 

Untergeschoßen gelagert werden. 
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5 – LISTE DER AUSFÜHRENDEN FIRMEN 
 

Bei der Errichtung der Wohnhausanlage waren unter anderem nachfolgende Firmen 

beschäftigt.  

Sollten Sie Änderungen, Ergänzungen oder Reparaturen in Ihrer Wohnung vorhaben 

oder Ersatzteile benötigen, können Sie sich auch an die genannten Firmen wenden. 

Sollten Gewährleistungsmängel auftreten, die Sie an den Bauherrn gemeldet haben, 

werden Sie voraussichtlich durch die genannten Firmen zur Behebung kontaktiert. 

 

Generalunternehmer: 

Voitl & Co BaugesmbH 

Handelskai 94-96/4/4    Tel.: +43 (0) 1 535 38 81 

A- 1200 Wien 

 

Elektroinstallationen: 

SAR Elektroanlagenbau GmbH 

Mariahilferstraße 103/4     Tel.: +43 (0) 1 890 73 85 

A- 1060 Wien       Fax.: +43 (0) 1 890 73 85 - 41 

 

 

Heizung – Klima – Lüftung – Sanitär: 

GCI Gebäudetechnik GmbH 

Heiligenstädter Lände 29/6.OG/1   Tel.: +43 (0) 1 40 22 88 

A – 1120 Wien      

 

Aufzugsanlagen: 

Nibra Gmbh 

Flachgasse 52     Tel.: +43 (0) 1 893 08 71 

A – 1150 Wien     Fax.: +43 (0) 1 893 08 32 
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Wohnungseingangs- und Innentüren: 

 
Thomas Müllner e.U. 

Purgleitnergasse 55/1/4    Tel.: +43 (0) 664 381 66 44 

A- 2700 Wiener Neustadt     

 

Trockenbauarbeiten: 

 
M.A.S.-Trockenbau u. Handel GmbH & Co KG 

Linzerstraße 116     Tel.: +43 (0) 2231 21 202 

A- 3003 Gablitz     Fax.: +43 (0) 2231 63 698 

 

Kunststoff- Alu Fenster: 

 
Weinzetl Fenster und Türen GmbH 

Neunkirchner Straße 106    Tel.: +43 (0) 2622 202 88 

A – 2700 Wiener Neustadt    Fax.: +43 (0) 2622 202 88 - 15 

 

Maler- u. Anstreicharbeiten: 

 
MAST Malerei GmbH 

Schwaigergasse 19/Lokal 20A   Tel.: +43 (0) 1 288 72 64 

A – 1210 Wien      

 

Fliesenlegerarbeiten: 

 
Keob Fliesen GmbH 

Liesinger-Flur-Gasse 17     Tel.: +43 (0) 1 66 203 31 

A – 1230 Wien       

 

Bodenlegerarbeiten: 

 
Prix Böden GmbH 

Bahnhofstraße 25      Tel.:   +43 (0) 2247 2237 

A – 2232 Deutsch - Wagram     
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Kellertrennwände: 

 
Gerhardt Braun RaumSysteme GmbH 

Zetschegasse 17     Tel.:   +43 (0) 1 53 22 350 - 0 

A – 1230 Wien     Fax.:  +43 (0) 1 53 22 350 - 50 

 

Schließanlage: 

 
EVVA Sicherheitstechnologie GmbH 

Wienerbergstraße 59–65    Tel.:  +43 (0) 1 811 65 - 0 

A – 1120 Wien     Fax.:  +43 (0) 1 812 20 71 

 

Terrassenbelag: 

 
KLE Bau 

Lagerstraße 34     Tel.:   +43 (0) 2244 29 176 

A – 2103 Langenzersdorf      

 

Küchen: 

 
Zoro Wohndesign GmbH 

Friedhofstraße 8      Tel.:  +43 (0) 7244 80 626 

A – 4642 Sattledt 

 

Sonnenschutz: 

 
H & L Bauelemente GmbH 

Ostbahnweg 13     Tel.:  +43 (0) 1 263 79 39 

A – 1220 Wien     
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6 – WARTUNGS- UND PFLEGEANLEITUNG DER SCHLIESSZYLINDER 
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7 – INFORMATIONEN ZU MALER- UND ANSTREICHARBEITEN 
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8 – PFLEGE- UND WARTUNGSHINWEISE FÜR WOHNUNGSEINGANGS- 
      UND INNENTÜREN 
 

          WOHNUNGSEINGANGSTÜREN: 
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   INNENTÜREN: 
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9 – PFLEGE- UND WARTUNGSANLEITUNG FÜR KUNSTSTOFF/ALU 
FENSTER
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10 – BEDIENUNGS-, WARTUNGS- UND PFLEGEANLEITUNG FÜR 
SONNENSCHUTZANLAGEN  

 



45 
 

 

 



46 
 

 

 



47 
 

11 – HINWEISE FÜR GIPSKARTONSTÄNDERWÄNDE 
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12 – PFLEGEANLEITUNG FÜR BODENBELAG:                          
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Das passende Reinigungs- & Pflegeprodukt 

FÜR JEDE SITUATION UND FÜR JEDES PARKETT 

Mit Bauwerk Parkett erhalten Sie einen hochwertigen, wohngesunden und zeitlos 
schönen Holzboden. Damit die Freude an unserem Parkett lange währt, bieten wir 
Ihnen ein abgestimmtes Reinigungs- und Pflegesortiment an. 

Alle Reinigungs- und Pflegeprodukte (auch als Set erhältlich), sowie weiteres 
Zubehör können in unseren Parkettwelten, bei unseren Verlegepartnern oder direkt 
über unseren Online-Shop bezogen werden. 

 

Reinigung & Pflege von naturgeöltem Parkett  

Die Ölbehandlung von Parkettböden ergibt eine imprägnierte Oberfläche, die das 
Parkett vor Abnutzung und Verschmutzung schützt. Die Bauwerk-Reinigungsmittel 
entfernen zuverlässig Schmutz, die Pflege wiederum frischt den Schutz der 
Oberfläche auf und erhält das natürliche Aussehen.  

 

Unterhaltsreinigung   

Für die laufende Reinigung und die Entfernung von losem Schmutz genügt ein 
Besen, Mopp oder Staubsauger. Haftender Schmutz lässt sich mit einem feuchten 
Putzlappen aufwischen.  

Für eine Feuchtreinigung kann dem Wischwasser ein nichtscheuerndes 
Reinigungsmittel wie der Bauwerk Parkettreiniger* beigegeben werden. 

Starke Verschmutzungen oder hartnäckige Flecken können mit dem Bauwerk 
Intensivreiniger* oder dem Bauwerk Fleckenentferner* beseitigt werden. 

Grundreinigung    

Zur Entfernung alter Pflegemittelschichten kann der Bauwerk Intensivreiniger* 
verwendet werden.  

Erstpflege  

Die Erstpflege wird direkt nach der Verlegung auf Wunsch durch Ihren Verleger 
vorgenommen. Dadurch werden die Fugen- und Kantenbereiche zusätzlich gegen 
das Eindringen von Schmutz und Feuchtigkeit geschützt. Wir empfehlen für die 
Erstpflege das Bauwerk Pflegeöl Eco farblos* zu verwenden.  

Unterhaltspflege  

Für die laufende Unterhaltspflege eignet sich die Bauwerk Wischpflege* am besten. 
Dieses Pflegekonzentrat wird dem Wischwasser beigegeben. Die Häufigkeit der 
Anwendung ist je nach Intensität der Beanspruchung durchzuführen. 
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Auffrischen der Oberfläche 

Die saubere Oberfläche kann mit dem passenden Bauwerk Pflegeöl aufgefrischt 
werden. Die Häufigkeit des Nachölens ist abhängig von der Beanspruchung. Wir 
empfehlen Ihnen einmal jährlich ein Nachölen. 

* Bitte beachten Sie die Anwendungshinweise auf der Flasche. 

 

Allgemeine Hinweise 

WERTERHALTUNG  DES PARKETTBODENS 

› Mensch und Parkettboden fühlen sich im selben Klima am wohlsten: bei 20 bis 22 
°C und 35 bis 65 % Luftfeuchtigkeit.  

Dies sind die optimalen Werte, um sich in seinem Wohnraum wohlzufühlen. Holz 
verbessert das fühlbare Raumklima spürbar. 

› Durch eine wirksame Schmutzschleuse (Gitterrost, grobe Fussmatte, Textilmatte) 
am Eingang wird vermieden, dass Sand und Schmutz auf den Parkettboden 
gelangen. 

› Unter Möbeln, Stuhl- und Tischbeinen weiche Filzgleiter anbringen, um Kratzer und 
Eindrücke zu vermeiden. Diese regelmässig prüfen. 

› Bei starker örtlicher Beanspruchung, zum Beispiel durch Stuhlrollen, empfiehlt es 
sich, eine handelsübliche Schutzmatte aus weichmacherfreiem Kunststoff 
auszulegen. 

› Für die Werterhaltung des Parkettbodens und das Wohlbefinden des Menschen ist 
die Einhaltung eines gesunden Raumklimas erforderlich. Besonders im Winter sollte 
auf eine ausreichende Luftbefeuchtung (z. B. durch Luftbefeuchter) geachtet werden, 
wenn die Luftfeuchtigkeit über längeren Zeitraum unter 35 % fällt. 

› Bei Holzarten mit höherem Schwind- und Quellverhalten (beispielsweise Akazie) 
können im Winter etwas grössere Fugen und Schüsselungen entstehen. Durch ein 
optimales Wohnklima kann diesen Erscheinungen entgegengewirkt werden. 

› Im laufenden Betrieb der Fussbodenheizung darf die Oberflächentemperatur 
niemals über 29 ° C steigen. 

› Kratzer und Scheuerstellen im Parkett können durch eine Auffrischung der 
Oberfläche wieder ausgebessert werden. 

 

 

Gerne beraten wir Sie auch bei grösseren Beschädigungen oder hartnäckigen 
Flecken.  
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13 – PFLEGEANLEITUNG FÜR DIE KÜCHENEINRICHTUNG










































































