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Vorwort

Kreislaufgerechtes Bauen erfordert eine ressourceneffiziente Instandhaltung,
die den Werterhalt nachhaltig verbessert.

Durch die Wartung von Gebauden kénnen langfristig hohere Sanierungskosten
und eine Verklrzung der Nutzungsdauer vermieden werden.

Um diesen Bedarf zu decken, istim Rahmen des Forschungsprojekts Sys.Wood
das Wartungshandbuch entstanden. Das Handbuch wurde grundsatzlich
materialunabhangig entwickelt und ist aber auch fir Holzbauten geeignet. Denn
Holz ist ein naturlicher Baustoff, der besondere Anforderungen hat und
okologische Nachhaltigkeit mit hoher Wohnbehaglichkeit von Nutzer:innen
verbindet.

Dieses Wartungshandbuch bietet praxisnahe, allgemeine und
holzbauspezifische Anleitungen, die praventive Instandhaltung sowie Intervalle
fur unterschiedliche Bauelemente darstellen.

Die angegeben Inspektions- und Wartungsintervalle basieren auf
umfangreichen Recherchen und sind als Empfehlungen zu verstehen. Diese sind
an das konkrete Gebaude, die Nutzung und Umgebungsbedingungen
anzupassen und zu erweitern.
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Wartungshandbuch - Einleitung

1 Einleitung

1.1 Die Ziele der Bauwerkserhaltung

Ziel der Bauwerkserhaltung sind Werterhalt und die Sicherung der Funktionen
des Bauwerks, wie beispielsweise Warmeschutz, Schutz vor Witterung und
Feuchte sowie die Aufrechterhaltung der Gebrauchstauglichkeit, durch
Instandhaltung. Unter Instandhaltung werden alle MaBnahmen verstanden, die
dem Erhalt der Funktionsfahigkeit und der Verzogerung der Abnutzung dienen.

1.2 Die Strategien der Bauwerkserhaltung

Es gibt unterschiedliche Strategien zur Bauwerkserhaltung. Wegen der langen
Lebensdauervon Bauteilen wird haufig auf die Ausfallstrategie gesetzt. Bauteile
werden erst repariert oder ersetzt, wenn ihre Funktion nicht mehr erfullt wird. Es
fallen dabei zwar zunachst keine Kosten fiir vorbeugende MaBnahmen an, es
besteht aber das Risko von ungeplanten Ausfallen und hohen Folgekosten. Die
beiden folgenden geplanten Wartungsstrategien zielen dagegen auf
Schadensvermeidung.

Die Praventionsstrategie reduziert mit regelmaBiger Wartung ungeplante
Ausfalle. Mit der Inspektionsstrategie werden MaBnahmen abhéangig vom
Zustand der betrachteten Bauteile zielorientiert umgesetzt. Dazu sind
regelmaBige Kontrollen und Messungen noétig. In Abbildung 1 werden alle
Strategien zusammengefasst.

Das vorliegende Wartungshandbuch verfolgt eine Kombination der
Praventivstrategie und der Inspektionsstrategie. @ Aus  bekannten
Erfahrungswerten von Lebensdauern verschiedener Bauteile und Ereignisse wie
z.B. Unwetter werden Wartungsintervalle fur die Inspektion festgelegt.

Ausfallstrategie Préventionsstrategie Inspektionsstrategie
Ausfallbedingte Vorbeugende Zustandsabhangige

Instandhaltung Instandhaltung Instandhaltung
Schadensbeseitigung Schadensvorbeugung

Abbildung 1 Strategien zur Bauwerkserhaltung

1.3 Wertentwicklung und Riicklagen

Ohne InstandhaltungsmaBnahmen nimmt der Bauwert des Gebaudes
kontinuierlich ab, bis das Bauteil die Bewohnbarkeitsschwelle und schlieBlich
die statische Sicherheitsgrenze unterschreitet. Das Diagramm in Abbildung 2
verdeutlicht dabei den Zusammenhang zwischen der Alterung von Bauteilen und
den Auswirkungen von Instandhaltung und Instandsetzung' auf den Bauwert und
die Nutzungsdauer.

Zur Erhaltung des Marktwertes und der Funktionsfahigkeit einer Immobilie sind
laufend Rucklagen fur kiinftige Instandhaltungs- und ReparaturmaBnahmen zu
bilden. Diese sogenannten Instandhaltungsriicklagen (auch ,Rucklagen® oder
,Reparaturfonds“) dienen der Vorsorge fur Erhaltungsarbeiten am
Gemeinschaftseigentum sowie der Finanzierung groBerer
SanierungsmaBnahmen.

'Die Definitionen von Instandhaltung und Instandsetzung werden in Kapitel 2.1
Allgemeines zur Wartung beschrieben.
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Wartungshandbuch - Einleitung
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Abbildung 2 Wertentwicklung durch Alterung und Instandhaltung von Bauteilen [1]

In Osterreich betragt derzeit die gesetzliche Mindestriicklage 1,12€ pro
Quadratmeter Nutzflache und Monat?2.

Die gesetzliche Mindestrucklage ist als Mindestdotierung zu verstehen und
deckt lediglich den Basisbedarf bei Neubauten ab. Fir altere Gebaude,
komplexe technische Anlagen oder hoherwertige Ausstattungen sind in der
Regel deutlich hdhere Rucklagen erforderlich.

Als Faustregel fur eine realistische Dotierung gilt:

e langfristig etwa das 1,5-Fache der Herstellungskosten uber den

Lebenszyklus von rund 80 Jahren (sogenannte Peterssche Formel),
wovon etwa 65 — 70 % auf das Gemeinschaftseigentum entfallen,

e oderjahrlich 0,8 -1,0 % des Kaufpreises der Immobilie.

Beispielsweise ist demnach fir Errichtungskosten von 2.500 €/m’ eine
monatliche Riicklage zwischen 1,5 €/m?und 2,0 €/m? anzusetzen.

Die gesetzliche Mindestrucklage ist als relativ geringer Wert anzusehen, der fir
Neubauten zutreffend ist, aber in der Regel mit der Nutzungsdauer ansteigt.

2§31 Abs. 5 des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG 2002). Die angegebene Riicklage von

1,12 € gilt ab 1.1.2026. Die Anpassung erfolgt basierend auf dem Verbraucherpreisindex
und durch Valorisierung alle zwei Jahre.

Bewohnbarkeitsschwelle inkl.
Steigerung der Komfortanspriiche

Bewohnbarkeitsschwelle
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Wartungshandbuch - Grundlagen 3

2 Grundlagen

2.1 Allgemeines zur Wartung

Die Instandhaltung umfasst regelmaBige Inspektion, Wartung und
Instandsetzung. Die Instandhaltung von Gebauden ist fir den Werterhalt, die
Nachhaltigkeit und die langfristige Rentabilitat einer Immobilie von zentraler
Bedeutung.

Die Qualitat und Dauerhaftigkeit eines Gebaudes wahrend der Nutzungsphase
héangen vom Zusammenspiel zwischen Planung, Ausfuhrung, Nutzung und
Wartung ab. Fur die erfolgreiche Wartung ist daher nicht nur das Verhalten der
Nutzer:innen entscheidend, sondern auch, ob die baulichen Voraussetzungen
die erforderliche Instandhaltung Gberhaupt ermoglichen.

DEFINITIONEN

. Inspektion, ist die regelméaBige Uberpriifung des IST-Zustandes und der Funktionsfahigkeit.
Z.B. Sichtkontrollen, Untersuchungen, Dokumentation

e  Wartung ist eine regelmaBige Tatigkeit, die den IST-Zustand und die Funktionsfahigkeit
sicherstellt. Z.B. Filterwechsel, reinigen, nachjustieren, nachfullen, schmieren, pflegen

e UnterInstandsetzung ist die Wiederherstellung des SOLL-Zustandes zu verstehen. Sie erfolgtin
der Regel, wenn bereits ein Schaden oder ein Defekt vorliegt. Der urspriingliche Zustand kann
entweder vollstandig wiederhergestellt oder durch modernisierte Losungen verbessert werden.
Z.B. Reparaturen, Austausch

. Die Instandhaltung umfasst regelmaBige Inspektion, Wartung und Instandsetzung.

Auf miet- und wohnrechtlicher Ebene beschreiben die Definitionen Erhaltung
und Verbesserung MaBnahmen, welche Funktionsfahigkeit und Sicherheit
gewahrleisten.

DEFINITIONEN

o Die Erhaltung umfasst MaBnahmen zur Sicherung des ordnungsgemaBen Zustands und der
Brauchbarkeit des Gebaudes. Z.B. Austausch einer Heizungsanlage

e Unter Verbesserung sind MaBnahmen zu verstehen, die tber die bloBe Erhaltung hinausgehen
und den Standard des Gebaudes anheben. Z.B. Installation einer Klimaanlage

Die in der Bautechnik ublichen Begrifflichkeiten Sanierung, Modernisierung,
Revitalisierung, Adaptierung und Bestandserhebung definieren eine klare
Zuordnung von MaBnahmen im gesamten Lebenszyklus.

DEFINITIONEN

e  Sanierung sind MaBnahmen zur Beseitigung von Schaden oder Mangeln mit dem Ziel, die
technische Gebrauchstauglichkeit wiederherzustellen oder nachhaltig zu verbessern.
Z.B. Austausch geschadigter Bauteile

e  Unter Modernisierung versteht man MaBnahmen zur Anpassung an den aktuellen technischen
Standard oder hohere Komfortanspriiche. Z.B. Austausch durch effizientere Systeme

e Unter Revitalisierung wird die umfassende bauliche und funktionale Erneuerung eines
Bestandsgebaudes verstanden, die Uber reine Schadensbehebung hinausgeht und auf eine
nachhaltige Reaktivierung sowie wirtschaftliche und energetische Aufwertung abzielt.
Z.B. Umfassende Erneuerungen wie Grundrissneuanordnung

e Adaptierung bezeichnet die gezielte bauliche oder funktionale Anpassung eines bestehenden
Gebaudes an geanderte Nutzungs-, normativ-technische oder organisatorische Anforderungen.
Z.B. Anpassung des Schallschutzes an aktuelle Richtlinien

e Die Bestandserhebung ist die systematische Erfassung des baulichen, konstruktiven,
technischen und geometrischen Zustands eines bestehenden Gebaudes als
Planungsgrundlage. (Siehe Kapitel 2.5 Warum Informationsaustausch und Dokumentation
wichtig sind)

Sys.Wood FH JOANNEUM



Wartungshandbuch - Grundlagen

2.2 Der Unterschied zwischen
Gewaihrleistung und Garantie

Im Zusammenhang mit der Nutzung und Instandhaltung von Gebauden ist die
gesetzliche Gewahrleistung und die freiwillige Garantie zu unterscheiden. Die
Gewahrleistung ist gesetzlich geregelt und deckt Reparaturen, Austausch oder
Riickerstattungen bei Mangeln ab, die bereits zum Zeitpunkt der Ubergabe
vorhanden waren. Garantien beruhen dagegen auf vertraglichen Zusagen der
Hersteller oder der ausfiuhrenden Unternehmen uber die Funktionsfahigkeit
eines Produkts fir einen bestimmten Zeitraum.

2.3 Verantwortungsfelder

Eigentimer:innen und Betreiber tragen eine Verantwortung fir die Erhaltung des
Bauwerks. Ein systematisches Wartungs- und Instandhaltungsmanagement ist
daher wesentlich, um den Wert der Liegenschaft langfristig zu sichern. Werden
Mangel rechtzeitig erkannt, konnen innerhalb der gesetzlichen
Gewahrleistungsfrist von drei Jahren sowie innerhalb vertraglich vereinbarter
Garantiedauern Ansprliche gegentliber den ausfiihrenden Unternehmen geltend
gemacht werden.

Damit dies dauerhaft sichergestellt ist, braucht es eine regelmaBige
Aufmerksamkeit. Viele Schaden lassen sich vermeiden, wenn Probleme frih
erkannt und rasch gemeldet werden. In Abbildung 3 kann man sehen, wofur alle
Beteiligte verantwortlich sind.

Aufgaben der Beteiligten
Mieter:innen

Eigentiimer:innen
Betreiber

Sorgsamer Gebrauch der Wohnung, Pflege und einfache Wartung
(z. B. Luften, Frostschutz, Bedienung von Fenstern/Heizsystemen)
Umgehende Meldung von Méangeln, Zulassen notwendiger Reparaturen

Ausfiihrende
Firmen

Bereitstellen einer brauchbaren und funktionstiichtigen Wohnung, Erhaltung des Objekts,
Sicherstellung der Verkehrssicherheit, Reaktion auf Mangelmeldungen,
Weiterleiten und Durchsetzen von Gewabhrleistungs- oder Garantieanspriichen

) Ausfiihrung beauftragter Instandhaltungsarbeiten
Planer:innen

OrdnungsgemaBe Ausfilhrung gemaB Planungsunterlagen, Ubergabe der fertigen Leistung,
Einhaltung relevanter Normen, Mangelbehebung, Durchfiihrung beauftragter Inspektionen,

OrdnungsgemaBe und fachgerechte Planung, Koordination der Schnittstellen,
Vollstandige und klare Leistungsbeschreibung, Technische Detailplanung,
Dokumentation der Planung (Plane, Nachweise)

Abbildung 3 Stufen mit Aufgaben der Beteiligten

GuUT zU WISSEN

e Gewahrleistung umfasst alle Mangel, die bei der Ubergabe bereits vorhanden waren.
Besonders relevant sind Bauteile mit erhohter Schadensanfalligkeit, etwa Fensteranschlisse,
Abdichtungsebenen, Dachdetails oder Fassadenbereiche. Die erfolgreiche Geltendmachung
setzt eine rechtzeitige Meldung und eine nachvollziehbare Mangeldokumentation voraus.

e  Garantien konnen Uber die gesetzliche Gewahrleistung hinausgehen (Z. B. 5-10 Jahre auf
Abdichtungen oder Fensterbauteile). Sie mussen ausdrucklich vertraglich vereinbart werden

und sind an die Einhaltung von Wartungs- und Pflegevorgaben gebunden. Unterlassene oder
nicht nachweisbare Wartung kann zum Verlust der Garantieansprtiche flihren.

. Betreiber wie Wohnbaugenossenschaften und Gebaudeverwaltungen sind aufgrund ihrer
Verkehrssicherungspflicht sowie der wohnrechtlichen Vorschriften verpflichtet, regelmaBige
(i.d.R. jahrlich) sicherheitsrelevante Inspektionen, eine nachvollziehbare Dokumentation und
eine zeitnahe Mangelbehebung zu organisieren. Dies dient der Gewahrleistung der
Nutzungssicherheit, der Vermeidung von Folgeschaden und der Reduktion von Haftungsrisiken.

Sys.Wood
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Wartungshandbuch - Grundlagen

2.4 Pflichten im laufenden Betrieb

Die folgenden Aufgaben unterstlitzen den dauerhaften Erhalt des Gebaudes und
erganzen die gesetzlichen Betreiberpflichten:

e RegelmaBige Kontrolle und Pflege entsprechend diesem
Wartungshandbuch

e Erhalt der baulichen Schutzfunktionen, z. B. intakte Oberflachen,
offene Liftungsebenen, freie Ablaufleitungen innen und auBen

e Durchfiihrung oder Beauftragung notwendiger
WartungsmaBnahmen, insbesondere bei witterungs- oder
nutzungsintensiven Bauteilen

e Einbeziehung von Fachpersonen bei komplexen oder schwer
zuganglichen Bauteilen sowie technischen Anlagen

e Dokumentation von Wartungen, Reparaturen und besonderen
Ereignissen (z. B. Sturm, Hagel, Umbauten)

Die lange Lebensdauer hangt somit nicht nur vom Material und der Ausfihrung
der Konstruktion ab, sondern auch von sorgfaltigem Umgang, regelmaBigen
Kontrollen und einer frihzeitigen Reaktion auf Schaden oder Veranderungen ab.

Fir die regelmaBigen Prufroutinen im Rahmen von Sichtkontrollen in
Wohngebauden bietet die ONORM B 1300 fiir Objektsicherheitspriifungen fiir
Wohngebéude eine Grundlage und stellt Checklisten zur Verfugung.

2.5 Warum Informationsaustausch und
Dokumentation wichtig sind

Far Mieter:innen, Eigentimer:innen und Gebaudeverwaltungen gelten
gesetzliche Regeln wie die Gewahrleistung und in manchen Fallen auch
Garantien von Firmen. Diese Anspriiche kénnen jedoch nur geltend gemacht
werden, wenn Schéaden frihzeitig erkannt und gemeldet werden. Eine kurze
Dokumentation erleichtert die Beurteilung des Schadens.

Mieter:innen werden dazu angehalten bei der Feststellung von Schaden oder Mangeln folgende Fragen zu

beantworten und diese an die Gebaudeverwaltung bzw. Eigentlimer:innen weiterzuleiten: Was wurde
festgestellt? Wann ist der Schaden aufgetreten? Nach Moglichkeit sollte der Schaden mittels Foto
dokumentiert werden. Als Eigentiimer:in bzw. Gebaudeverwaltung konnen Sie auf dieser Grundlage

schneller entscheiden, welche MaBnahmen notwendig sind.

2.5.1 Die Dokumentation vor und nach der Wartung

Zur Planung der Wartungs- und InstandhaltungsmaBnahmen ist es wichtig, auf
Unterlagen aus fruheren Arbeiten zuruickzugreifen. Ebenso von Bedeutung ist
eine sorgfaltige Dokumentation nach Abschluss der MaBnahmen. Diese
wiederum sollten anschlieBend fachgerecht archiviert werden, um als
aktualisierte Grundlage fur zukunftige Arbeiten zu dienen.

Die Dokumentation erfolgt in der Regel durch eine Kombination aus Fotos und
Listen. Fotos bieten visuelle Beweise flir den Zustand der Bauteile vor und nach
der Wartung. Sie helfen, Veranderungen festzuhalten, Mangel und den aktuellen
Zustand deutlich zu dokumentieren. Listen sind hingegen nutzlich, um
Informationen zu archivieren.

Zur Orientierung fiir die Dokumentation bieten zum einen

e  Erlauterungen zum Bauwerksbuch gemaB Bauordnung fiir Wien
der Kammer der Architekten und Ingenieurkonsulenten (WNB)

e Unterhaltsheft fir die periodische Gebaudezustandsermittlung
der IP BAU

Sys.Wood
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Wartungshandbuch - Grundlagen

ONORM B 1300 fiir Objektsicherheitspriifungen fiir Wohngeb&dude
— RegelmaBige Prufroutinen im Rahmen von Sichtkontrollen und

zerstorungsfreien Begutachtungen

2.5.2 Archivierung

Die Ablage der Dokumentationen kann elektronisch oder auch analog erfolgen.
Eine elektronische Ablage bietet dabei den Vorteil, dass Informationen einfacher
archiviert und schneller gefunden werden kénnen. Dadurch bleibt der Uberblick
auch bei umfangreichen Unterlagen erhalten.

UNTERLAGEN VOR INSPEKTION, UND WARTUNG

Einreichunterlagen
Ausfuhrungsplanung

Bau- und Anlagenbeschreibung
Firmenliste

Bauprodukteliste
Ubergabeprotokoll

Erganzung der laufenden
Dokumentation von Wartung,
Instandhaltung und Instandsetzung

INFORMATIONEN NACH INSPEKTION, UND WARTUNG

Datum

Bezeichnung des untersuchten
Bauelements

Zustand vor und nach der Wartung mittels
Fotodokumentation

Durchgefuhrte Untersuchungen und ggf.
MaBnahmen

Beteiligte Personen und Unternehmen

Mit zunehmender GroBe oder Anzahl der Gebaude steigen auch die anfallenden
Datenmengen. In solchen Fallen stoBen einfache digitale Listen oft an ihre
Grenzen. Deshalb empfiehlt sich der Einsatz geeigneter Software, die die
Verwaltung und Archivierung von Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten
deutlich erleichtert.

Fir eine noch effizientere Handhabung von Wartungsinformationen kénnen BIM-
Methoden (Building Information Modeling) eingesetzt werden. Sie ermoglichen
eine strukturierte, datenbasierte und langfristig nachhaltige Verwaltung aller
relevanten Gebaudedaten.

Sys.Wood
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Wartungshandbuch - Der Einfluss durch die Nutzung

3 Der Einfluss durch die Nutzung
3.1 Behaglichkeit: Optimales Raumluftklima

Das Wohnraumklima ist abhangig von folgenden Parametern:

e  Lufttemperatur

Temperatur der Oberflachen (Wand, Boden, Decke)
relative Luftfeuchtigkeit

e  Luftgeschwindigkeit

e Luftwechselrate®

Das Zusammenspiel dieser Parameter entscheidet, ob Menschen sich in einem
Raum wohlfiihlen oder nicht. DarUber hinaus spielen die Kleidung und die
korperliche Aktivitat in der Wohnung eine Rolle.

Entscheidend ist ebenfalls die Temperatur von Wanden, Béden, Fenstern und
Heizkorpern. Kalte Oberflachen kénnen das Wohlbefinden deutlich mindern,
wahrend eine gute Warmedammung und moderne Fenster die Behaglichkeit
erhdhen.

Auch die Luftfeuchtigkeit spielt eine wichtige Rolle. Sie beeinflusst, wie warm
oder kalt eine Temperatur wahrgenommen wird. Ist die Luft zu trocken, wirkt das
unangenehm, bei zu hoher Feuchtigkeit steigt das Risiko von Schimmelbildung.

Im Wohnzimmer werden Temperaturen zwischen 20°C und 23°C als angenehm empfunden, im
Schlafzimmer 19°C bis 20°C. Fr die relative Luftfeuchtigkeit sind Werte zwischen 40 % und 55 %

optimal.

3.2 Richtig Pflegen und Reinigen

Mit der richtigen Pflege und Reinigung bleibt die Funktion und Qualitat uber einen
langeren Zeitraum erhalten. Es ist daher wichtig geeignete Reinigungsmittel zu
verwenden und regelmaBige Pflegeroutinen einzufiihren, um Abnutzung und
Materialschaden zu vermeiden. Taglich anfallender Schmutz und Staub sind wie
Sandpapier flir jeden Bodenbelag und sind daher regelmaBig zu reinigen.

Aus diesem Grund sollen z.B. Mobel und bewegliche Einrichtungsgegenstande
zum Schutz vor Kratzern in der Oberflache mit Filzgleitern versehen werden.
Schwere Mobel sollen nicht auf dem Boden geschoben werden, sondern
angehoben.

Fur die Pflege von Parkett-, Laminat- oder Vinylboden sollen nur Produkte
verwendet werden, die fur den jeweiligen Bodenbelag geeignet sind. Dabei sind
genau die Anleitungen der Hersteller zu beachten.

Bei der Reinigung von Boden ist es wichtig, sie entweder trocken mit Mopp,
Haarbesen, oder Staubsauger mit Bulrstenaufsatz, oder nebelfeucht mit
ausgepresstem Lappen zu machen. Reinigungsmittel sollen bewusst und
sparsam eingesetzt werden.

Bei der Verwendung von Reinigungsmitteln gilt: So viel wie notig, aber so wenig wie moglich. Eine nasse

Reinigung sollte unbedingt vermieden werden, da Uberschissiges Wasser in Fugen oder durch
Quellungen des Holzes zu Schaden fiihren kann. Stattdessen sollten Boden nebelfeucht gewischt

werden. Nebelfeuchtes Wischen bedeutet, dass der Boden nach 5 Minuten wieder komplett trocken ist.

®Die Luftwechselrate ist eine Kennziffer, die angibt, wie oft die Luft in einem geschlossenen
Raum fir ein gesundes Raumklima ausgetauscht werden muss.
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8 Wartungshandbuch - Der Einfluss durch die Nutzung

GuTzU WISSEN

Schadstoffe aus Farben, Lacken, Klebern oder Mobeln kdnnen das Wohlbefinden beeintrachtigen.
Empfehlenswert sind emissionsarme Produkte mit Umweltzeichen. Auf kiinstliche Raumdufte und
saurehartende Parkettsiegel sollte verzichtet werden. Nach Renovierungen ist in den ersten Wochen
besonders haufiges Liiften notwendig, um Schadstoffe abzufiihren.

GuTzU WISSEN

Bier-, Milch- oder Kaffeeflecken lassen sich gut mit lauwarmem Wasser mit ein wenig Essig entfernen.
Kaugummi und Kerzenwachs antrocknen lassen und vorsichtig mit einem stumpfen Plastikspachtel
entfernen.

Farben, Filzstift, Tinte, Nagellack, Schuhcreme und Lippenstift lassen sich mit Nagellackentferner,
Farbverdiinner oder Essigessenzen entfernen. Sparsam damit umgehen, evtl. verdiinnen und mit einem
Lappen an einer unauffalligen Stelle testen.

3.3 Holz und Wasser

Holz ist ein natirlicher, hygroskopischer® Baustoff, der auf Anderungen von
Temperatur und Luftfeuchtigkeit reagiert. Eine zentrale Rolle spielt dabei die
Holzausgleichsfeuchte - der Feuchtegehalt, den Holz unter gegebenen
Umgebungsbedingungen erreicht, ohne weitere Feuchtigkeit aufzunehmen oder
abzugeben. Dieser Gleichgewichtszustand hangt wesentlich von der relativen
Luftfeuchtigkeit und der Temperatur ab.

GuUT zU WISSEN

Der Wassergehalt im Holz beeinflusst direkt die Dauerhaftigkeit des Materials. Uberschreitet sie kritische
Werte — insbesondere dauerhaft Giber 20 % - steigt das Risiko fur biologischen Befall durch Pilze oder
Insekten. Daher ist die Kontrolle und Begrenzung der Holzfeuchte ein zentrales Thema im Holzbau,
insbesondere bei nicht geschutzten oder tragenden Bauteilen.

Luftfeuchtigkeit und Holzfeuchtigkeit sind nicht das gleiche. Luftfeuchtigkeit beschreibt wie viel
Wasserdampf in der Luft ist, die Holzfeuchtigkeit beschreibt wie viel Wasser sich im Holz befindet.

Eng damit verbunden ist das Quell- und Schwindverhalten: Holz verandert sein
Volumen mit dem Feuchtegehalt, was zu Rissbildungen, Verformungen oder
Fugen fuhren kann. Dieses Verhalten muss konstruktiv bertcksichtigt werden,
um die Funktionstichtigkeit und Langlebigkeit der Bauteile sicherzustellen.

3.4 Richtig Liiften und Schimmel vermeiden

Richtig Liiften bedeutet, in moglichst kurzer Zeit die gesamte Raumluft
auszutauschen, ohne dass dadurch die Wande auskiihlen. RegelmaBiges Luften
ist eine wirksame Maglichkeit, die Luftfeuchte zu senken und dadurch auch das
Risiko der Schimmelpilzbildung zu reduzieren. Jedoch ist die Effizienz des
Liaftens von der Temperatur und Luftfeuchtigkeit abhangig, was zur Folge hat,
dass es auch Zeitpunkte gibt, die zum Liften ungeeignet sind.

Um die richtige Zeit zum Luften optimal zu erkennen, werden Liftungsampeln
mit Messflihlern flir Innen und AuBen empfohlen. Diese sind zu einem
wirtschaftlichen Preis im Handel erhaltlich und liefern durch Vergleich von
Innen- und AuBenklima flir eine Entscheidungshilfe. In Abbildung 4 ist ein
Beispiel fur eine Luftungsampel abgebildet.

Luft kann in Abhangigkeit von der Temperatur unterschiedliche Mengen an
Wasser aufnehmen. Kalte AuBenluft, die beim Luften in den Innenraum gelangt,
nimmt bei der Erwarmung Feuchtigkeit auf, die mit der erwarmten Luft wieder
nach auBen abgefuhrt wird.

Abbildung 4 Beispiel fur eine Luftungsampel
[Quelle: https://www.tfa-dostmann.de/]

4wasseranziehend

Sys.Wood FH JOANNEUM



Wartungshandbuch - Der Einfluss durch die Nutzung 9

Hohe Luftfeuchtigkeit entsteht bei einem zu geringen Luftaustausch und einer zu
groBen Feuchteabgabe, durch z.B. Pflanzen, nasse Wasche. Ein weiterer Grund
fur eine zu hohe Luftfeuchte im Raum kann eine zu geringe Raumlufttemperatur
sein.

Fur das richtige Luften werden (moglichst gegenuberliegende) Fenster und/ oder
Turen weit gedffnet. Die gespeicherte Warme in den Wanden erwarmt die frische
Luft schnell. Abbildung 5 zeigt wie lange geluftet werden soll, je nachdem welche
Laftungsart gewahlt wird. Die Luftungsintervalle beschreiben einen
vollstandigen Luftaustausch.

Richtig LUFTEN

QUERLUFTUNG Optimales Raumluftklima:

Die Luftfeuchtigkeit betragt zwischen 40 und 60 %,
Winter 2 -4 min
Frithjahr/ Herbst 4 - 10 mi . «
S::nf:e:/ e 12-20 2:: die Temperatur betragt 20 -22°C,

Werden die Grenzwerte iberschritten —> LUFTEN

STOSSLUFTUNG
Winter 4-6min
Friihjahr/ Herbst 8-15 min
Sommer 25-30min

KIPPLUFTUNG

Winter Nicht empfohlen :>
Friihjahr/ Herbst 1-3h
Sommer 3-6h

i AN VB

Abbildung 5 Intervalle flr richtiges Quer-, StoB- und Kippluften

Je kalter die AuBenlufttemperatur ist, desto mehr Feuchtigkeit kann transportiert werden. Mit kalter
AuBenluft kann selbst bei Regenwetter eine Abflihrung von Feuchtigkeit aus Wohnraumen erfolgen. Je
hoher die Temperatur, desto groBer ist die Wasserdampfmenge, die aufgenommen werden kann.

Besonders im Winter ist Luften uber gekippte Fenster zu vermeiden, da dauerhaft die Warme entweichen
kann und es im Nahbereich des Fensters zu Schimmelbildung kommen kann.

GUT zU WISSEN

Im Sommer kénnen die Fenster lange geoffnet bleiben. Auch gekippte Fenster sind im Sommer moglich,
jedoch erfolgt der Luftaustausch nur langsam und die hohen AuBentemperaturen erwarmen den Raum
schnell. Daher ist ein kurzes Querliften sinnvoll.

GUT zU WISSEN

Feuchte Keller konnen im Sommer durch Liften nicht getrocknet werden.

In den Sommermonaten herrschen neben den hohen AuBentemperaturen zusatzlich eine héhere
Luftfeuchtigkeit. Trifft die hohe, warme Luftfeuchtigkeit auf kiihle Kellerwande, entsteht Kondensat an
den Wanden und es kann zur Schimmelbildung kommen.

Sys.Wood FH JOANNEUM
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3.5 Bauphysikalische Auswirkungen bei
Anderungen und Zubauten

Anderungen in der Baukonstruktion z.B. durch nachtragliche
DammmaBnahmen, den Austausch von Fenstern oder Anpassungen an der
Gebaudehille haben unmittelbare Auswirkungen auf das bauphysikalische
Verhalten eines Gebaudes. Solche Eingriffe verandern die Temperatur- und
Feuchtedynamik innerhalb der Bauteile und Rdume, was sowohl das Warme-
und Feuchtemanagement als auch den Schallschutz beeinflussen kann.

Auch Anpassungen im Nutzungsverhalten, etwa gedndertes Luftungsverhalten
oder veranderte Raumbelegungen, wirken sich auf das Raumklima und die
Feuchtelast aus.

Um diese Veranderungen nachvollziehen und bewerten zu koénnen, ist es
wichtig, Verbrauche systematisch zu erfassen — etwa durch Monitoring von
Heizenergie, Luftfeuchtigkeit oder Raumtemperaturen.

Sichtbare Veranderungen, wie Feuchteschaden, Schimmelbildung oder erhdhte Energieverbrauche,
kénnen auf einen Handlungsbedarf hinweisen. Diese sollten fruhzeitig erkannt werden, um Schaden zu
vermeiden und die Konstruktion dauerhaft funktionsfahig zu halten.
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4 Messtechnik

Der Einsatz von Messtechnik unterstltzt bei der Friherkennung von Schaden
und Erhaltung der Bausubstanz. Haufige Anwendungsfalle aus der Messtechnik
sind:

e Luftfeuchtigkeit und Raumluftqualitat
e Dichtigkeitsiiberwachung (Flachdacher und Nassraume)
e  Feuchtetberwachung (Sicherstellung der Dauerhaftigkeit)

e  Schwingungsverhalten (Wahrung der strukturellen Integritat des
Tragwerks durch Schwingungsmessungen)

Der ErfGllung der bautechnischen Anforderungen durch passive, bauliche
MaBnahmen, steht die Messtechnik als aktive MaBnahme gegenuber.

Dabei unterscheidet man zwischen stationaren Geraten wie der in Abbildung 4
(S. 8) dargestellten Liftungsampel. Sie dienen der Uberwachung der
Luftfeuchtigkeit durch Vergleich der Innen- und AuBenluft zur Unterstutzung fur
richtiges Luften. Diese konnen an einem festen Ort aufgestellt und bei Bedarf
leicht ausgetauscht werden. Fest eingebaute Systeme hingegen sind dauerhaft
in die Gebaudetechnik integriert, wie beispielsweise die Sensorik in den Decken
von Nassrdaumen. Beide Systeme ergadnzen einander sinnvoll: Stationare
Messtechnik bietet Flexibilitdt und schnelle Kontrolle, wahrend dauerhaft
installierte Sensorik langfristig zuverlassige Daten liefert.

4.1 Luftfeuchtigkeit und Raumluftqualitat

Wie in Kapitel 3.4 Richtig Liften und Schimmel vermeiden im Innenraum
beschrieben, ist regelmaBiges Liften eine wirksame Moglichkeit, die Luftfeuchte
zu senken und dadurch das Risiko der Schimmelpilzbildung zu reduzieren.

Grundvoraussetzung bei der Feuchteproblematik ist das Verstdndnis des
Zusammenhangs zwischen Temperatur und Luftfeuchtigkeit und den
klimatischen Bedingungen.

Man unterscheidet bei der Angabe der Feuchtigkeit in absolute und relative
Luftfeuchtigkeit. Unter absoluter Luftfeuchtigkeit versteht man das Verhaltnis
aus der Masse der in der feuchten Luft enthaltenen Feuchtigkeit und der Masse
dertrockenen Luftin g/m3. Die relative Luftfeuchtigkeit in % ist die vorhandene
Wasserdampfmenge bezogen auf die maximal mogliche Wasserdampfmenge
der Luft in Abhangigkeit von der Temperatur. Dieser Zusammenhang zwischen
relativer und absoluter Luftfeuchtigkeit, Temperatur und Wasserdampfteildruck
wird in der Abbildung 6 (S. 12) mit ausgewahlten Messpunkten gezeigt.

Bei dem ausgewahlten Messpunkt im Winter ist die absolute Luftfeuchtigkeit
innen hoher als auBen. Es ist ein geeigneter Zeitpunkt zum Luften, da die
feuchtere Innenluft nach auBen stromt. Das ausgewahlte Luftungsszenario im
Sommer zeigt hingegen einen unglinstigen Zeitpunkt zum Luften, da die absolute
Luftfeuchtigkeit innen niedriger ist als auBen. Die feuchtere AuBenluft stromt
durch das Luften nach innen und sorgt fur ein unbehaglicheres Raumklima.

Entscheidend fur die Luftung ist der Unterschied der absoluten Luftfeuchtigkeit zwischen Innen und
AuBen. Nur wenn die absolute Luftfeuchtigkeit auBen kleiner ist als Innen, kann ein Trocknungseffekt

erzielt werden.

GUT zU WISSEN

Die relative Luftfeuchtigkeit der AuBenluft schwankt in der gemaBigten Klimazone zwischen 50 und 90 %.
Sie ist vom Temperaturverlauf abhangig. Die absolute Luftfeuchtigkeit schwankt von ca. 3 g¢/m®im Janner

(po =500 Pa)® bis ca. 10 g/m® (po = 1400 Pa)® im August.

5 ppist die Abkiirzung fiir Wasserdampfteil- bzw. Partialdruck
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Abbildung 6 Der Zusammenhang zwischen Temperatur und Luftfeuchtigkeit mit ausgewahlten Luftzustanden
links: Reduktion der absoluten Feuchte durch Luften; rechts: Erhéhung der absoluten Feuchte durch Luften

4.1.1 Der Zusammenhang zwischen Raumluftqualitat und CO.-Gehalt

Die Qualitat des Raumluftklimas wird durch die Temperatur, die Luftfeuchtigkeit
und den CO2-Gehalt der Luft beschrieben.

Die Konzentration von CO:z in Innenrdumen gibt an, wie viele Emissionen und
Geruchsstoffe vom Menschen abgegebenen werden. Der CO2-Gehalt ist daher
ein geeigneter Indikator fur als schlecht empfundene Raumluft bzw. den damit
verbundenen Befindlichkeitsstorungen und Leistungsreduktionen.

GUT zU WISSEN

Der CO2-Gehalt wird in ppm (parts per million) angegeben. Der empfohlene Grenzwert fur den CO2-Gehalt
liegt bei 1000 ppm fur Raumluft (sog. Pettenkofer-Zahl). Bis zu diesem Gehalt gibt es keine
Befindlichkeitsstorungen.

Um ein angemessenes Raumklima zu erreichen, wird die Fensterliftung mit
Laftungsintervallen wie in Abbildung 5 (S. 9) empfohlen. Dies kann auch mittels
mechanischen Liftungssystemen erfolgen. Auch kdnnen mechanische Gerate
hierbei zum Einsatz kommen. Unterstitzend kann eine Luftungsampel, wie in
Abbildung 4 (S. 8), bzw. ein CO2-Messgerat, wie in Abbildung 7, sein.

CO:-Messgerate, die einen Farbcode aufweisen und die unterschiedliche
Konzentrationsbereiche anschaulich durch eine Farbskala von Griin zu Rot
darstellen, werden auch Luftungsampeln genannt. Durch rechtzeitiges
Anzeigen der Notwendigkeit verstarkter Frischluftzufuhr sind sie zur Kontrolle
geeignet. Kern der CO-LUftungsampel ist ein hochwertiger Infrarot-Gassensor,
der spezifisch auf CO2 und damit auf die Verschlechterung der Raumluft durch
Menschen reagiert.
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Abbildung 7 Beispiele fur Luftungsmelder zum Beispiel von Bosch oder ABUS
[Quelle: https://www.bosch-smarthome.com/ und https://www.abus.com/]

4.2 Holzfeuchtemessung

Die Holzfeuchte spielt eine wichtige Rolle bei der Verarbeitung und Nutzung von
Holz. Eine zu hohe oder zu niedrige Feuchtigkeit kann zu Verformungen,
Rissbildung oder Schaden durch Pilze und Schadlinge fihren. Besonders bei zu
hoher Feuchtigkeit besteht die Gefahr von Pilz- und Insektenbefall, da feuchtes
Holz ideale Bedingungen fiir Mikroorganismen bietet (siehe auch Kapitel 3.3 Holz
und Wasser). Gleichzeitig beeinflusst die Holzfeuchte auch die Festigkeit: Je
trockener das Holz, desto hoher ist in der Regel seine Festigkeit.

Zur Bestimmung der Holzfeuchte stehen verschiedene Messverfahren zur
Verfigung, die sich hinsichtlich Genauigkeit und Eingriffsintensitat unter-
scheiden, die in den folgenden beiden Unterkapiteln beschrieben werden.

GUT ZU WISSEN

Die Holzfeuchtemessung ist ein zentrales Verfahren, um die Qualitat, Stabilitdt und Langlebigkeit von
Holzprodukten zu gewahrleisten. Je nach Anwendung bieten resistive Messverfahren eine hohe
Genauigkeit, wahrend kapazitive Methoden eine schonende und zerstorungsfreie Alternative darstellen.
Die richtige Messmethode tragt entscheidend dazu bei, Schaden am Holz zu vermeiden und seine

Gebrauchstauglichkeit langfristig zu sichern.

4.2.1 Resistive Messung (Elektrische Widerstandsmethode)

Bei der resistiven Messung wird der elektrische Widerstand des Holzes ermittelt.
Dafur werden meist Elektroden in das Holz eingeschlagen. Da der elektrische
Widerstand des Holzes zwischen den Elektroden mit zunehmender Feuchtigkeit
sinkt, kann daraus die Holzfeuchte berechnet werden.

Dieses Verfahren ist prazise, jedoch geringfligig invasiv, da das Holz durch das
Einschlagen der Elektroden kleine Nagellocher erfahrt.

Ein Beispiel furein Messgerat dieser Artistdas TROTEC Feuchtemessgerat BM22
in Abbildung 8, das speziell fur prazise Widerstandsmessungen in Holz und
Baustoffen entwickelt wurde. Als stationare Losungen sind fix verbaute Gerate
mit Datenloggern zur Messung von Veranderungen der Holzfeuchte tUber die Zeit
moglich.

Abbildung 8 Feuchtemessgerat zum Beispiel von TROTEC Abbildung 9 Feuchtemessgerat/ Feuchteindikator
[Quelle: https://de.trotec.com/] zum Beispiel von TROTEC
[Quelle: https://de.trotec.com/]
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4.2.2 Kapazitive Messung (Dielektrizitits- oder Hochfrequenzmessung)

Die kapazitive Messung basiert auf dem elektrischen Feld und der
Dielektrizitatskonstanten des Materials. Dabei wird mithilfe einer Sensor- oder
Kugelsonde die elektrische Kapazitdt gemessen, die sich je nach
Feuchtigkeitsgehalt andert.

Diese Methode ist zerstorungsfrei, da keine Elektroden in das Holz
eingeschlagen werden mussen. Das Messgerat registriert die Feuchte unterhalb
der Oberflache durch das elektrische Feld.

Ein typisches Beispiel ist der TROTEC Feuchteindikator BM31 in Abbildung 9
(S. 13), der auf dem Hochfrequenz-Messprinzip beruht und sich ideal fir
schnelle, zerstorungsfreie Feuchtemessungen eignet.
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5 Inspektion und Wartung

In diesem Kapitel werden fir ausgewahlte Bauelemente Empfehlungen zu
Wartungs- und Inspektionsintervallen sowie Hinweise zu geeigneten
MaBnahmen gegeben. Ubersichtliche Tabellen ordnen den einzelnen
Bauelementen die entsprechenden Untersuchungen und MaBnahmen zu, die in
festgelegten Intervallen empfohlen werden.

Die Intervalle bauen auf umfangreiche Recherchen und Interviews auf und
wurden anschlieBend mit Expert:innen diskutiert und abgestimmt. Sie basieren
auf Grundlage verschiedener technischer Dokumentationen,
Herstellervorgaben, Betriebsanleitungen sowie einschlagiger Normen und
Erfahrungswerte aus dem praktischen Einsatz.

Diese sind:

e Mein Haus wird alter - was tun? Ratgeber mit Checklisten zur Vermeidung von Bauschaden

durch preiswerte Pflege und Unterhaltung [2]
e  Pflege und Wartungsanleitung [3]

e  Wartungsanleitung fur Beschichtungen auf Holzoberflachen im AuBenbereich [4]

. Nutzungsanleitung Holzbau Information an die Nutzer [5]
e Terrassen aus Holz [6]

. Fassade: Planen, Montieren, Pflegen [7]
e  Nutzungsdauern von Bauteilen [8]

e ONORMB 1300 [9]

e ONORMB 3417[10]

e ONORMB3419[11]

e ONORMB3521-1[12]

e ONORMB3691[13]

e ONORMB3692[14]

e ONORMB 3802-1[15]

e ONORMB4119][16]

Die beschriebenen Untersuchungen und MaBnahmen dienen als
Orientierungshilfe und geben Anhaltspunkte, worauf bei der Inspektion zu
achten ist. Es handelt sich dabei nicht um eine vollstandige Auflistung.

Inspektions- und WartungsmaBnahmen mussen nicht zwingend von
Fachpersonen ausgefuhrt werden. Auch Mieteriinnen kdénnen viele dieser
Aufgaben am Gebaude ibernehmen.

5.1.1 Wann ist die Meldung von Mingeln erforderlich?

Sicherheitsbegehungen werden nicht nur von Gebaudeverwaltungen oder
Eigentimer:innen durchgefuhrt, sondern sollten auch unterstliitzend von den
Mieter:innen umgesetzt werden. Sobald am Gebaude sichtbare Mangel
auftreten, missen Mieter:innen diese unmittelbar an die Gebaudeverwaltung
bzw. Eiegentumer:innen melden. Welche Pflichten im laufenden Betrieb daraus
entstehen, wird in Kapitel 2.4 erklart.

In den folgenden Wartungstabellen werden die Kurzel V fur Verwalter und
Eigentimer:innen und F fur Fachpersonen fur die jeweils zugehorigen
Wartungsintervalle verwendet.

Die Eigentumer tragen die Verantwortung fur die Behebung der Mangel und
beauftragen nach Bedarf das notwendige Fachpersonal. Mieter:innen
mussen fur Besichtigungen und Mangelbehebung den Zutritt zur Wohnung
ermoglichen.

Die genauen Zustandigkeiten von Mieter:iinnen, Eigentimer:innen,
ausfuhrenden Unternehmen und Planer:innen werden ausfuhrlich in Kapitel 2.3
Verantwortungsfelder erklart.
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5.2 Dacher

Das Dach spielt eine entscheidende Rolle beim Schutz des Hauses vor
verschiedenen Witterungseinflissen wie Wind, Regen, Schnee, Hagel, UV-
Strahlung, Eis und extremen Temperaturen. Ernsthafte Schaden kénnen durch
die regelmaBige Entfernung von Verunreinigungen wie Laub, Nadeln und Bliten
vermieden werden. Diese Ablagerungen kénnen zu hochstauendem Wasser
fuhren, was langfristig die Dachkonstruktion gefahrden kann.

In der Regel wird in der Konstruktion gedeckter Dacher ein sogenanntes
Unterdach ausgebildet, das als zweite wasserableitende Schicht dient. Neben
dem Vorteil der zweiten wasserableitenden Schicht, kdnnen defekte oder
fehlende Teile der Dacheindeckung unbemerkt bleiben.

Besonders beansprucht werden auch Dachflachenfenster, Kaminkdpfe,
Aufmauerungen und auB3enliegende Anschlisse, die durch Schnee und Eis stark
belastet werden.

Die Kontrolle, der Dacheindeckung und die Reinigung gehort zur Instandhaltungspflicht des Vermieters
oder der Gebaudeverwaltung. Mieter:innen sollen Arbeiten am Dach nicht selbststandig durchfiihren.
Wenn Verstopfungen der Regenrinnen oder lose Elemente am Dach bemerkt werden, miissen
Mieter:innen dies unmittelbar dem:r Vermieter:in oder Gebadudeverwaltung melden.
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Tabelle 1 Wartungs- und Inspektionsintervalle fir Dacher

Intervall**
*
c
)
Bauelemente E Q Untersuchungen und MaBnahmen
[ © ) 2
=l g | 5|8
~ K
- B Q|
Konstruktion \Y F Feuchteschaden, Schadlingsbefall, Zustand
Geneigtes Dach
) Lose Teile, Anschliisse, Moosbildung, Verschmutzung,
Ziegeldach v Y
Abplatzungen
Betondachsteine v v Lose Teile, Anschliisse, Moosbildung, Verschmutzung
Schieferdeckung v v Lose Teile, Anschliisse, Moosbildung, Verschmutzung
Holzschindeln / Legschindeldach \Y \ Lose Teile, Anschliisse, Moosbildung, Verschmutzung
Faserzementplatten \ \ Lose Teile, Anschliisse, Moosbildung, Verschmutzung
Metalldeckungen \ \ Lose Teile, Anschliisse, Moosbildung, Verschmutzung, Korrosion
Flachdach
Dachabdichtung Bitumenbahnen \Y F \ Lose Teile, Anschliisse, Kiesschicht, Gullys, Einlaufsiebe, Dichtheit
Dachabdichtung v F v Lose Teile, Anschliisse, Kiesschicht, Gullys, Einlaufsiebe, Dichtheit
Kunststoffbahnen
Grindach \Y \ Anschlusse, Entwasserung, Gullys, Einlaufsiebe, Dichtheit
Offene Rinnen, Ablaufrohre v v LF)se. Teile, Fehlstellen, Verstopfungen, Gefille, Dichtheit,
Eisbildung
- Anschlisse, Standsicherheit, Ausbliihungen, Dichtheit,
Kamin, Luftung, Aufmauerung v F Y "
Verfarbungen
Schneef: itter, Leiterhak
c. neetanggitier, Lelterhaken, \Y \ Lose Teile, Korrosion, Funktion, Verformung, Tragfahigkeit
Trittrost
Dachoéffnung v v Anschlisse
Luftungsziegel v v Verschmutzung
Sonstige Aufbauten (Klimagerat, v . v Standsicherheit
etc.)
Vordach d
“or acherun \ F \ Korrosion, Funktion, Verformung
Uberkopfverglasungen
Dachinnenraum
Sichtbare Teile des Dachstuhls \% Feuchteschaden, Insektenbefall
Unterspannbahnen, . .
%
Wirmedammung, Dampfsperre Feuchteschaden, Befestigung

Zustandige Personen:
V... Verwalter und Eigentiimer:innen
F... Fachperson (siehe Kapitel 5.1.1)

*Anlass: Nach Unwetter, Frostperiode, Friihjahr, Herbst

**Auf Basis der jahrlich durchgefiihrten Inspektionen soll

entschieden werden, ob MaRnahmen zur Wartung und

Instandsetzung erforderlich sind.

MaRnahmen: z.B. Pflege und Reinigung nach Kapitel 3.2,
Austausch, Holzschindeln wenden, Schutzanstrich erneuern
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5.3 Fassaden und Sockel

Die Fassade ist ein wesentlicher Bestandteil der Gebaudehille und dient nicht
nur dem Witterungsschutz, sondern auch der &asthetischen Wirkung. Die
Beanspruchung durch laufende Witterungseinflisse wie UV-Strahlung, Regen,
Wind und Temperaturschwankungen fuhren im Lauf der Zeit zu optischen
Veranderungen. Als Konstruktionslosungen sind Warmedamm-Verbund-
Systeme (WDVS) und vorgehangt hinterllftete Fassaden (VHF) in Anwendung.
Wahrend bei Warmedamm-Verbundsystemen vorwiegend Risse und
Algenbildung auftreten, liegt der Fokus bei vorgehangt hinterllifteten Fassaden
meist auf der FassadenauBenflache und dem Schutzgitter.

GUT ZU WISSEN

Unbehandelte Holzfassaden unterliegen einem nattirlichen Verwitterungsprozess. Dabei bildet sich

eine silbergraue Patina, die als schitzende Oberflachenschicht wirkt. Diese Erscheinung ist dsthetisch

gewollt und reduziert den Wartungsaufwand.

Beschichtete Holzfassaden bendtigen regelmaBige Pflege, um ihre Schutzfunktion und Farbstabilitat zu
erhalten. Die Wartungsintervalle hangen dabei von der Lage, der Holzart, der Art der Beschichtung sowie
der Himmelsrichtung ab.

Technisch vorvergraute Holzfassaden sind ein Sonderfall. Mit grau pigmentierten Lasuren ohne
Umweltgifte wird die nattirliche Vergrauung vorweggenommen und ein gleichméaBiges Fassadenbild
gewahrleistet. Diese Oberflachen brauchen keine Wartungsanstriche, da sich die beschichtete Patina in

die natirliche Patina verwandelt.

Wetterseiten, also die in Mitteleuropa durch Schlagregen und Wind am starksten belastete Westseite
und die Sud-West und Sud ausgerichteten Fassaden, sind starker beansprucht. Das gilt besonders fir

Fassaden in Hohenlagen oder in der Nahe von Gewassern.

Wahrend bei Holzfassaden die natlrliche Vergrauung keine Einschrankungen
der Funktion der Fassade zur Folge hat, kdnnen langer anhaltende physikalische
Beanspruchungen wund dauerhafte Durchfeuchtung von Bauteilen zu
strukturellen Schaden fuhren.

Im Sockelbereich sollte Brennholz oder dhnliches nicht gelagert werden, um
Feuchtigkeitsschaden, Schadlingsbefall oder Brandgefahren zu vermeiden. Zu-
und Abluftéffnungen von hinterlifteten Fassaden sind freizuhalten.

Fir begrinte Fassaden sind spezielle Losungen mit vorgesetzten
Fassadensystemen und Rankhilfen durch fachgerechte Planung und Ausfiihrung
moglich. Der freie Bewuchs mit Kletterpflanzen auf dafur nicht konzipierte
Fassaden ist nicht empfohlen, da er Verschmutzungen und Insektenbefall
begunstigt, was zu stauender Feuchtigkeit und letztlich zur Schadigung des
Fassadensystems fuihren kann. DarUber hinaus erschwert der Bewuchs die
Erneuerung von Beschichtungen und beeintrachtigt die Beurteilbarkeit der
Konstruktion.

Geplante Bohrungen und Befestigungen jeglicher Art an Fassaden sind technisch zu prifen und dirfen

erst nach Freigabe ausgeflihrt werden. AuBenwéande und ihre Funktionsschichten erflillen eine Vielzahl an
Anforderungen, wie Tragfahigkeit, Warme-, Feuchte-, Schall- und Witterungsschutz.
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Tabelle 2 Wartungs- und Inspektionsintervalle fir Fassade und Sockel

Intervall**
*
f=
&
Bauelemente e o Untersuchungen und MaBnahmen
o < o By
| S g | 2
S| S| & | &
o~ (%) r
“ | ® | R
Holzfassadenoberfldche
Holzfassade ohne Beschicht
olzlassade onne Beschichtung F \% Schadhafte Elemente ersetzen
(unbehandelt)
Holzfassade mit V
ok ass‘f—z N m'_ orvergrauung F \% Schadhafte Elemente ersetzen
durch Dunnschichtlasur
Imprégnierlasur, exponiert Y 7 v . . . .
"p & . Verwitterungserscheinungen, Funktion, Risse
Diinnschichtlasur geschiitzt v v
exponiert v F v
Mittelschichtlasur Verwitterungserscheinungen, Funktion, Risse
geschitzt \% \%
Deckender Lack \Y \Y Verwitterungserscheinungen, Funktion, Risse
Schuppenformige Verkleidung v F \% Verwitterungserscheinungen, Korrosion
Sonstige Fassadenoberflachen
Putzsystem Y F \Y Risse, Lose Teile, Wassereintritt
Keramische Verkleidung v F v Risse, Verfugung
Sichtmauerwerk v F \% Risse, Verfugung, Ausbliihungen
Natursteinfassade v F \% Risse, Verfugung, Steinzerfall
Luftungsoffnung v v Verschmutzung
Sichtbeton % F \% Risse, Korrosion, Abplatzungen
PflanzengefaRe (wenn Teil des . u
. \% F \Y Anschlisse, Entwdsserung
Gebdudes)
Unterkonstruktion v F Standsicherheit
Sockelbereich v F \% Risse, Feuchtigkeitsschaden, Opferholz erneuern
Offenliegende Befestigungsmittel v F v Korrosion
Gesims v F \% Risse, lose Teile, Feuchtigkeitsschaden
Sonderbauteile (z.B. SAT-Anlagen, etc.) v F % Befestigung
Zustandige Personen: MaRnahmen: z.B. Pflege und Reinigung nach Kapitel 3.2,
V... Verwalter und Eigentiimer:innen Austausch, Wartungsanstrich erneuern

F... Fachperson (siehe Kapitel 5.1.1)
*Anlass: Nach Unwetter, Witterungsfortschritt, Frihjahr

**Auf Basis der jahrlich durchgefiihrten Inspektionen soll
entschieden werden, ob MaRnahmen zur Wartung und
Instandsetzung erforderlich sind.
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5.4 Fenster, Fenstertiiren und Sonnenschutz

Fenster und Fenstertiren sind bewegliche Elemente, die im Alltag hohen
mechanischen Belastungen ausgesetzt sind. Sie werden im Laufe der Zeit
tausende Male geoffnet und geschlossen, was insbesondere Drickergarnituren
sowie Fenster- und Turbeschlage stark beansprucht. Ein gutes Zusammenspiel
aller Komponenten und Materialqualitaten nehmen maBgeblichen Einfluss auf
die Nutzungsdauer. Grundsatzlich sehen die Wartungs- und Pflegeanleitungen
eine jahrliche Einstellung und Schmierung vor. Im Detail geben die Hersteller
eigene Angaben.

GUT ZU WISSEN

Alu-Fenster erreichen bei richtiger Wartung und Pflege (z.B. Tausch von Dichtungen) die héchste
Nutzungsdauer aller Materialien.

Bei einem Kunststoff-Fenster ist die Oberflache des Fensters regelmaBig von Schmutz und
Verunreinigungen zu befreien, um Verfarbungen und damit optischen Qualitatsverlust zu vermeiden.

Das Holzfenster hat aufgrund des naturlichen Baustoffs die hochsten Anspruche an Wartung und Pflege.
Die Lebensdauer eines Holzfensters hangt jedoch nicht nur von der Qualitat der Erstbeschichtung ab.
RegelmaBige Pflege ist entscheidend, um Schaden wie Lackrisse oder Verfarbungen im Holzuntergrund
frihzeitig zu verhindern. Durch die Anwendung geeigneter Pflegemittel kdnnen mikroskopisch kleine
Risse in der Beschichtung geschlossen werden, wodurch der Alterungsprozess verlangsamt wird.

Bei Holz-Alu-Fenstern ermoglicht die Alu-Vorsatzschale eine langlebige Holzfenster Konstruktion, wobei
die Wartung der Holz-Innenflache nicht vernachlassigt werden darf.

Bei Fensterbanken aus Aluminium ist darauf zu achten, dass die
Pulverbeschichtung nicht beschadigt wird. Natursteinfensterbanke sollten
lediglich feucht abgewischt werden, um ihre Oberfléache zu schitzen.

Fur die Fensterdichtungen sollen die empfohlenen Pflege- bzw. Schmiermittel
der Fensterhersteller verwendet werden. Die meisten Hersteller empfehlen
Dichtungen mit milden Reinigungsmitteln zu sdubern.

Auf aggressive Reinigungsmittel oder Scheuermittel sowie raue Putzutensilien muss unbedingt verzichtet
werden. Zudem sind die meisten Dichtungen empfindlich gegen Ole, Fette und Lésungsmittel. Die
Anwendung der geeigneten Pflegemittel wie z.B. Glycerin verhindert, dass die Dichtungen verharten und
ihre Funktionstuchtigkeit verlieren oder im Winter anfrieren.

Das Versagen der Beschlage ist in der Regel der Hauptgrund fur einen
Fenstertausch. Oftmals verschleiBen Beschlage schneller als erwartet, da nicht
auf die richtige Pflege und Wartung geachtet wird. Wenn Fensterkonstruktionen
schon alter sind, gibt es im GroBteil der Falle keine passenden Ersatzteile und
die gesamte Fensterkonstruktion muss erneuert werden.

GUT ZU WISSEN -

Am Beschlag, wie in Abbildung 10, ist das empfohlene Intervall und die
PflegemaBnahme haufig beschriftet. Grundsatzlich wird ein einjahriges Intervall
empfohlen.

Hersteller kénnen auf Fenster und deren Konstruktionen eine Garantie
gewahren, sofern innerhalb bestimmter Zeitraume professionelle
Serviceleistungen durchgefliihrt werden. Diese Wartungen kénnen gleichzeitig zu
einer Verlangerung der Garantiedauer fuhren. t

Kondensat, dass sich auf der Fensterscheibe bilden kann, soll regelmaBig abgewischt
werden, da es sonst zu Feuchtigkeits- und Schimmelbildung fuhren kann.

Abbildung 10 Empfohlenes Wartungsintervall
und -maBnahme am geoffneten Fensterfligel
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Tabelle 3 Wartungs- und Inspektionsintervalle fir Fenster, Fenstertliren und Sonnenschutz

Intervall**
*
f=
&
Bauelemente e o Untersuchungen und MaRnahmen
o < o By
< = E 2
S| 3| &8 &
o~ (%) r
o | @ | Q| &
Fenster
Holzfenster v \% Abnitzungen, Anschlussfuge, Erneuerung der Beschichtung
Kunststofffenster v \% Abniitzungen, Anschlussfuge
Aluminiumfenster v \% Abniitzungen, Anschlussfuge
Holz-Alu-Fenster v \% Abnitzungen, Anschlussfuge, Erneuerung der Beschichtung (Innen)
Beschlag v F Verschleill
Dichtung v F v Zustand
Fensterbank
Holzfensterbank v Abnitzungen, Anschlussfuge
Alufensterbank v Abnitzungen, Anschlussfuge
Natursteinfensterbank v Abnitzungen, Anschlussfuge
Dachflachenfenster \% Abniitzungen, Anschlussfuge
Rollo, Jalousie und Markise \ Funktion, Korrosion, Anschlussfugen, Risse
Zustandige Personen: MaRnahmen: z.B. Pflege und Reinigung nach Kapitel 3.2, Anstrich,
V... Verwalter und Eigentiimer:innen Oberflaichenbehandlung, Nachjustierung, Olen, Einfette, Einstelle,

F... Fachperson (siehe Kapitel 5.1.1) Austausch Durchliftungsklappenfilter, Gurte ersetzen

*Anlass: Nach Unwetter, Witterungsfortschritt

**Auf Basis der jahrlich durchgefiihrten Inspektionen soll
entschieden werden, ob MaRnahmen zur Wartung und
Instandsetzung erforderlich sind.
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5.5 Decken, Boden und Treppen

Boéden sind nach Einsatzort und Verwendungszweck unterschiedlichen
Belastungen ausgesetzt, was die Wahl des Materials und der
Oberflachenbeschichtung beeinflusst.

HolzfuBboden kénnen auch nach Jahren wieder in einen nahezu neuwertigen
Zustand versetzt werden. Bei ausreichend dicker Nutzschicht kénnen
Holzelemente mehrfach abgeschliffen werden, was zu einer verlangerten
Lebensdauer fuhrt.

Wie Boden richtig gereinigt werden sollen, erfahrt man in Kapitel 3.2 Richtig Pflegen und Reinigen.

Bei Bauteilen aus Holz kénnen durch die Trocknung Risse entstehen und
Harzaustritte auftreten. Dies sind naturliche Prozesse, welche die
Dauerhaftigkeit, Tragfahigkeit und Gebrauchstauglichkeit nicht beeinflussen.

GUT zU WISSEN

Bei Bauteilen aus Brettsperrholz konnen in den ersten Jahren Entlastungsrisse auftreten. Die Entlastung

tritt plotzlich auf und ist deutlich horbar.

Tabelle 4 Wartungs- und Inspektionsintervalle fur Decken, Boden und Treppen

Intervall*
c
[
@ &
Bauelemente ° £ ] Untersuchungen und MaBnahmen
4 © o 2
5 3 2
=l 9| &| &
] ") ]
| @ | Q| &
Konstruktion v F Feuchteschaden, Schadlingsbefall, Zustand, Risse
Bodenbelage
Holz v Verunreinigungen, Risse, Feuchteschaden
Fliesen, Naturstein v Verunreinigungen, Verfugung
Teppich, Kunststoff, v Verunreinigungen
Kautschuk, Linoleum gung
Kellerdecke und Kellerboden \Y F Zustand, Risse, Feuchteschaden, Salzausblihungen, Geruch
Treppen fiir Fluchtwege
Konstruktion \ Zustand, Risse
Geladnder, Absturzsicherung \ F Zustand, Risse, Anschliisse
Zustandige Personen: M... Mieter:in MaRnahmen: z.B. Pflege und Reinigung nach Kapitel 3.2

*Auf Basis der jahrlich durchgefiihrten Inspektionen soll
entschieden werden, ob MaRnahmen zur Wartung und
Instandsetzung erforderlich sind.
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5.6 Balkone und Terrassen

Balkon- und Terrassenboden sind standig den Witterungseinflussen ausgesetzt
und mussen hohen Belastungen, insbesondere durch Frost-Tau-Wechsel,
standhalten. Daher ist es wichtig, auf die Frostbestandigkeit der verwendeten
Materialien zu achten, um Schaden an der Konstruktion zu vermeiden. Das
Eindringenvon Wasser in die Materialien kann zu Aufsprengungen flhren, die die

Stabilitat und Langlebigkeit der Boden gefahrden. Die Anschlussbereiche von
Balkonen und Terrassen zur Fassade sind dabei besonders betroffen.

Holz ist auch im gefrorenen Zustand widerstandsfahig, bendtigt jedoch nach der Tauphase ausreichend
Zeit zum Trocknen. In den Fugen zwischen den Belagsbrettern und im Bereich der Unterkonstruktion
sollen sich keine Blatter ansammeln, da dies den Trocknungsprozess behindern kann.

Weiters wird empfohlen Pflanzentroge, Schirmstander oder Rasenteppiche nicht direkt auf den Holzbelag
zu stellen. Dies kann durch Lagerung auf Klotzen oder Rollen ermdéglicht werden. Dadurch kann nach
Regenfallen eine schnelle Austrocknung des Holzes erfolgen, das wichtig flir die Sicherung der
Funktionalitat und Lebensdauer der Balkon- und Terrassenbdden ist.

Tabelle 5 Wartungs- und Inspektionsintervalle fur Balkone und Terrassen

Intervall*
c
[
@ &
Bauelemente ° £ ] Untersuchungen und MaBnahmen
4 [} o 2
x 8 4
=l 9| &
] %) ]
| 8| 8| &
Geladnder, Absturzsicherung v F Zustand, Risse, Korrosion, Feuchtigkeitsschaden
Entwdsserung v Funktion, Verstopfungen
Belag Fliesen, Steinplatten \% Verfugung
Beschichtungen fiir Holzbelag
Holzol \Y Zustand, Risse
Zustand, Risse
Unbeschichtet \% Hinweis: Hochdruckreiniger und sdurehaltige Reinigungsmittel
vermeiden
Konstruktion
Holzkonstruktion \Y F Zustand, Verformungen, Risse, Korrosion, Feuchtigkeitsschaden
Stahlbetonkonstruktion v F Zustand, Verformungen, Risse, Korrosion, Feuchtigkeitsschaden
Stahlkonstruktion v F Zustand, Verformungen, Risse, Korrosion, Feuchtigkeitsschaden

Zustandige Personen:
V... Verwalter und Eigentiimer:innen
F... Fachperson (siehe Kapitel 5.1.1)

*Auf Basis der jahrlich durchgefiihrten Inspektionen soll
entschieden werden, ob MaRRnahmen zur Wartung und
Instandsetzung erforderlich sind.

MaRnahmen: z.B. Pflege und Reinigung nach Kapitel 3.2,
Verschraubung ergdnzen, Ersatz schadhafter Bretter
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5.7 Innenwinde und Tiiren

Wande sind in der Regel weniger stark beansprucht als Bdden. Die
Anforderungen an die Wartung von Holzoberflachen variiert je nach
Beschichtung, sei es Lasur, Olung oder Lackierung, sowie der verwendeten

Holzart.

Farben fir den AuBenbereich diirfen niemals fur Innenanstriche verwendet werden.
AuBenfarben enthalten meist Inhaltsstoffe, die gegen Pilz- und Algenbefall wirken, was sie

fur den Innenbereich ungeeignet macht.

Silikonfugen mussen bei Bedarf erneuert werden, damit die Anschlisse dicht bleiben.

Tabelle 6 Wartungs- und Inspektionsintervalle fur Wande, Wandbelege und Tlren

Intervall*
c
]
@ &
Bauelemente ° H 5 Untersuchungen und MaBnahmen
= 3 g o
s o < a
- =1 2 ©
o~ 7] =
o | ® | 8| &
Wandbelag
Holzbelag \% Zustand, Verunreinigungen, Verfarbungen
Innenanstrich Kiiche, Bad \Y Zustand, Verunreinigungen
Innenanstrich Wohn-, Schlafraum, -
. \Y Zustand, Verunreinigungen
Flur, Toilette
Innenanstrich Nebenrdume % Zustand, Verunreinigungen
Fliesen % Verfugung
Tapete \ Zustand, Verunreinigungen
Putz % Zustand, Verunreinigungen
Konstruktion
Holzkonstruktion \ F Zustand, Risse, Feuchteschaden
Metallkonstruktion \ F Zustand, Risse, Feuchteschaden
Stahlbetonkonstruktion \ F Zustand, Risse, Feuchteschaden
Mauerwerk v F Zustand, Risse, Feuchteschaden
Tiren und sonstige Offnungen v Funktion, Zustand, Rohdurchfiihrungen
Technische
Brandschutzeinrichtungen (z.B. v Funktion
BMA, RWA, DBA)
Einrichtung Léschversorgung v Funktion
Kellerwand \Y F Zustand, Risse, Feuchtigkeitsschaden, Salzausblihungen, Geruch

Zustandige Personen:
V... Verwalter und Eigentimer:innen
F... Fachperson (siehe Kapitel 5.1.1)

*Auf Basis der jahrlich durchgefiihrten Inspektionen soll
entschieden werden, ob MaRnahmen zur Wartung und

Instandsetzung erforderlich sind.

MaRnahmen: z.B. Pflege und Reinigung nach Kapitel 3.2, Anstrich
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5.8 Sanitaranlagen und Gebaudetechnik

Eine regelmaBige Wartung der Sanitarinstallationen vermeidet potenzielle
Schaden im gesamten Gebaude. Besonders in Nassraumen wie Badezimmern,
Toiletten und Duschen ist es wichtig, darauf zu achten, dass es nicht zu einem
Uberlaufen von Wasser kommt. Solche Vorfille kénnen nicht nur die
Sanitaranlagen selbst, sondern auch die angrenzenden Bereiche erheblich

schadigen.

Bei der Montage an Wanden muss stets sichergegangen werden, dass keine Leitungen (Strom, Wasser,
etc.) verletzt werden. Eigentumer:innen und Gebaudeverwaltungen sollen bei Bedarf Auskunft Giber die

Lage der Leitungen geben konnen.

Tabelle 7 Wartungs- und Inspektionsintervalle fur Abwasser und Sanitaranlagen

Intervall**
*
c
&
Bauelemente g 9 Untersuchungen und MaBnahmen
[ & o 2
£ - = »n
(© o < 17}
- =1 2 ©
(] %) <
“ |l a | & %
Versorgung
Leitungen (Strom, Wasser, Gas) v Verstopfung
Mechanische Luftung, . L
R v Funktion, Verunreinigungen
Klimaanlage
Heizung v Funktion
Gebrauch
Spiile, Waschbecken v Verunreinigungen
Dusche, Badewanne v Verunreinigungen, Ablagerungen, Dichtheit der Anschlussfugen
Armaturen v v Verunreinigungen, Funktion
Warmwasserboiler v Funktion
Entsorgung
WC, Abwasserleitungen v Verstopfung
Ablauf, Gully, Siphon v Verunreinigungen, Dichtheit
Wart hachte, -
artungsschachte v Verunreinigungen, Verstopfung, Ablagerungen

Drainagerohre

Zustandige Personen:
V... Verwalter und Eigentimer:innen

*Anlass: Funktionseinschrankung

**Auf Basis der jahrlich durchgefiihrten Inspektionen soll
entschieden werden, ob MaRRnahmen zur Wartung und
Instandsetzung erforderlich sind.

Mafnahmen: z.B. Pflege und Reinigung nach Kapitel 3.2, Anstrich,
Spiilen der Leitungen, Austausch von Wasser- und Liiftungsfilter,
Heizkorper entliiften
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	1 Einleitung
	1.1 Die Ziele der Bauwerkserhaltung
	1.2 Die Strategien der Bauwerkserhaltung
	1.3 Wertentwicklung und Rücklagen

	Ziel der Bauwerkserhaltung sind Werterhalt und die Sicherung der Funktionen des Bauwerks, wie beispielsweise Wärmeschutz, Schutz vor Witterung und Feuchte sowie die Aufrechterhaltung der Gebrauchstauglichkeit, durch Instandhaltung. Unter Instandhaltung werden alle Maßnahmen verstanden, die dem Erhalt der Funktionsfähigkeit und der Verzögerung der Abnutzung dienen.
	Es gibt unterschiedliche Strategien zur Bauwerkserhaltung. Wegen der langen Lebensdauer von Bauteilen wird häufig auf die Ausfallstrategie gesetzt. Bauteile werden erst repariert oder ersetzt, wenn ihre Funktion nicht mehr erfüllt wird. Es fallen dabei zwar zunächst keine Kosten für vorbeugende Maßnahmen an, es besteht aber das Risko von ungeplanten Ausfällen und hohen Folgekosten. Die beiden folgenden geplanten Wartungsstrategien zielen dagegen auf Schadensvermeidung.
	Die Präventionsstrategie reduziert mit regelmäßiger Wartung ungeplante Ausfälle. Mit der Inspektionsstrategie werden Maßnahmen abhängig vom Zustand der betrachteten Bauteile zielorientiert umgesetzt. Dazu sind regelmäßige Kontrollen und Messungen nötig. In Abbildung 1 werden alle Strategien zusammengefasst.
	Das vorliegende Wartungshandbuch verfolgt eine Kombination der Präventivstrategie und der Inspektionsstrategie. Aus bekannten Erfahrungswerten von Lebensdauern verschiedener Bauteile und Ereignisse wie z.B. Unwetter werden Wartungsintervalle für die Inspektion festgelegt.
	/
	Abbildung 1 Strategien zur Bauwerkserhaltung
	Ohne Instandhaltungsmaßnahmen nimmt der Bauwert des Gebäudes kontinuierlich ab, bis das Bauteil die Bewohnbarkeitsschwelle und schließlich die statische Sicherheitsgrenze unterschreitet. Das Diagramm in Abbildung 2 verdeutlicht dabei den Zusammenhang zwischen der Alterung von Bauteilen und den Auswirkungen von Instandhaltung und Instandsetzung auf den Bauwert und die Nutzungsdauer. 
	Zur Erhaltung des Marktwertes und der Funktionsfähigkeit einer Immobilie sind laufend Rücklagen für künftige Instandhaltungs- und Reparaturmaßnahmen zu bilden. Diese sogenannten Instandhaltungsrücklagen (auch „Rücklagen“ oder „Reparaturfonds“) dienen der Vorsorge für Erhaltungsarbeiten am Gemeinschaftseigentum sowie der Finanzierung größerer Sanierungsmaßnahmen.
	In Österreich beträgt derzeit die gesetzliche Mindestrücklage 1,12€ pro Quadratmeter Nutzfläche und Monat.
	Die gesetzliche Mindestrücklage ist als Mindestdotierung zu verstehen und deckt lediglich den Basisbedarf bei Neubauten ab. Für ältere Gebäude, komplexe technische Anlagen oder höherwertige Ausstattungen sind in der Regel deutlich höhere Rücklagen erforderlich.
	Als Faustregel für eine realistische Dotierung gilt:
	 langfristig etwa das 1,5-Fache der Herstellungskosten über den Lebenszyklus von rund 80 Jahren (sogenannte Peterssche Formel), wovon etwa 65 – 70 % auf das Gemeinschaftseigentum entfallen,
	 oder jährlich 0,8 – 1,0 % des Kaufpreises der Immobilie.
	Beispielsweise ist demnach für Errichtungskosten von 2.500 €/m² eine monatliche Rücklage zwischen 1,5 €/m² und 2,0 €/m² anzusetzen. 
	Die gesetzliche Mindestrücklage ist als relativ geringer Wert anzusehen, der für Neubauten zutreffend ist, aber in der Regel mit der Nutzungsdauer ansteigt.
	2 Grundlagen
	2.1 Allgemeines zur Wartung
	2.2 Der Unterschied zwischen Gewährleistung und Garantie
	2.3 Verantwortungsfelder
	2.4 Pflichten im laufenden Betrieb
	2.5 Warum Informationsaustausch und Dokumentation wichtig sind
	2.5.1 Die Dokumentation vor und nach der Wartung
	2.5.2 Archivierung


	Die Instandhaltung umfasst regelmäßige Inspektion, Wartung und Instandsetzung. Die Instandhaltung von Gebäuden ist für den Werterhalt, die Nachhaltigkeit und die langfristige Rentabilität einer Immobilie von zentraler Bedeutung. 
	Die Qualität und Dauerhaftigkeit eines Gebäudes während der Nutzungsphase hängen vom Zusammenspiel zwischen Planung, Ausführung, Nutzung und Wartung ab. Für die erfolgreiche Wartung ist daher nicht nur das Verhalten der Nutzer:innen entscheidend, sondern auch, ob die baulichen Voraussetzungen die erforderliche Instandhaltung überhaupt ermöglichen.
	Auf miet- und wohnrechtlicher Ebene beschreiben die Definitionen Erhaltung und Verbesserung Maßnahmen, welche Funktionsfähigkeit und Sicherheit gewährleisten.
	Die in der Bautechnik üblichen Begrifflichkeiten Sanierung, Modernisierung, Revitalisierung, Adaptierung und Bestandserhebung definieren eine klare Zuordnung von Maßnahmen im gesamten Lebenszyklus.
	Im Zusammenhang mit der Nutzung und Instandhaltung von Gebäuden ist die gesetzliche Gewährleistung und die freiwillige Garantie zu unterscheiden. Die Gewährleistung ist gesetzlich geregelt und deckt Reparaturen, Austausch oder Rückerstattungen bei Mängeln ab, die bereits zum Zeitpunkt der Übergabe vorhanden waren. Garantien beruhen dagegen auf vertraglichen Zusagen der Hersteller oder der ausführenden Unternehmen über die Funktionsfähigkeit eines Produkts für einen bestimmten Zeitraum.
	Eigentümer:innen und Betreiber tragen eine Verantwortung für die Erhaltung des Bauwerks. Ein systematisches Wartungs- und Instandhaltungsmanagement ist daher wesentlich, um den Wert der Liegenschaft langfristig zu sichern. Werden Mängel rechtzeitig erkannt, können innerhalb der gesetzlichen Gewährleistungsfrist von drei Jahren sowie innerhalb vertraglich vereinbarter Garantiedauern Ansprüche gegenüber den ausführenden Unternehmen geltend gemacht werden.
	Damit dies dauerhaft sichergestellt ist, braucht es eine regelmäßige Aufmerksamkeit. Viele Schäden lassen sich vermeiden, wenn Probleme früh erkannt und rasch gemeldet werden. In Abbildung 3 kann man sehen, wofür alle Beteiligte verantwortlich sind.
	/
	Abbildung 3 Stufen mit Aufgaben der Beteiligten
	Die folgenden Aufgaben unterstützen den dauerhaften Erhalt des Gebäudes und ergänzen die gesetzlichen Betreiberpflichten: 
	 Regelmäßige Kontrolle und Pflege entsprechend diesem Wartungshandbuch 
	 Erhalt der baulichen Schutzfunktionen, z. B. intakte Oberflächen, offene Lüftungsebenen, freie Ablaufleitungen innen und außen 
	 Durchführung oder Beauftragung notwendiger Wartungsmaßnahmen, insbesondere bei witterungs- oder nutzungsintensiven Bauteilen 
	 Einbeziehung von Fachpersonen bei komplexen oder schwer zugänglichen Bauteilen sowie technischen Anlagen 
	 Dokumentation von Wartungen, Reparaturen und besonderen Ereignissen (z. B. Sturm, Hagel, Umbauten) 
	Die lange Lebensdauer hängt somit nicht nur vom Material und der Ausführung der Konstruktion ab, sondern auch von sorgfältigem Umgang, regelmäßigen Kontrollen und einer frühzeitigen Reaktion auf Schäden oder Veränderungen ab.
	Für die regelmäßigen Prüfroutinen im Rahmen von Sichtkontrollen in Wohngebäuden bietet die ÖNORM B 1300 für Objektsicherheitsprüfungen für Wohngebäude eine Grundlage und stellt Checklisten zur Verfügung.
	Für Mieter:innen, Eigentümer:innen und Gebäudeverwaltungen gelten gesetzliche Regeln wie die Gewährleistung und in manchen Fällen auch Garantien  von Firmen. Diese Ansprüche können jedoch nur geltend gemacht werden, wenn Schäden frühzeitig erkannt und gemeldet werden. Eine kurze Dokumentation erleichtert die Beurteilung des Schadens.
	Zur Planung der Wartungs- und Instandhaltungsmaßnahmen ist es wichtig, auf Unterlagen aus früheren Arbeiten zurückzugreifen. Ebenso von Bedeutung ist eine sorgfältige Dokumentation nach Abschluss der Maßnahmen. Diese wiederum sollten anschließend fachgerecht archiviert werden, um als aktualisierte Grundlage für zukünftige Arbeiten zu dienen.
	Die Dokumentation erfolgt in der Regel durch eine Kombination aus Fotos und Listen. Fotos bieten visuelle Beweise für den Zustand der Bauteile vor und nach der Wartung. Sie helfen, Veränderungen festzuhalten, Mängel und den aktuellen Zustand deutlich zu dokumentieren. Listen sind hingegen nützlich, um Informationen zu archivieren.
	Zur Orientierung für die Dokumentation bieten zum einen
	 Erläuterungen zum Bauwerksbuch gemäß Bauordnung für Wien der Kammer der Architekten und Ingenieurkonsulenten (WNB)
	 Unterhaltsheft für die periodische Gebäudezustandsermittlung der IP BAU
	 ÖNORM B 1300 für Objektsicherheitsprüfungen für Wohngebäude – Regelmäßige Prüfroutinen  im Rahmen von Sichtkontrollen und zerstörungsfreien Begutachtungen
	Die Ablage der Dokumentationen  kann elektronisch oder auch analog erfolgen. Eine elektronische Ablage bietet dabei den Vorteil, dass Informationen einfacher archiviert und schneller gefunden werden können. Dadurch bleibt der Überblick auch bei umfangreichen Unterlagen erhalten.
	Mit zunehmender Größe oder Anzahl der Gebäude steigen auch die anfallenden Datenmengen. In solchen Fällen stoßen einfache digitale Listen oft an ihre Grenzen. Deshalb empfiehlt sich der Einsatz geeigneter Software, die die Verwaltung und Archivierung von Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten deutlich erleichtert.
	Für eine noch effizientere Handhabung von Wartungsinformationen können BIM-Methoden (Building Information Modeling) eingesetzt werden. Sie ermöglichen eine strukturierte, datenbasierte und langfristig nachhaltige Verwaltung aller relevanten Gebäudedaten.
	3 Der Einfluss durch die Nutzung
	3.1 Behaglichkeit: Optimales Raumluftklima
	3.2 Richtig Pflegen und Reinigen
	3.3 Holz und Wasser
	3.4 Richtig Lüften und Schimmel vermeiden
	3.5 Bauphysikalische Auswirkungen bei Änderungen und Zubauten

	Das Wohnraumklima ist abhängig von folgenden Parametern:
	 Lufttemperatur
	 Temperatur der Oberflächen (Wand, Boden, Decke)
	 relative Luftfeuchtigkeit
	 Luftgeschwindigkeit
	 Luftwechselrate
	Das Zusammenspiel dieser Parameter entscheidet, ob Menschen sich in einem Raum wohlfühlen oder nicht. Darüber hinaus spielen die Kleidung und die körperliche Aktivität in der Wohnung eine Rolle.
	Entscheidend ist ebenfalls die Temperatur von Wänden, Böden, Fenstern und Heizkörpern. Kalte Oberflächen können das Wohlbefinden deutlich mindern, während eine gute Wärmedämmung und moderne Fenster die Behaglichkeit erhöhen.
	Auch die Luftfeuchtigkeit spielt eine wichtige Rolle. Sie beeinflusst, wie warm oder kalt eine Temperatur wahrgenommen wird. Ist die Luft zu trocken, wirkt das unangenehm, bei zu hoher Feuchtigkeit steigt das Risiko von Schimmelbildung.
	Mit der richtigen Pflege und Reinigung bleibt die Funktion und Qualität über einen längeren Zeitraum erhalten. Es ist daher wichtig geeignete Reinigungsmittel zu verwenden und regelmäßige Pflegeroutinen einzuführen, um Abnutzung und Materialschäden zu vermeiden. Täglich anfallender Schmutz und Staub sind wie Sandpapier für jeden Bodenbelag und sind daher regelmäßig zu reinigen.
	Aus diesem Grund sollen z.B. Möbel und bewegliche Einrichtungsgegenstände zum Schutz vor Kratzern in der Oberfläche mit Filzgleitern versehen werden. Schwere Möbel sollen nicht auf dem Boden geschoben werden, sondern angehoben.
	Für die Pflege von Parkett-, Laminat- oder Vinylböden sollen nur Produkte verwendet werden, die für den jeweiligen Bodenbelag geeignet sind. Dabei sind genau die Anleitungen der Hersteller zu beachten.
	Bei der Reinigung von Böden ist es wichtig, sie entweder trocken mit Mopp, Haarbesen, oder Staubsauger mit Bürstenaufsatz, oder nebelfeucht mit ausgepresstem Lappen zu machen. Reinigungsmittel sollen bewusst und sparsam eingesetzt werden.
	Holz ist ein natürlicher, hygroskopischer Baustoff, der auf Änderungen von Temperatur und Luftfeuchtigkeit reagiert. Eine zentrale Rolle spielt dabei die Holzausgleichsfeuchte – der Feuchtegehalt, den Holz unter gegebenen Umgebungsbedingungen erreicht, ohne weitere Feuchtigkeit aufzunehmen oder abzugeben. Dieser Gleichgewichtszustand hängt wesentlich von der relativen Luftfeuchtigkeit  und der Temperatur ab.
	Eng damit verbunden ist das Quell- und Schwindverhalten: Holz verändert sein Volumen mit dem Feuchtegehalt, was zu Rissbildungen, Verformungen oder Fugen führen kann. Dieses Verhalten muss konstruktiv berücksichtigt werden, um die Funktionstüchtigkeit und Langlebigkeit der Bauteile sicherzustellen.
	Richtig Lüften bedeutet, in möglichst kurzer Zeit die gesamte Raumluft auszutauschen, ohne dass dadurch die Wände auskühlen. Regelmäßiges Lüften ist eine wirksame Möglichkeit, die Luftfeuchte zu senken und dadurch auch das Risiko der Schimmelpilzbildung zu reduzieren. Jedoch ist die Effizienz des Lüftens von der Temperatur und Luftfeuchtigkeit abhängig, was zur Folge hat, dass es auch Zeitpunkte gibt, die zum Lüften ungeeignet sind.
	Um die richtige Zeit zum Lüften optimal zu erkennen, werden Lüftungsampeln  mit Messfühlern für Innen und Außen empfohlen. Diese sind zu einem wirtschaftlichen Preis im Handel erhältlich und liefern durch Vergleich von Innen- und Außenklima für eine Entscheidungshilfe. In Abbildung 4 ist ein Beispiel für eine Lüftungsampel abgebildet.
	Luft kann in Abhängigkeit von der Temperatur unterschiedliche Mengen an Wasser aufnehmen. Kalte Außenluft, die beim Lüften in den Innenraum gelangt, nimmt bei der Erwärmung Feuchtigkeit auf, die mit der erwärmten Luft wieder nach außen abgeführt wird.
	Hohe Luftfeuchtigkeit entsteht bei einem zu geringen Luftaustausch und einer zu großen Feuchteabgabe, durch z.B. Pflanzen, nasse Wäsche. Ein weiterer Grund für eine zu hohe Luftfeuchte im Raum kann eine zu geringe Raumlufttemperatur sein.
	Für das richtige Lüften werden (möglichst gegenüberliegende) Fenster und/ oder Türen weit geöffnet. Die gespeicherte Wärme in den Wänden erwärmt die frische Luft schnell. Abbildung 5 zeigt wie lange gelüftet werden soll, je nachdem welche Lüftungsart gewählt wird. Die Lüftungsintervalle beschreiben einen vollständigen Luftaustausch.
	/
	Abbildung 5 Intervalle für richtiges Quer-, Stoß- und Kipplüften
	Änderungen in der Baukonstruktion z.B. durch nachträgliche Dämmmaßnahmen, den Austausch von Fenstern oder Anpassungen an der Gebäudehülle haben unmittelbare Auswirkungen auf das bauphysikalische Verhalten eines Gebäudes. Solche Eingriffe verändern die Temperatur- und Feuchtedynamik innerhalb der Bauteile und Räume, was sowohl das Wärme- und Feuchtemanagement als auch den Schallschutz beeinflussen kann.
	Auch Anpassungen im Nutzungsverhalten, etwa geändertes Lüftungsverhalten oder veränderte Raumbelegungen, wirken sich auf das Raumklima und die Feuchtelast aus.
	Um diese Veränderungen nachvollziehen und bewerten zu können, ist es wichtig, Verbräuche systematisch zu erfassen – etwa durch Monitoring von Heizenergie, Luftfeuchtigkeit oder Raumtemperaturen.
	4 Messtechnik
	4.1 Luftfeuchtigkeit und Raumluftqualität
	4.1.1 Der Zusammenhang zwischen Raumluftqualität und CO2-Gehalt

	4.2 Holzfeuchtemessung
	4.2.1 Resistive Messung (Elektrische Widerstandsmethode)
	4.2.2 Kapazitive Messung (Dielektrizitäts- oder Hochfrequenzmessung)


	Der Einsatz von Messtechnik unterstützt bei der Früherkennung von Schäden und Erhaltung der Bausubstanz. Häufige Anwendungsfälle aus der Messtechnik  sind:
	 Luftfeuchtigkeit und Raumluftqualität
	 Dichtigkeitsüberwachung (Flachdächer und Nassräume)
	 Feuchteüberwachung (Sicherstellung der Dauerhaftigkeit)
	 Schwingungsverhalten (Wahrung der strukturellen Integrität des Tragwerks durch Schwingungsmessungen)
	Der Erfüllung der bautechnischen Anforderungen durch passive, bauliche Maßnahmen, steht die Messtechnik als aktive Maßnahme gegenüber.
	Dabei unterscheidet man zwischen stationären Geräten wie der in Abbildung 4 (S. 8) dargestellten Lüftungsampel. Sie dienen der Überwachung der Luftfeuchtigkeit durch Vergleich der Innen- und Außenluft zur Unterstützung für richtiges Lüften. Diese können an einem festen Ort aufgestellt und bei Bedarf leicht ausgetauscht werden. Fest eingebaute Systeme hingegen sind dauerhaft in die Gebäudetechnik integriert, wie beispielsweise die Sensorik in den Decken von Nassräumen. Beide Systeme ergänzen einander sinnvoll: Stationäre Messtechnik bietet Flexibilität und schnelle Kontrolle, während dauerhaft installierte Sensorik langfristig zuverlässige Daten liefert.
	Wie in Kapitel 3.4 Richtig Lüften und Schimmel vermeiden im Innenraum beschrieben, ist regelmäßiges Lüften eine wirksame Möglichkeit, die Luftfeuchte zu senken und dadurch das Risiko der Schimmelpilzbildung zu reduzieren.
	Grundvoraussetzung bei der Feuchteproblematik ist das Verständnis des Zusammenhangs zwischen Temperatur und Luftfeuchtigkeit und den klimatischen Bedingungen.
	Man unterscheidet bei der Angabe der Feuchtigkeit in absolute und relative Luftfeuchtigkeit. Unter absoluter Luftfeuchtigkeit  versteht man das Verhältnis aus der Masse der in der feuchten Luft enthaltenen Feuchtigkeit und der Masse der trockenen Luft in g/m³. Die relative Luftfeuchtigkeit  in % ist die vorhandene Wasserdampfmenge bezogen auf die maximal mögliche Wasserdampfmenge der Luft in Abhängigkeit von der Temperatur. Dieser Zusammenhang zwischen relativer und absoluter Luftfeuchtigkeit, Temperatur  und Wasserdampfteildruck wird in der Abbildung 6 (S. 12) mit ausgewählten Messpunkten gezeigt. 
	Bei dem ausgewählten Messpunkt im Winter ist die absolute Luftfeuchtigkeit  innen höher als außen. Es ist ein geeigneter Zeitpunkt zum Lüften, da die feuchtere Innenluft nach außen strömt. Das ausgewählte Lüftungsszenario im Sommer zeigt hingegen einen ungünstigen Zeitpunkt zum Lüften, da die absolute Luftfeuchtigkeit innen niedriger ist als außen. Die feuchtere Außenluft strömt durch das Lüften nach innen und sorgt für ein unbehaglicheres Raumklima.
	/
	Abbildung 6 Der Zusammenhang zwischen Temperatur und Luftfeuchtigkeit mit ausgewählten Luftzuständenlinks: Reduktion der absoluten Feuchte durch Lüften; rechts: Erhöhung der absoluten Feuchte durch Lüften
	Die Qualität des Raumluftklimas wird durch die Temperatur, die Luftfeuchtigkeit und den CO2-Gehalt der Luft beschrieben.
	Die Konzentration von CO2 in Innenräumen gibt an, wie viele Emissionen und Geruchsstoffe vom Menschen abgegebenen werden. Der CO2-Gehalt ist daher ein geeigneter Indikator für als schlecht empfundene Raumluft bzw. den damit verbundenen Befindlichkeitsstörungen und Leistungsreduktionen.
	Um ein angemessenes Raumklima zu erreichen, wird die Fensterlüftung mit Lüftungsintervallen wie in Abbildung 5 (S. 9) empfohlen. Dies kann auch mittels mechanischen Lüftungssystemen erfolgen. Auch können mechanische Geräte hierbei zum Einsatz kommen. Unterstützend kann eine Lüftungsampel, wie in Abbildung 4 (S. 8),  bzw. ein CO2-Messgerät, wie in Abbildung 7, sein.
	CO2-Messgeräte, die einen Farbcode aufweisen und die unterschiedliche Konzentrationsbereiche anschaulich durch eine Farbskala von Grün zu Rot darstellen, werden auch Lüftungsampeln  genannt. Durch rechtzeitiges Anzeigen der Notwendigkeit verstärkter Frischluftzufuhr sind sie zur Kontrolle geeignet. Kern der CO2-Lüftungsampel ist ein hochwertiger Infrarot-Gassensor, der spezifisch auf CO2  und damit auf die Verschlechterung der Raumluft durch Menschen reagiert.
	Abbildung 7 Beispiele für Lüftungsmelder zum Beispiel von Bosch oder ABUS[Quelle: https://www.bosch-smarthome.com/ und https://www.abus.com/]
	Die Holzfeuchte spielt eine wichtige Rolle bei der Verarbeitung und Nutzung von Holz. Eine zu hohe oder zu niedrige Feuchtigkeit kann zu Verformungen, Rissbildung oder Schäden durch Pilze und Schädlinge führen. Besonders bei zu hoher Feuchtigkeit besteht die Gefahr von Pilz- und Insektenbefall, da feuchtes Holz ideale Bedingungen für Mikroorganismen bietet (siehe auch Kapitel 3.3 Holz und Wasser). Gleichzeitig beeinflusst die Holzfeuchte  auch die Festigkeit: Je trockener das Holz, desto höher ist in der Regel seine Festigkeit.
	Zur Bestimmung der Holzfeuchte stehen verschiedene Messverfahren zur Verfügung, die sich hinsichtlich Genauigkeit und Eingriffsintensität unterscheiden, die in den folgenden beiden Unterkapiteln beschrieben werden.
	Bei der resistiven Messung wird der elektrische Widerstand des Holzes ermittelt. Dafür werden meist Elektroden in das Holz eingeschlagen. Da der elektrische Widerstand des Holzes  zwischen den Elektroden mit zunehmender Feuchtigkeit sinkt, kann daraus die Holzfeuchte berechnet werden.
	Dieses Verfahren ist präzise, jedoch geringfügig invasiv, da das Holz durch das Einschlagen der Elektroden kleine Nagellöcher erfährt.
	Ein Beispiel für ein Messgerät dieser Art ist das TROTEC Feuchtemessgerät BM22 in Abbildung 8, das speziell für präzise Widerstandsmessungen in Holz und Baustoffen entwickelt wurde. Als stationäre Lösungen sind fix verbaute Geräte mit Datenloggern zur Messung von Veränderungen der Holzfeuchte über die Zeit möglich.
	Abbildung 9 Feuchtemessgerät/ Feuchteindikator zum Beispiel von TROTEC[Quelle: https://de.trotec.com/]
	Abbildung 8 Feuchtemessgerät zum Beispiel von TROTEC [Quelle: https://de.trotec.com/]
	Die kapazitive Messung basiert auf dem elektrischen Feld und der Dielektrizitätskonstanten des Materials. Dabei wird mithilfe einer Sensor- oder Kugelsonde die elektrische Kapazität gemessen, die sich je nach Feuchtigkeitsgehalt ändert.
	Diese Methode ist zerstörungsfrei, da keine Elektroden in das Holz eingeschlagen werden müssen. Das Messgerät registriert die Feuchte unterhalb der Oberfläche durch das elektrische Feld.
	Ein typisches Beispiel ist der TROTEC Feuchteindikator BM31 in Abbildung 9(S. 13), der auf dem Hochfrequenz-Messprinzip beruht und sich ideal für schnelle, zerstörungsfreie Feuchtemessungen eignet.
	5 Inspektion und Wartung
	5.1.1 Wann ist die Meldung von Mängeln erforderlich?
	5.2 Dächer
	5.3 Fassaden und Sockel
	5.4 Fenster, Fenstertüren und Sonnenschutz
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	In diesem Kapitel werden für ausgewählte Bauelemente Empfehlungen zu Wartungs- und Inspektionsintervallen sowie Hinweise zu geeigneten Maßnahmen gegeben. Übersichtliche Tabellen ordnen den einzelnen Bauelementen die entsprechenden Untersuchungen und Maßnahmen zu, die in festgelegten Intervallen empfohlen werden.
	Die Intervalle  bauen auf umfangreiche Recherchen und Interviews auf und wurden anschließend mit Expert:innen diskutiert und abgestimmt. Sie basieren auf Grundlage verschiedener technischer Dokumentationen, Herstellervorgaben, Betriebsanleitungen sowie einschlägiger Normen und Erfahrungswerte aus dem praktischen Einsatz.
	Diese sind:
	 Mein Haus wird älter - was tun? Ratgeber mit Checklisten zur Vermeidung von Bauschäden durch preiswerte Pflege und Unterhaltung [2]
	 Pflege und Wartungsanleitung [3]
	 Wartungsanleitung für Beschichtungen auf Holzoberflächen im Außenbereich [4]
	 Nutzungsanleitung Holzbau Information an die Nutzer [5]
	 Terrassen aus Holz [6]
	 Fassade: Planen, Montieren, Pflegen [7]
	 Nutzungsdauern von Bauteilen [8]
	 ÖNORM B 1300 [9]
	 ÖNORM B 3417 [10]
	 ÖNORM B 3419 [11]
	 ÖNORM B 3521-1 [12]
	 ÖNORM B 3691 [13]
	 ÖNORM B 3692 [14]
	 ÖNORM B 3802-1 [15]
	 ÖNORM B 4119 [16]
	Die beschriebenen Untersuchungen und Maßnahmen dienen als Orientierungshilfe und geben Anhaltspunkte, worauf bei der Inspektion zu achten ist. Es handelt sich dabei nicht um eine vollständige Auflistung.
	Inspektions- und Wartungsmaßnahmen  müssen nicht zwingend von Fachpersonen ausgeführt werden. Auch Mieter:innen können viele dieser Aufgaben am Gebäude übernehmen.
	Sicherheitsbegehungen werden nicht nur von Gebäudeverwaltungen oder Eigentümer:innen durchgeführt, sondern sollten auch unterstützend von den Mieter:innen umgesetzt werden. Sobald am Gebäude sichtbare Mängel auftreten, müssen Mieter:innen diese unmittelbar an die Gebäudeverwaltung bzw. Eiegentümer:innen melden. Welche Pflichten im laufenden Betrieb daraus entstehen, wird in Kapitel 2.4 erklärt.
	In den folgenden Wartungstabellen werden die Kürzel V für Verwalter und Eigentümer:innen und F für Fachpersonen für die jeweils zugehörigen Wartungsintervalle verwendet. 
	Die Eigentümer tragen die Verantwortung für die Behebung der Mängel und beauftragen nach Bedarf das notwendige Fachpersonal. Mieter:innen müssen für Besichtigungen und Mängelbehebung den Zutritt zur Wohnung ermöglichen.
	Die genauen Zuständigkeiten von Mieter:innen, Eigentümer:innen, ausführenden Unternehmen und Planer:innen werden ausführlich in Kapitel 2.3 Verantwortungsfelder erklärt.
	Das Dach spielt eine entscheidende Rolle beim Schutz des Hauses vor verschiedenen Witterungseinflüssen wie Wind, Regen, Schnee, Hagel, UV-Strahlung, Eis und extremen Temperaturen. Ernsthafte Schäden können durch die regelmäßige Entfernung von Verunreinigungen wie Laub, Nadeln und Blüten vermieden werden. Diese Ablagerungen können zu hochstauendem Wasser führen, was langfristig die Dachkonstruktion gefährden kann. 
	In der Regel wird in der Konstruktion gedeckter Dächer ein sogenanntes Unterdach ausgebildet, das als zweite wasserableitende Schicht dient. Neben dem Vorteil der zweiten wasserableitenden Schicht, können defekte oder fehlende Teile der Dacheindeckung unbemerkt bleiben.
	Besonders beansprucht werden auch Dachflächenfenster, Kaminköpfe, Aufmauerungen und außenliegende Anschlüsse, die durch Schnee und Eis stark belastet werden.
	Tabelle 1 Wartungs- und Inspektionsintervalle für Dächer
	Die Fassade ist ein wesentlicher Bestandteil der Gebäudehülle und dient nicht nur dem Witterungsschutz, sondern auch der ästhetischen Wirkung. Die Beanspruchung durch laufende Witterungseinflüsse wie UV-Strahlung, Regen, Wind und Temperaturschwankungen führen im Lauf der Zeit zu optischen Veränderungen. Als Konstruktionslösungen sind Wärmedämm-Verbund-Systeme (WDVS) und vorgehängt hinterlüftete Fassaden (VHF) in Anwendung. Während bei Wärmedämm-Verbundsystemen vorwiegend Risse und Algenbildung auftreten, liegt der Fokus bei vorgehängt hinterlüfteten Fassaden meist auf der Fassadenaußenfläche und dem Schutzgitter.
	Während bei Holzfassaden die natürliche Vergrauung keine Einschränkungen der Funktion der Fassade zur Folge hat, können länger anhaltende physikalische Beanspruchungen und dauerhafte Durchfeuchtung von Bauteilen zu strukturellen Schäden führen.
	Im Sockelbereich sollte Brennholz oder ähnliches nicht gelagert werden, um Feuchtigkeitsschäden, Schädlingsbefall oder Brandgefahren zu vermeiden. Zu- und Abluftöffnungen von hinterlüfteten Fassaden sind freizuhalten.
	Für begrünte Fassaden sind spezielle Lösungen mit vorgesetzten Fassadensystemen und Rankhilfen durch fachgerechte Planung und Ausführung möglich. Der freie Bewuchs mit Kletterpflanzen auf dafür nicht konzipierte Fassaden ist nicht empfohlen, da er Verschmutzungen und Insektenbefall begünstigt, was zu stauender Feuchtigkeit und letztlich zur Schädigung des Fassadensystems führen kann. Darüber hinaus erschwert der Bewuchs die Erneuerung von Beschichtungen und beeinträchtigt die Beurteilbarkeit der Konstruktion.
	Tabelle 2 Wartungs- und Inspektionsintervalle für Fassade und Sockel
	Fenster und Fenstertüren sind bewegliche Elemente, die im Alltag hohen mechanischen Belastungen ausgesetzt sind. Sie werden im Laufe der Zeit tausende Male geöffnet und geschlossen, was insbesondere Drückergarnituren sowie Fenster- und Türbeschläge stark beansprucht. Ein gutes Zusammenspiel aller Komponenten und Materialqualitäten nehmen maßgeblichen Einfluss auf die Nutzungsdauer. Grundsätzlich sehen die Wartungs- und Pflegeanleitungen eine jährliche Einstellung und Schmierung vor. Im Detail geben die Hersteller eigene Angaben.
	Bei Fensterbänken aus Aluminium ist darauf zu achten, dass die Pulverbeschichtung nicht beschädigt wird. Natursteinfensterbänke sollten lediglich feucht abgewischt werden, um ihre Oberfläche zu schützen.
	Für die Fensterdichtungen sollen die empfohlenen Pflege- bzw. Schmiermittel der Fensterhersteller verwendet werden. Die meisten Hersteller empfehlen Dichtungen mit milden Reinigungsmitteln zu säubern.
	Das Versagen der Beschläge ist in der Regel der Hauptgrund für einen Fenstertausch. Oftmals verschleißen Beschläge schneller als erwartet, da nicht auf die richtige Pflege und Wartung geachtet wird. Wenn Fensterkonstruktionen schon älter sind, gibt es im Großteil der Fälle keine passenden Ersatzteile und die gesamte Fensterkonstruktion muss erneuert werden. 
	Hersteller können auf Fenster und deren Konstruktionen eine Garantie gewähren, sofern innerhalb bestimmter Zeiträume professionelle Serviceleistungen durchgeführt werden. Diese Wartungen können gleichzeitig zu einer Verlängerung der Garantiedauer führen. 
	Tabelle 3 Wartungs- und Inspektionsintervalle für Fenster, Fenstertüren und Sonnenschutz
	Böden sind nach Einsatzort und Verwendungszweck unterschiedlichen Belastungen ausgesetzt, was die Wahl des Materials und der Oberflächenbeschichtung beeinflusst.
	Holzfußböden können auch nach Jahren wieder in einen nahezu neuwertigen Zustand versetzt werden. Bei ausreichend dicker Nutzschicht können Holzelemente mehrfach abgeschliffen werden, was zu einer verlängerten Lebensdauer führt.
	Bei Bauteilen aus Holz können durch die Trocknung Risse entstehen und Harzaustritte auftreten. Dies sind natürliche Prozesse, welche die Dauerhaftigkeit, Tragfähigkeit und Gebrauchstauglichkeit nicht beeinflussen.
	Tabelle 4 Wartungs- und Inspektionsintervalle für Decken, Böden und Treppen
	Balkon- und Terrassenböden sind ständig den Witterungseinflüssen ausgesetzt und müssen hohen Belastungen, insbesondere durch Frost-Tau-Wechsel, standhalten. Daher ist es wichtig, auf die Frostbeständigkeit der verwendeten Materialien zu achten, um Schäden an der Konstruktion zu vermeiden. Das Eindringen von Wasser in die Materialien kann zu Aufsprengungen führen, die die Stabilität und Langlebigkeit der Böden gefährden. Die Anschlussbereiche von Balkonen und Terrassen zur Fassade sind dabei besonders betroffen.
	Tabelle 5 Wartungs- und Inspektionsintervalle für Balkone und Terrassen
	Wände sind in der Regel weniger stark beansprucht als Böden. Die Anforderungen an die Wartung von Holzoberflächen variiert je nach Beschichtung, sei es Lasur, Ölung oder Lackierung, sowie der verwendeten Holzart.
	Tabelle 6 Wartungs- und Inspektionsintervalle für Wände, Wandbelege und Türen
	Eine regelmäßige Wartung der Sanitärinstallationen vermeidet potenzielle Schäden im gesamten Gebäude. Besonders in Nassräumen wie Badezimmern, Toiletten und Duschen ist es wichtig, darauf zu achten, dass es nicht zu einem Überlaufen von Wasser kommt. Solche Vorfälle können nicht nur die Sanitäranlagen selbst, sondern auch die angrenzenden Bereiche erheblich schädigen.
	Tabelle 7 Wartungs- und Inspektionsintervalle für Abwasser und Sanitäranlagen
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