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Bericht zu Temperaturauffälligkeiten – Tölzer Str. 45, 4. OG 
 

1. Einleitung 

Dieser Bericht dokumentiert die im Januar 2026 gemeldeten Temperaturauffälligkeiten in der Wohnung der Familie 

Szabo (4. OG) im Objekt Tölzer Str. 45. Die Feststellungen basieren auf einer Vor-Ort-Begehung sowie auf technischen 

und baulichen Rahmenbedingungen, die sich aus dem Rückbau des ehemaligen Heizungsraums ergeben. 
 

2. Betroffene Bereiche 

• Objekt: WEG Tölzer Str. 45 

• Wohnung: Familie Szabo, 4. OG 

• Technikraum: Ehemaliger Heizungsraum (Rückbau ab Oktober 2025) 
 

3. Anlass der Untersuchung 

Herr Szabo meldete Mitte Januar 2026 der Hausverwaltung, dass die Wand seiner Wohnung zum ehemaligen 

Heizungsraum, aufgrund der niedrigen Außentemperaturen stark auskühlt. Dies führt zu spürbaren 

Temperaturabfällen in den angrenzenden Wohnbereichen. 
 

4. Baulicher Zustand des ehemaligen Heizungsraums 

Nach dem Rückbau der Heizungsanlage im Oktober 2025 wurden sämtliche technischen Installationen entfernt. 

Dadurch entstanden mehrere bauliche Öffnungen, die noch geschlossen werden müssen: 

• Ehemalige Zuluftöffnungen der Heizkessel, nun offen ins Freie 

• Kamin- bzw. Lüftungsöffnungen, die weiterhin unverschlossen sind 

• Keine verbleibende Wärmequelle, da sämtliche Heizkessel entfernt wurden 

Diese offenen Stellen ermöglichen einen direkten, ungehinderten Zustrom kalter Außenluft. 
 

5. Auswirkungen auf die Temperaturverhältnisse 

Durch die fehlende Wärmequelle und die offenen Bauwerksöffnungen fällt die Temperatur im ehemaligen 

Heizungsraum im Winter stark ab. Die eindringende Außenluft führt zu: 

• deutlicher Auskühlung des Raumes 

• Temperaturabfall an der angrenzenden Wandfläche der Wohnung Szabo 

• Beeinträchtigung des Wohnkomforts 

Die kalte Luft wirkt somit unmittelbar auf die Gebäudehülle und sekundär auf die Wohnräume. 
 

6. Durchgeführte Begehung 

Anwesende: 

• Hausverwaltung: Herr Zwerenz 

• Eigentümer: Herr Szabo 

• Firma Moll (Wandwärmedämmung, Öffnungsschließungen) 

• Firma BFH (Fenstertechnik) 

• Verwaltungsbeirat Hrn. Barthel Einzelbegehung alleine 

Während der Begehung wurden die baulichen Gegebenheiten besichtigt und mögliche Maßnahmen erörtert. 
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8. Mögliche Maßnahmen zur Abhilfe 

Zur nachhaltigen Verbesserung der Temperaturverhältnisse werden folgende Schritte empfohlen: 

1. Schließung sämtlicher Bauwerksöffnungen nach außen 

– zwingend erforderlich, um unkontrollierten Kaltlufteintritt besonders in den kalten Jahreszeiten zu 

verhindern 

2. Austausch der zwei bestehenden Fenster durch Wärmeschutzfenster 

– zur Reduktion der Wärmeverluste 

3. (Wärmedämmung der Trennwand zur Wohnung Szabo im Technikraum 

– zur Reduktion der Wärmeverluste) 

 

9. Kostenangebote 

Folgende Gewerke müssen für die Angebotseinholung vorgesehen sein: 

• Verschluss aller baulichen Öffnungen 

• Austausch der Fenster (Fa. BFH: 2.175,83€) 

 

 

10. Weiteres Vorgehen 

Die Maßnahmen wurden im Rahmen der Rechnungsprüfung 2026 gemeinsam mit der Hausverwaltung und dem 

Verwaltungsbeirat besprochen. Es wird empfohlen die Punkte 1 und 2 durchführen zu lassen. 

 

11. Anbei meine Fotodokumentation inkl. der empfohlenen Maßnahmen 
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Bauzeichnung des Gebäudes in diesem Stockwerk: 
 

 
  

Wohnung Fam. Szabo 

Ehem. Heizungsraum 

Fenster 

Trennwand 
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Wand zur Wohnung Szabo. 

Wände zum Aufzug 

und Medienschacht 

Öffnung „A“ nach außen offen. 

Muss geschlossen werden 

Kaminaufbau 

Aufzugshaus 

ehem. Heizungsraum 
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Öffnung „B“ oben nach 

außen offen. 

Muss oben und unten 

geschlossen werden  

Öffnung „D“ hier 

geschlossen 

nach außen oben 

offen. 

Muss oben 

geschlossen 

werden 

Öffnung „C“ nach 

oben nach außen 

geschlossen, 

Fallleitungsbelüftung 

oben offen. 

Muss unten 

geschlossen werden  

 

Öffnung „E“ hier 

offen 

nach außen oben 

geschlossen. 

Muss unten 

geschlossen 

werden  

 

Öffnung „B“ muss 

geschlossen werden 

Öffnung „C“ 

geschlossen 
Öffnung „D“ muss geschlossen werden 

Öffnung „E“ 

geschlossen 

Kaminaufbau 
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Dachöffnung „A“ nach 

außen offen. 

Muss oben und unten 

geschlossen werden  
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Dachöffnung „F“ geschlossen, 

nicht gedämmt, muss innen 

gedämmt werden 
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Fenster 1. Generation 
Müssen gegen neue Fenster getauscht werden 


