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GemiB § 7 des Landesrechnungshof-Verfassungsgesetzes, LGBl Nr. 59/82
in der Fassung, LGBILNr. 63/91 (LRH-VG 91) unterliegen alle

Wohnbautrdger der Gebarungskontrolle durch den Landesrechnungshof, die
Mittel aus der Wohnbauforderung erhalten, sofern sich das Land vertraglich

eine solche Kontrolle vorbehalten hat.

Aufgrund dieser Kontrollkompetenz hat der Landesrechnungshof eine

stichprobenweise Priifung der von der

» Gemeinniitzigen
Siedlungsgenossenschaft der Arbeiter
und Angestellten in Leoben-Donawitz

8704 Leoben, Kerpelystrafie 69

errichteten Wohnanlage

Leoben, Sackgasse Nr. 6 und 8

durchgefiihrt.
Mit der Durchfiihrung der Priifung, die im Juni 1995 begonnen wurde, war
die Gruppe 5 des Landesrechnungshofes unter dem Gruppenleiter Hofrat

Dipl.-Ing. Horst Sparer beauftragt.

Die Prifung wurde von OBR. Dipl.-Ing. Herbert Unger durchgefiihrt.



Priifungsmafistibe sind das fur dieses Bauvorhaben geltende
Steiermarkische Wohnbauforderungsgesetz 1984, die Richtlinien fir die
Durchfiihrung der Forderung nach dem Wohnbaugesetz 1984 vom 11.7.1986
und die Vergabe-Verordnung vom 30.6.1986, die anzuwendenden
ONORMEN (insbesondere die ONORM A 2050) sowie andere in Frage

kommende Rechtsvorschriften (Steiermarkische Bauordnung etc.).

Weiters ist nach § 9 Landesrechnungshof-Verfassungsgesetz 1982 zu
uberprifen, ob die Grundsatze der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und

ZweckmaBigkeit eingehalten worden sind.

Die vorliegende Prifung erfolgt unbeschadet der Priufungsrechte des
Forderungsgebers  (Landesregierung) nach dem  Steiermirkischen
Wohnbauforderungsgesetz 1984 und dem Wohnungsgemeinniitzigkeits-

gesetz 1979 1.d g F.



RECHTL!CHE GRUNDLAGEN UND

:_N E DER GENOSSENSCHAFT

2.1 RECHTLICHE GRUNDLAGEN
Die Genossenschaft wurde 1946 gegrindet, fuhrt die Firmenbezeichnung

,Gemeinniitzige Siedlungsgenossenschaft der Arbeiter und Angestellten in

Leoben-Donawitz*
und hat ihren Sitz in 8704 Leoben, Kerpelystrafle 69.
Gegenstand des Unternehmens ist die Errichtung und Verwaltung von
Wohnungen im eigenen und fremden Namen sowie die Schaffung von

Wohnungseigentum.

Der ortliche Geschifisbereich erstreckt sich auf das Gebiet der Republik

Osterreich.

GemaB § 3 Abs. 1 der Satzung konnen Mitglieder werden:
Einzelpersonen

Inlandische juristische Personen

Offene Handelsgesellschaften und Kommanditgesellschaften

Mit Stichtag 30. Juni 1996 waren 1.017 Geschiftsanteile gezeichnet. Die
Hohe eines Geschiftsanteiles betragt S 300,--.



2.2 ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

a) Vorstand
b) Aufsichtsrat

c) Generalversammlung

a) Vorstand

GemdB § 20 der Satzung besteht der Vorstand aus dem Obmann, dem
Obmannstellvertreter und einem weiteren Mitglied. Die Amtsdauer betragt
drei Jahre. Der Vorstand vertritt die Genossenschaft gerichtlich und
auBBergerichtlich. Er hat die ihm obliegenden Pflichten mit der Sorgfalt eines

ordentlichen Geschiftsmannes zu erfiillen.

Der Vorstand setzt sich derzeit wie folgt zusammen:

Vor- und Zuname: Funktion:
Mag. Peter Kormann Obmann
Paul Pucher Obmannstv.
Dr. Karl Schwaiger Mitglied

b) Aufsichtsrat

Dieser besteht gem. § 22 der Satzung aus mindestens drei Mitgliedern und
drei Ersatzmidnnern mit einer dreijahrigen Amtsdauer. Die Ersatzminner
uben ihre Funktion laut Satzung erst dann aus, wenn ein gewahlter
Aufsichtsrat ausscheidet. Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei seiner

Geschiftsfiihrung in allen Zweigen der Verwaltung dauernd zu uberwachen.



Er muB} sich zu diesem Zweck uber den Gang der Angelegenheiten der
Genossenschaft stets unterrichtet halten. Die Mitglieder des Aufsichtsrates

haben die Sorgfalt eines ordentlichen Geschaftsmannes anzuwenden.

Der Aufsichtsrat setzt sich derzeit wie folgt zusammen:

Vor- und Zuname: Funktion:
Ing. Herwig Busta Vorsitzender
Franz Kormann Mitglied
Dipl.-Ing. Dr. Franz Mugrauer Mitglied
Heimo Reiter Mitglied
August Stegmiiller Mitglied
Mag. Helmut Strallhofer Mitglied



3.1 PRUFUNGSUMFANG

Der Landesrechnungshof uberprufte stichprobenweise die Planung, den

Ausschreibungs-, Vergabe- und Abrechnungsvorgang.

Priifunterlagen waren die Hausakte der Rechtsabteilung 14, die von der
Siedlungsgenossenschaft an diese Abteilung vorgelegten Endabrechnungs-
unterlagen sowie weitere auf Ersuchen des Landesrechnungshofes von dieser

beigestellte Unterlagen.

Die Prafung umfaBite sowohl Qualitats- als auch Quantitatskontrollen und

bezog sich im wesentlichen auf folgende konkrete Bereiche:

a) Qualitiitskontroile

* Uberprifung der Ausschreibungs- und Planungsunterlagen auf
Ubereinstimmung mit den Forderungsrichtlinien, den ONORMEN, der
Steiermarkischen Bauordnung sowie den baubehordlichen Auflagen.

* Uberprifung des Planungs-, Ausschreibungs- und Vergabevorganges.

* Uberprifung  auf  Ubereinstimmung  von  Planungen  und
Leistungsverzeichnissen.

* Uberpriifung der Sinnhaftigkeit von Planungen, Konstruktionen und
verwendeten Baumaterialien.

* Uberprifung auf Ausflihrungsmangel.



!

* Uberprifung  auf Einhaltung der vorgegebenen Fristen
(Ausfihrungsfristen, Endabrechnungsvorlagefristen).
* (berpriifung der Tatigkeit der ortlichen Bauaufsicht und der Fihrung der

Bautagebuicher.

b) Quantititskontrolle

* (berpriifung der Ubereinstimmung  von Planungen, Leistungs-
verzeichnissen und Ausfuhrungen.

* Uberprifung von Honorarnoten.

* Uberprufung der bei den Baumeister- und Professionistenarbeiten
verrechneten Leistungen, Massen und Einheitspreise auf Ubereinstimmung
mit den tatsachlichen Leistungen, Massen und angebotenen
Einheitspreisen.

* Uberprifung des Anfalles, der Notwendigkeit und der Preis-
angemessenheit von Zusatzleistungen und Regiearbeiten.

Uberpriifung von Preiserhohungen.
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3.2 PLANER, PROJEKTANTEN, BAUAUFSICHT

* Biroleistung (Architektur): Arch. Dipl.-Ing. Wolft-Plottegg, Graz, (95 %)
SGD (5 %)
* Ortliche Bauaufsicht: SGD

Ing. Greiner, Leoben

* Bodengutachten: Dipl.-Ing. Hogler, Trofaiach

* Statik: Dipl.-Ing. Petschnigg, Graz

* Bauphysik: Dipl.-Ing. Dr. mont. Tomberger, Graz
*  Vermessung: Dipl.-Ing. Brandl, Graz

* Heizung:

* Elektro: Techn. Biiro Ing. Urdl, Graz

*  Sanitar:
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3.3 BAUBESCHREIBUNG - TECHNISCHE DATEN

Das gegenstandliche Priifobjekt, eine aus zwei - durch Stiegenhduser und
brickenartige AufschlieBungsgiange - miteinander verbundenen Baukorpern
bestehende Wohnanlage mit insgesamt 8 Eigentumswohnungen und
ebensovielen PKW-Abstellplatzen, liegt zentral in einem Gebiet mit
vorwiegender Einzelhausverbauung.

Beide Baukorper - einer davon teilunterkellert - weisen je 2 Wohngescholle
auf

Die GroBle der 8 Wohneinheiten (Wohnnutzflaichen) bewegt sich zwischen
rund 59 m? und 86 m? die Summe der Wohnnutzflichen beider Hauser
betragt rund 645 m?, die durchschnittliche WohnungsgroBe rund 80,50 m?.
Das nahezu ebene Grundstiick weist eine Flache von rund 1.560 m? auf.

Die zuldssige Bebauungsdichte des laut Flachenwidmungsplan als
»~Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesenen Areals betragt 0,2 - 0,6 - die
vorhandene 0,54.

Die VerkehrserschlieBung der Wohnanlage erfolgt via Karntner StraBe tuber
eine sehr schmale Sackgasse (=,,Sackgasse®).

Verbaute Flache: rd. 480 m?

Umbauter Raum: rd. 3000 m?
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Konstruktion

*

*

*

Tragwerksystem: Mauermassenbau, Stahlbetonskelett

Grindung: Flachgrindung (Streifenfundamente)

Kellermauerwerk: Stahlbeton

AuBlenwinde ab EG: Porosierte Hochlochziegel (HLZ) 30 cm
HLZ + Warmedammung + Fassadenelemente

Innenwinde: Ziegel/Gipskarton 10 cm

GeschoBdecken: Stahlbetonplatten

Dachkonstruktion: Stahlbetonplatten, Umkehrdach, teilweise begriint

Fenster: Holz - 2-Scheiben - Isolierglas

Ver- und Entsorgung

*

*

*

Wasserversorgung: Stadtwerke Leoben
Abwasserbeseitigung: Stadtischer Kanal (Mischsystem)
Niederschlagswasserbeseitigung:

E-Versorgung: E-Werk Krempl

Miill- und Abfallbeseitigung: Stadtwerke Leoben

Gasversorgung: Stadtwerke Leoben

Heizung: Gasetagenheizung

13
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3.4 ANSUCHE

N, BESCHEIDE, BEWILLIGUNGEN - D

ATEN

Abbruch Bestandsobjekte: 4.7.1988
Widmungsbewilligung: 26.4.1989
Baubewilligung: 7.6.1989

Gutachten FA T a: -

Gutachten FA1b: 27.3. 1985
Forderungsansuchen: 8.6.1989 und 20.11.1989
1 Techn. Gutachten RA 14: 22.6.1989

2 Techn. Gutachten RA 14: 12.12.1989
Positive Begutachtung des
Wohnbauforderungsbeirates: 5.7.1989
Forderungszusicherung: 29.12.1989
Baubeginn (it. Meldung). 2.4.1990
Rohbaubeschau: 5.9.1991

Bauende (lt. Wohnungsibergabe). 20.12.1991

Benutzungsbewilligung: 24.11.1992

Bauzeit It. Vorgabe (Fdrderungszusicherung): 18 Monate

Tatsachliche Bauzeit: rd. 20 ¥» Monate
Vorlage der Endabrechnung. 15.3.1994
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3.5 BAUKOSTEN

Die angemessenen Gesamtbaukosten fiir die beiden Wohnhauser waren laut
Forderungszusicherung vom 29.12.1989, ausgehend von einer Bruttoflache
von 836,22 m?, mit S 12,004.000,-- ermittelt worden.

Die vom Wohnbautrager bei der Aufsichtsbehorde eingereichten Gesamt-
baukosten beliefen sich - bei einer tatsachlichen Bruttofliche von 843,37 m? -
auf S 14,165.704,51.

Unter Beriicksichtigung dieser gegenuber der Einreichung geringfiigig
vergroBerten und anzuerkennenden Bruttofliche ergeben sich angemessene
Gesamtbaukosten von 12, 104.600,--.

Aus der Differenz der beiden o. a. zu vergleichenden Betrige ergibt sich eine
Kosteniiberschreitung von rd. 17 %.

Die Uberpriifung der vom Wohnbautriger mit S 14,165.704,51 eingereichten
Endabrechnung durch die Aufsichtsbehorde brachte eine Korrektur von
minus S 250.704.51 auf S 13,915.000,-- mit sich, wobei dieser
Endabrechnungsbetrag zudem nicht forderbare Kosten, wie u. a.

Abbrucharbeiten inkludiert.

Der o. a. Korrekturbetrag ergab sich durch Abstriche bei den Planungs- und
Bauverwaltungshonoraren, die vom zustandigen technischen Referenten auf

Grundlage des Punkt 13 der Forderungszusicherung

.Die Honorare sind bei der Endabrechnung zu den gleichen Bedingungen wie bei
der Einreichung zu rechnen™

ermittelt wurden.

Demnach betragt die Kosteniiberschreitung - ausgehend von den nach oben
korrigierten, angemessenen und den reduzierten eingereichten Gesamt-
baukosten - rd. 15 % bzw. S 1,810.400,--.

Hiezu ist zu vermerken, daB bereits nach Vorliegen der Angebotsergebnisse

eine Tendenz hinsichtlich zu erwartender Kosteniiberschreitungen absehbar
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war. Dies geht aus einem mit 12.10.1989 datierten Schreiben des
Wohnbautrégers an 11 Billigstbieter hervor, in dem um Nachlasse auf deren
Einheitspreise ersucht wurde.

Die Begrindung hiefir war, daB das Forderungslimit trotz bereits
durchgefiihrter SparmaBBnahmen uberschritten ist, und Neuausschreibungen

vom Wohnbautrager (aus verstandlichen Griinden) nicht angestrebt werden.

Ein Grund fur diese wesentliche Kosteniberschreitung war die
~Absolvierung™ eines (nicht erforderlichen) baukuinstlerischen Wettbewerbes,
wobei die fiir die Durchfithrung dieses Bewerbes angefallenen Kosten als
vernachlassigbar anzusehen sind.

Vielmehr ergaben sich relevante Mehrkosten durch die bauliche
Verwirklichung des mit dem 1. Preis pramiierten Wettbewerbsprojektes. Dies
deswegen, weil Wettbewerbe vornehmlich nicht behufs Kostenminimierung,
sondern zwecks Erziehung baukunstlerischer Qualitdt vorgenommen werden
und die konsequente Beachtung eines Kriteriums die optimale Verfolgung
des anderen nahezu torpediert.

Weitere Griinde fur die o. a. Kostenuberschreitung waren urspringlich nicht
geplante und auf Driangen der Wohnungseigentumsbewerber letztendlich
ausgefiihrte Bauteile (Teilunterkellerung, Uberdachung AuBenstiege), hohe
Preisberichtigungen sowie teilweise ungenaue Leistungserfassungen und
Massenermittlungen.

Dem Wohnbautrager ist die Kostenuberschreitung insoferne zumindest
indirekt mitanzulasten, als sich dieser - trotz einer zum Wettbewerbs-
zeitpunkt bereits vorhandenen, von einem anderen Architekten erstellten und
vom Wohnbautrager sowie der Baubehorde (Widmungsbescheid auf Planung
abgestimmt) akzeptierten Entwurfsplanung - in offensichtlicher Unkenntnis
der einschlagigen Bestimmungen, von der Notwendigkeit der Durchfiihrung
eines Wettbewerbes ,iiberzeugen” lief3.

Laut Angabe des Wohnbautragers waren die Initiatoren fur diesen - bei

ausreichender ~ Kenntnis der zu  befolgenden  Gesetze  bzw.
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Durchfihrungsverordnungen  durchaus abblockbaren -  Wettbewerb
Bedienstete der Fachabteilungen I b und IV a (Ausschreibung Wettbewerb:
FA IV a).

In Zusammenhang mit der vorangefuhrten Kosteniiberschreitung ist
festzuhalten, dal vom Wohnbautrager - nach frihzeitigem Erkennen einer zu
erwartenden Uberschreitung - anerkennenswerte Aktivititen hinsichtlich
Schadensbegrenzung vorgenommen wurden.,

Dies geht aus zahlreichen Schreiben des Wohnbautragers an den Architekten,
in denen oftmals - mit deutlichen Hinweisen betreffend Verantwortung
gegeniber den Wohnungseigentumsbewerbern - Einsparungsmoglichkeiten
hinterfragt wurden, hervor.

Den Prifunterlagen ist zu entnehmen, da3 der Architekt zwar grundsatzlich
Verstandnis fur die Probleme des Wohnbautriagers aufbrachte, jedoch
zumindest teilweise und dies auch in finktionellen Bereichen, unter Berufiing
auf , qualitatvolle Architektur”, offensichtlich schwer ansprechbar war.

Auch in anderen Belangen erscheint dem Landesrechnungshof die Harmonie
zwischen Aufiraggeber und Planer weit weniger als gut gewesen zu sein.

Die im Zuge der Bauabwicklung erzielten und mit der Ricklage
(S312.374,09) gegenverrechneten Skonti beliefen sich auf S 291.899,36;
dieser Skontiertrag ist in Relation zu den Gesamtbaukosten hoch und als ein
dem Wohnbautrager zuzuschreibender, anerkennenswerter Verdienst
anzusehen.

Als hoch sind die in ener Hohe von S 423.402,61 angefallenen
Baukreditkosten zu werten. Dies ergab sich dadurch, dal3 bereits zu
Baubeginn 40 % des Kapitalmarktdarlehens als Ansparrate fur ein
Bauspardarlehen verwendet worden war, dadurch war (zumindest) zum
Zeitpunkt dieser Aktivitat und langfristig gesehen ein monetarer Vorteil fur

die Wohnungswerber zu erwarten.
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Die Vorlage der Endabrechnung bei der Aufsichtsbehorde erfolgte verspitet

und zwar rd. 4 Monate nach Ablauf der mit maximal einem Jahr festgesetzten

Frist.

Die in der Forderungszusicherung mit max. 18 Monaten limitierte Bauzeit

wurde um rd. 2 ¥ Monate uiberzogen.

Als Griinde hiefur wurden vom Wohnbautrager in einem mit 1.1.1991
datierten und an die RA 14 gerichteten Schreiben die durch Abbrucharbeiten
am Baugrund erforderlich gewesenen Adaptierungsarbeiten am Nachbar-
objekt, die susitzliche Teilunterkellerung sowie die von diversen Wohnungs-
werbern veranlaB3ten Sonderwiinsche angefuhrt.

Vermerkt wird, daB das o. a. eine Bauzeitverzogerung ankindigende
Schreiben mit gleichzeitiger Bitte um Beriicksichtigung der vorgenommenen
Erschwernisse (korrekterweise) bereits wahrend der Bauphase verfalt

wurde.
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KOSTENGEGENUBERSTELLUNG

a) Gesamtbaukosten It. Forderungszusicherung:
b) Gesamtbaukosten It. eingereichter Endabrechnung:

h

c) Gesamtbaukosten It. gepriifter (RA 14) Endabrechnung
d) angemessene Baukosten (Flichenvergrof3erung gegeniiber a)

Aufgliederung der Gesamtbaukosten It. b)
Legende: A = Nettobetrige; B = Kostenerhohung; C = A+B; D = UST; E =C+D

\

S 12,004.000,--
S 14,165.704,51
S 13,915.000,--
S 12,104.600,--

A B C D E
Reine Baukosten 8,386.870,61 463.746,42 8,850.617,03 1,769.635,40 10,620.252,43
Kosten Ausstattung 596.780,79 49.965,75 646.746,54 129.349.30 776.095,84
Nebenkosten - -— 351.218,81 57.883,34 409.102,15
9,848.582,38 1,956.868,04 11,805.450,42
Planung, Bauaufsicht — — 1,268.830,56 211.170,16 1,480.000,72
Sonderfachleute -— - 354.163,51 - 354.163,51
Bauverwaltung — — 93.177,50 9.509,75 102.687,25
11,564.753,95 2,177.547,95 13,742.301,90
Baukredit 423.402,61
Gesamtbaukosten 14,165.704,51

Skonti: S 291.899,36
Ricklage: S 312.374,09




3.6 PLANUNG (chne Haustechnik)

3.6.1 Allgemeines

Wie bereits unter Punkt 3.5 aufgezeigt, lag vor der gegenstandlich zu
prifenden Planung bereits eine Entwurfsplanung eines anderen Architekten
(Dipl.-Ing. Praschag, Leoben) vor.

Hiefiir war sogar mit Eingabe vom 1.10.1987 ein Widmungsansuchen
eingebracht worden; vorgesehen war eine Bebauung mit einem 3geschof3igen
Satteldachbauwerk mit insgesamt 12 Wohneinheiten.

Aufgrund der Beurteilung durch die 6rtliche Raumplanung ergab sich eine
Minderung des Bauvolumens. Dies erfolgte durch den Entfall des 3.
GeschofBes, wodurch die Anzahl der urspringlich 12 geplanten
Wobhneinheiten auf 8 reduziert wurde.

Dem o. a. Widmungsansuchen wurde mit Bescheid vom 1.7.1988 und der
Auflage (Punkt 7) ,Bebauung nur zweigeschoBig mit Satteldach 40 © - 45 °,
First parallel zur Sackgasse™ stattgegeben.

Das von Architekt Praschag geplante und vom Wohnbautrager gutgeheiB3ene
Projekt der Wohnanlage sah einen kompakten an einer Fassadenfront
sagezahnartig ausgebildeten Baukorper mit LaubengangerschlieBung vor.

Im Zuge der gegenstandlichen Prifung wurde Arch. Praschag vom
Landesrechnungshof zwecks Erlangung von Hintergrundinformationen
betreffend die Entstehungsgeschichte des nunmehrigen Priifobjektes
telefonisch kontaktiert und ein Gesprachstermin vereinbart.

Hiebei wurde vom o. a. Architekten u. a. auch Einsicht in die von ihm
erstellten Vorplanungsunterlagen gewéhrt.

Diese Unterlagen zeigten eine solide und ansprechende - (realitiatsbezogen)
wahrscheinlicherweise nicht ,.baukuinstlerischwettbewerbsfahige* -
funktionelle Planung und Situierung der Wohnanlage, unter 6konomischer

Ausnutzung der Grundstiicksflache.
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Nach Einsicht dieser Unterlagen kann vom Landesrechnungshof begriindet
davon ausgegangen werden, daB3 bei diesem Projekt - im Gegensatz zum
Prufobjekt - die laut Forderungszusicherung zugestandenen angemessenen
Gesamtbaukosten mit hochster Wahrscheinlichkeit nicht wberschritten
worden wiren.

Der guten Ordnung wegen wird nochmals festgestellt, daB das Verwerfen
dieser - hinsichtlich Wirtschaftlichkeit, Sparsamkeit und ZweckmaBigkeit -
durchaus gelungenen Planung nicht den Intentionen des Wohnbautragers
entsprach.

Vielmehr wurde dieser - in der Kenntnis der einschlagigen Mul3-Bedingungen
nicht beispielhaft firm und mehr nolens denn volens - zur Durchfiihrung eines
baukunstlerischen Wettbewerbes animiert (siehe auch Punkt 3.5).

In diesem Zusammenhang ist aufzeigenswert, daBl im Zuge dieses
»Wettbewerbfiebers“ und nahezu zeitgleich noch zwei weitere
Wohnbauvorhaben des Wohnbautragers tuber einen Architekturwettbewerb
abgewickelt wurden.

Auch die Austragung dieser beiden Wettbewerbe wurde nicht vom
Wohnbautrager, sondern von Forderern baukunstlerischer Qualitaten
forciert.

Fur eines der beiden o. a. Projekte und zwar das 6-Familienwohnhaus
Mautern, BergmannstraBe 14, lag - bereits vor Ausschreibung des
Wettbewerbes - eine bis zur Einreichplanung (M 1:100) gediehene
Architektenplanung vor. Diese Planung wurde durch den Wettbewerb
einsichtigerweise hinfallig.

Aus dem dargelegten Sachverhalt ist erahnbar, daB die Argumente der
Befurworter des Wettbewerbers dul3erst iiberzeugend gewesen sein muB3ten,
da ansonsten - davon ist bei schlissiger Denkart unbedingt auszugehen -
niemals eine bereits derart weit fortgeschrittene Planung verworfen worden
ware.

AbschlieBend hiezu wird noch vermerkt, daB die Realisierung des Mauterner

Wettbewerbsiegerprojektes - als iiberaus wenig genehme Begleiterscheinung
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- eine Kostenuberschreitung von 36,4 % (Differenz Forderungszusicherung -
Endabrechnung) mit sich brachte.

Derartiges ist fr die Belebung der Bauwirtschaft zweifelsfrei von Nutzen,
fir die mit einem Wettbewerbsprojekt , beglickten Zahler (Wohnungseigen-
tumsbewerber) jedoch - und dies durchaus verstandlich - &duBerst
unwillkommen.

Da sich baukiinstlerische Wettbewerbe - dies kann als Allgemeinwissensgut
vorausgesetzt werden - nahezu immer kostensteigernd auswirken und in
weiterer Folge die Mitsprachemoglichkeit des Auftraggebers stark
einschranken, erscheint das Sich-Uberredenlassen des Wohnbautragers als
Interessensvertreter der Wohnungseigentumsbewerber zu nicht erforder-
lichen Wettbewerben, im sozialen Wohnbau, bei derart kleinen Bauvorhaben,
als (kostenseitig gesehen) sehr kurzsichtig.

Diese Kurzsichtigkeit ist dem Wohnbautrager anzulasten.
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3.6.2 Entwurf (Sackgasse)

Als Wettbewerbssieger fiir das o. a. Bauvorhaben wurde Arch. Dipl.-Ing.
Wolff-Plottegg, Graz, ermittelt.

Diese Juryentscheidung ist fur den Landesrechnungshof - zumindest aus
formaler Sicht - durchaus nachvollziehbar.

Die Losung der Aufgabenstellung (8 - 9 Wohneinheiten, Flachen 60 m? bis
90 m?) erfolgte mittels zweier langgestreckter (Langen rd. 27 m bzw. 29 m,
Breiten rd. 8 m), mit Flachdichern versehenen, jeweils annidhernd NS
orientierten zweigeschofligen Baukorpern mit jeweils 4 Wohneinheiten.
Diese Baukorper wurden in Langsrichtung nicht parallel zueinander, sondern
parallel zu den Ostlichen bzw. westlichen Grundgrenzen, mit einem mittleren
Abstand von rd. 5 mund ca. um 9 Grad zueinander verdreht geplant.

Als Verbindung zwischen den beiden Baukorpern und zur ErschlieBung der
jeweils 2 ObergeschoBwohnungen wurden in deren Symmetrieachse eine
uber 2 Treppenanlagen erreichbare briickenartige Stahl-Konstruktion
vorgesehen. Die ErschlieBung der ErdgeschoBwohnungen erfolgt
niveaugleich mit dem durch die beiden zueinander verdrehten Baukorper
gebildeten keilformigen Hof

Die ursprungliche Planung sah keine Unterkellerung vor; die ,,Kellerabteile*
waren als Abstellhiitten unterhalb der briickenartigen Stahlkonstruktion
geplant.

Auf Betreiben der Wohnungseigentumsbewerber kam es zu einer
Teilunterkellerung; diese erfolgte im siidlichen Bereich des ostseitig situierten
Baukorpers.

Dieses Kellergescho umfat den Strom- und Gaszdhlerraum, den
Schutzraum sowie 8 Kellerabteile; 2 Kellerabteile wurden, raumdékonomisch
gunstig, im Schutzraumbereich eingeplant.

Diese Unterkellerung ergab insoferne eine formale Bereicherung der
Wohnanlage, als durch den Entfall der Abstellhiitten die Leichtigkeit der

briuckenartigen Stahlkonstruktion besser zur Geltung kam, sowie - als
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wesentliche Vorteile - der Hof langsseitig nicht geteilt und der hofseitige
Ausblick der ErdgeschoBwohnungen nicht gemindert wurde.

Den ErdgeschoBwohnungen sind jeweils ost- bzw. westseitig private
Grunflachen zugeordnet.

Die insgesamt 4 ObergeschoBwohnungen weisen Balkone sowie
penthouseartig ausgebildete GaleriegeschoBe auf, von denen aus die
jeweiligen Dachgarten erschlossen werden.

Die erforderlichen PKW-Abstellplatze befinden sich im NW-Teil, an die
Sackgasse grenzend; der Kinderspielplatz wurde im Suden situiert.

Durch das vom Planer gewihlte Bebauungskonzept wurde der beim
gegenstandlichen Projekt gegebenen schwierigen Grundsticks- und
Abstandssituation in anerkennenswert guter Weise Rechnung getragen.
Dadurch ergaben sich - trotz der Knappheit des verfiigbaren Areals - u. a.
sowohl relativ groBzugige private Freirdume als auch angemessen groB3
dimensionierte Allgemeinflachen.

Kritisch vermerkt wird jedoch, daB die den Wohnwert zweifelsohne stark
hebenden GaleriegeschoBe mit den dazugehorigen Dachterrassen (private
Freirdume der OG-Wohnungen) sehr kostenrelevant sind.

Die Situierung der PKW-Abstellplatze fuhrte zu einer platzartigen
Erweiterung der schmalen Sackgasse.

Weiters hervorzuheben sind die uberaus harmonische Baukorper- bzw.
Fassadengliederung sowie die gut durchdachte Belichtung (Besonnung) der
diversen Wohnungen (u. a. sind auch siamtliche Nebenraume natirlich
belichtet). Neben der in der Symmetrieachse der Kleinhauser geplanten Stahl-
Briickenkonstruktion sind auch die Terrassierungen, Dachaufbauten und die
im Westtrakt schrage (!) Sudwand-Schotte (18,1° abweichend von den
Vertikalen) der formalen Differenzierung des Erscheinungsbildes zutréaglich.
Einschrinkend hiezu ist allerdings festzustellen, daB - offensichtlich aus
formalen Grinden - auf die mogliche (und erstrebenswerte) sudseitige

Orientierung von 4 Wohnung verzichtet wurde.
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Als wenig benutzerfreundlich ist auch die planerseitig ursprunglich nicht
vorgesehene  Uberdachung der beiden die Briickenkonstruktion
erschlieBenden Treppen zu sehen.

Die Grundrisse samtlicher (sowohl west- als auch ostorientierter)
Wohnungen sind grundsatzlich funktionell konzipiert und weisen eine
logische Abfolge der Raume mit deutlicher Differenzierung der diversen
Bereiche auf, raumokonomische Gesichtspunkte waren jedoch
augenscheinlich sekundar.

Ein offensichtliches Planungsziel der GrundriBgestaltung war die
weitgehende Vermeidung von rechten Winkeln; kein einziger Raum der
Wohnanlage weist mehr als 2 rechte Winkel auf.

Obwohl dieser Umstand ubliche Standard-Moblierungen nicht erleichtert,
wurden im gegenstandlichen Fall - weil gut durchdacht und konsequent
ausgefuhrt - insgesamt daraus GrundriBvorteile erzielt.

Vergleichsweise schwieriger ist zu verstehen, inwieweit Ortliche
Lebensgewohnheiten mit den geplanten (relativ groBen) Kuchengrof3en bzw.
moglichen Kucheneinrichtungen konform gehen konnten.

Im gegenstandlichen Fall wurde (It. Einreichplan LE 02/1) beispielsweise bei
einer 4-Zimmerwohnung die KiichengroB3e mit 14,57 m? geplant.

Drei der vier Zimmer weisen hiebei deutlich kleinere, sich teilweise im
Aufenthaltszimmer-Flachen-Minimalbereich  bewegende  Grofen  auf
(9,41 m?, 9,80 m? 10,50 m?). Somit ist die Kiiche - abgesehen vom
Wohnzimmer (23,55 m?) - der grof3te Raum.

Kritikwurdig ist in diesem Zusammenhang, da3 samtliche Kiichen mit jeweils
2 raumhohen, mit Dreh-Kippfliigeln ausgestatteten ,franzosischen Fenstern*
(Mauerlichte It. Polierplane 90 ¢cm/270 cm; Abstand voneinander 90 cm)
versehen wurden. Dadurch ergeben sich - trotz relativ groBer Kichenflachen
- nur (erheblich) eingeschrankte Moblierungsmoglichkeiten.

Somit wurden im gegenstandlichen Fall zwar ,,GroBkichen® offeriert, die
volle Ausnitzung dieser Flachen jedoch planerseitig wiederum (indirekt)

reduziert.
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Unabhangig davon ist speziell bei den im Erdgeschof3 gelegenen 4 Kiichen
die Notwendigkeit von 2 derart nahe zueinander situierten, Offenbaren
Turelementen nicht gegeben, da die Reinigung der AuBenfensterflichen
problemlos hofseitig erfolgen kann,

Ohne Nachteil und kostenguinstiger ware im EG-Bereich die Einplanung von
jeweils (nur) einem oOffenbaren und einem fixverglasten Turelement pro
Kiiche gewesen.

In den Kiichen der vier 3-ZimmerobergeschoBwohungen wurden planerseits
Kiichenzeilen mit Langen von (nur) 2,00 m bis 2,20 m vorgesehen.

Diese in Relation zur den Wohnungs- und Kiichengroflen sowie aus
funktioneller Sicht unakzeptabel kurzen (bei einer Garconniere zwar
durchaus angebrachten) Kiichenzeilenldngen, ergaben sich als nachteilige
Folge der bodenlangen , franzosischen Fenster”, die einer Verlangerung der
Kiichen(unter)zeilen im Wege standen.

Da die groBflachigen Glastiiren aus belichtungstechnischer Sicht nicht
erforderlich sind, waren aus funktionellen Griinden sinnvollerweise Fenster,
die eine Moblierung im Parapetbereich zulief3en, vorzusehen gewesen.

Dies war u. a. auch, wie aus der Korrespondenz zwischen dem
Wohnbautrager und dem Architekten hervorgeht, der dringende Wunsch der
Wohnungeigentumsbewerber, welcher auch vom Bautrager (nachdricklich
und mehrmals) deponiert wurde.

Eine diesbeziigliche, u. a. mit Schreibem vom 3.12.1990 gezeigte Reaktion
des Architekten wird vom Landesrechnungshof kommentarlos - eine

Kommentar hiezu ware: , Eulen nach Athen tragen - widergegeben:

.Zur neucrlichen Anfrage beziiglich Anderung der Kiichenfenster (Einbau eines
Parapetes) erinnere ich an mein Schreiben vom 26.5.1989, welches ich einfachheitshalber
gleich beilege.

Ergiinzend hiezu folgendes:

Sinn der Mitbestimmungsmodelle - zur Anwendung eines solchen sind wir ja im Rahmen
der Wohnbauférderung verpflichtet - ist, den zukiinftigen Bewohnern eine Mitwirkung bei
der Gestaltung der Wohnungen einzuridumen.

Sinn von Architekturwettbewerben ist, den Bauherren cin gewisses Spektrum an
Varianten aufzuzeigen und durch eine Jury das bestmégliche Projekt auswihlen zu lassen,
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um insgesamt eine hoherc architektonische Qualitit zu erzielen. von welcher ja nicht
zuletzt die Bewolner profitieren.

Bei der nun neuerlich angezogenen Frage der Kiichenfenster handelt es sich um nicht
unbedeutende Gestaltungsmerkmale des Gebiudes. 1. von dem duBeren Erscheinungsbild
her gesehen, verleihen die hochgestellten Formate den Fassaden eine Vertikalitit, 2. wird
im Inneren der Kiiche durch die bis zum Boden reichenden Fenster eine gewisse Zonung
des Grundrisses erzielt.

Als Verfasser des Projektes, auBerdem mit der kiinstlerischen Oberleitung der Baufiithrung
beauftragt, muB ich die Abiinderung der Kiichenfester/Errichten eines Parapetes ablehnen.
In Folge miiBten die Fenster breiter werden, was zu einer ganz ordiniren Fassade fiihrt.
Was das Inncre betrifit, wiirde ich gerne die Wohnungswerber von den GrundriB3- und den
Gestaltungsvortcilen iiberzeugen.

Falls erforderlich, bzw. falls es Ihnen sinnvoll erscheint, konnte ein gemeinsamer
Besprechungstermin mit den Bauwerbern vereinbart werden, bei dem auch eventuelle
andere anstehende Fragen erortert werden konnen.™

Die in dem zitierten Schreiben angefuhrte Vertikalitit der Fassaden war -
neben einer ,,gewissen Zonung der Grundrisse”“ - aus der Sicht des Planers
nicht nur in den Kichenbereichen unabdingbar. Gleiches galt - zwar formal
nicht inkonsequent, jedoch aus funktioneller Sicht zu kritisieren - fur die

Bader und Schrankraume einiger Wohnungen (W,, W3, W5, W5).

+ W;; Bad

Das Bad (F= 4,41 m?) dieser im EG gelegenen Wohnung weist - genau
gegeniber der Schmalseite der Badewanne, in einem Abstand von rd.
1,20 m, ein ,franzosisches Fenster* mit einer Mauerlichte von
70 cm/270 cm (Polierplan LE 03/03) auf.

Derart wird - fur ubliche Lebensgewohnheiten zwar nicht gefragt - eine
direkte Hofbegehung (Hof = schmale, keilformige, asphaltierte
WohnungserschlieBungsfliche bzw. Durchgangsweg zum Kellerabgang
bzw. Kinderspielplatz; mittlere Hofbreite zwischen den beiden
Kleinhdusern: rd. 5 m) vom Bad aus angeboten.

Ergdnzend hiezu wird noch vermerkt, dal - und dies bei allen 4
ErdgeschoBwohnungen - die direkte Hofbegehung, auller iber die

jeweiligen Wohnungseingangstiren, auch iuber die Kiichen ermoglicht
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wird. Hiefur stehen sogar 2 Turen (Turabstand - Mauerlichte 90 cm) zur
Verfugung.

Somit ermoglicht die Tur- bzw. Turfenstersituierung der Wohnung Nr. 3 -
innerhalb einer AuBenwandlinge von rd. 10 m - 4 unterschiedliche
HoferschlieBungen, fur die GartenerschlieBung der o. a. Wohnung stehen
weitere 2 Turen zur Verfugung; derart ergeben sich bei dieser 2-
Zimmerwohnung 6 Varianten Gber Turen ins Freie zu gelangen.

Die vom Planer gewahlte groBflachige Belichtung des Badezimmers wire
- abgesehen von der dadurch eingeschrankten Stellfliche - nicht zu
kritisieren, wenn (unter normalen Umstanden) keine Einsicht in diesen
Intimbereich moglich wire.

Eine uberaus unerwiinschte Einsicht in diesen Bereich ist jedoch im
gegenstandlichen Fall sowohl vom Hof aus als auch von der , Bricke"
(1. OG) gegeben, vergleichsweise hiezu sind die Bewohner der restlichen
7 Wohnungen bevorzugt, da die Parapethohen in deren Badezimmern
2,06 m (und nicht 0,00 m) betragen und die unerwiinschte Einsicht

dadurch minimiert ist.

Wiisiz: Schrankriiume

Die ,,Schrankraume* (Flichen: 3,45 m?, 2,48 m? 3,64 m?) der o. a.
Wohnungen, die nach innen aufschlagende Turen (70 ¢cm/200 cm) und
ebenfalls nach innen aufschlagende ,franzosische Fenster aufweisen
(siehe Kichen, Bad) sind funktionell insoferne unsinnig, als wohl planlich
Stauraum geschaffen wurde, dieser aber praktisch nur stark eingeschrankt
(,franzosisches Fenster und nach innen aufgehende Tiir) verwertbar ist.
Hiebei sind die Bewohner der Wohnungen 2, 3,4, 6,8 insoferne
,bevorzugt* als die Parapethohen in deren Schrankraumen 2,06 m (und
nicht 0,00 m) betragen, wodurch eine deutlich bessere Ausnitzung der

Grundflachen gegeben ist.
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Warum Schrankraume mit derartig kleinen Flachen iiberhaupt mit
naturlicher Belichtung (= Minderung der Stauflachen) versehen werden
sollten, ist logisch schwer nachvollziehbar; eine (mogliche) Erklarung
hiefir konnte dem vorzitieten Schreiben des Planers an den

Wohnbautrager entnommen werden.

Sichtschutz

Dal3 die Planung auch in anderen Bereichen nicht unbedingt primar
beniitzerfreundlich ausgelegt war, geht aus einem mit 26.8.1989 datierten
Schreiben des Architekten an die Siedlungsgenossenschaft hervor. Dem
Schreiben (in dem u. a. auf den Wunsch der Wohnungseigentumsbewerber
der ErdgeschoBwohnungen betreffend Einbau von Rolladen eingegangen
wurde), ist zu entnehmen, daB planungsseitig fur den Hofbereich
uberhaupt keine Sichtschutzvorkehrungen vorgesehen waren.

In Anbetracht der Tatsache, daB die beiden Kleinhduser an den
Gebaudelangsfronten einen mittleren Abstand von (nur) 5 m aufweisen
(dieser geringe Abstand ergabe sich allerdings nahezu zwangslaufig durch
die Grundstuckssituation), erscheint diese Unterlassung kritikwurdig.

Der Wunsch, Rolldden vorzusehen, wurde vom Architekten mit der

Argumentation

..Rolljalousien sind nach dem Detailplanungsstand nicht moéglich. da die sehr grofien
Rolladenkisten ketnen Platz finden. Normale Lamellenjalousien sind gartenseitig
vorgesehen - hofseitig miibten die Lamellcnjalousien (falls iiber dem Forderungs-
rahmen) frei finanziert werden.™

abgeblockt.

Dem o. a. Zitat ist u. a. zu entnehmen, daf3 sich der Planer offensichtlich
auch mit Kostenfragen auseinandergesetzt hat.
Festgestellt wird, daB3 der dringende Wunsch der Wohnungswerber nach

»Rolljalousien” - aus hochbautechnischer Sicht und im gegenstandlichen
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Fall - durchaus realisierbar gewesen wire, da die Einplanung der Lage von
Fenstern bzw. Fenstertiiren innerhalb der Mauerleibungen (Mauerstérke)
frei bestimmt werden konnte. Platzgewinn firr die o. a. Rolladenkisten
widre durch eine raumseitigere Situierung der Fenster- bzw.
Fenstertiirstocke schaftbar gewesen.

Selbst bei Beibehaltung des oben zitierten , Planungsstandes™ hatten
(gegenuiber der Fassadenflache vorspringende) Rolladenkésten eingebaut
werden konnen,

Es kann davon ausgegangen werden, dal3 die (anerkennenswert gute)
baukiinstlerische Qualitit der Wohnanlage dadurch keinesfalls

entscheidend gemindert worden wire.

Balkone

Alle 4 Wohnungen des ObergeschoBes weisen rd. 1,05 m tiefe und mit
einem Holzrost (auf Stahlbetonplatten) als Oberflichenbelag versehene
Balkone auf. Die Balkone gehen iiber die gesamte Gebaudelinge,
wodurch auch die einzelnen west- bzw. ostorientierten Balkone -
aufgrund der geringen Tiefe - kegelbahnihnliche Proportionen aufweisen
und damit, totz groB3er Flachen, schlecht nutzbar sind.

Diese Balkone sind jedenfalls mehr Gestaltungselemente als sinnvolle

Freiraum-Erweiterungen der Wohnungen.

Hiezu ist zusammenfassend festzustellen, daf3;
das gegenstandliche Projekt zweifelsfrei hohe baukiinstlerische Qualitat
aufweist

aufgrund des Wettbewerbsergebnisses eine Uberschreitung  der

angemessenen Gesamtbaukosten mehr als absehbar war
sich der Planer zwar gegeniiber - nach Dafirhalten des Landes-

rechnungshofes berechtigten - Wiinschen der Wohnungswerber (Zahler)
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grundsatzlich aufgeschlossen zeigte, letztendlich jedoch (und eindeutig
mehrheitlich) auf seinen Vorstellungen beharrte

sich der Wohnbautrager zwar engagiert fiir die Interessen der
Wohnungseigentumsbewerber einsetzte, jedoch bei den meisten
Divergenzen mit dem beaufiragten Planer (Wettbewerbssieger =
Auftragnehmer) nur 2. Sieger werden konnte (aufgrund der aus den
umfangreichen Prifunterlagen in diesem Bereich deutlich zu
entnehmenden Sachverhalte besteht seitens des Landesrechnungshofes
zumindest eingeschranktes Verstandnis fiir diesen Umstand)

vom Planer formalen Aspekte gegeniiber funktionellen, konstruktiven und
wirtschaftlichen der Vorrang gegeben wurde und die Interessen der

Wohnungswerber eher nachrangig behandelt wurden.
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3.6.3 Einreichplanung

Die im  MalBstab 1:100 erstellte Einreichplanung erfolgte
bauordnungskonform und deklariert mit der die Plane ausreichend
erganzenden Baubeschreibung alle wesentlichen fur die Baubehorde zwecks
Beurteilung der bauordnungsgemal3 beabsichtigten Ausfiihrung relevanten
einschlagigen Vorgaben.

Die funktionelle falsch angeschlagene Schutzraumtiire (Rechtstir statt
Linkstur), der uberdimensionierte Sandfilter (Grundfliche 2,52 m?* —
erforderlich 1,50 m?), das im Schnitt falsch bemalite Treppen-
Steigungsverhaltnis, die fehlende Kotierung der Kellertreppenbreite sowie die
Tatsache, da3 der mit einer Breite von 68,5 cm bemalte Abstellraum der
Wohnung 7 mittels einer 70 cm breiten Tur erschlossen wird, werden nur

vollstandigkeitshalber angefiihrt.

3.6.4 Ausfiihrungsplanung

Die Differenzen zwischen der Einreich- und Ausfuhrungsplanung waren -
abgesehen von der (sinnvollen) Uberdachung der urspriinglich freiliegenden,
das Obergeschof3 (bzw. den Keller) erschlieBenden Treppenanlagen und den
offensichtlich von einigen Wohnungswerbern vorgenommen (geringfligigen)
GrundriBanderungen, die eher subjektive Verbesserungen mit sich brachten,
gering. Die Wohnanlage wurde somit im wesentlichen einreichplan- und
baubeschreibungsgemal geplant.

Die grafisch liebevoll-aufwendig dargestellten Ausfuhrungsplane weisen
(teilweise nicht unwesentliche) Kotenfehler bei Langen und Flachen auf Bei
der umfangreichen Planung wurden partiell groBe MaBstabe fur die

Darstellung von Details gewahlt, ohne daB8 dadurch die Aussagekraft der
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Plane vergroBBert wurde, zudem gehen vielfach bemafite Liangen mit dem
deklarierten MaBstab deutlich nicht konform.

Das Bemiithen um Vollstandigkeit der Planung ist dem Planer nicht
abzusprechen, wenngleich einige Detailpunkte mehr formal- als
konstruktivbetont gelost wurden.

So gab es - wie den Prifunterlagen zu entnehmen - beispielsweise bei
diversen Stahlkonstruktionen nicht unwesentliche Differenzen zwischen den
Vorstellungen des Planers und - betreffend Ausfihrung - denen der
ausfihrenden Firma, die Griinde hiefir waren sinnvolle und mogliche
Ausfihrbarkeit. Letztendlich wurden die fur die Ausfiihrung erforderlichen,
(konstruktiv durchdachten) Detailplane vom beauftragten Schlosser erstellt.
Die Tiiren zwischen den diversen Kiichen und Vorraumen wurden generell
als teure raumhohe (Durchgangslichte 100/270) Schiebetiiren geplant.
Konsequent war auch die Planung der Grofle der Wohnungseingangstiiren
(Durchgangslichte 90/200);, weniger konsequent hingegen erscheint die
GroBenwahl von Tiiren diverser Aufenthalts- und Nebenraume.

Abgesehen von den 2fliigeligen Tiren (Vorraum - Wohnzimmer, teilweise
Kiiche - Wohnzimmer, Durchgangslichten: 60 + 60/200; 70 + 45/200; 85 +
30/200), weisen auch die Tiren zu anderen Aufenthaltsraumen logisch
schwer nachvollziehbare GroBenvielfalt auf (Durchgangslichten: 80/200;
85/200; 90/200; 100/200). Gleiches gilt auch fir Badezimmertiiren, deren
Durchgangslichten 70/200 und 90(!)/200 betragen.

Absolut auszuschlieBen ist, da3 die o. a. unterschiedlichen (allerding nicht
bauordnungswidrigen) TurgroBen jeweils unter Bedachtnahme auf jeweilige
Tarsituierungen und damit allfillig verbundene erschwerte Ubereck-
Einbringungsmoglichkeiten von sperrigen Giitern geplant wurden.

Eine objektive Beurteilung der Gesamtplanungsleistung ist aus der Sicht des
Landesrechnungshofes insoferne schwer vorzunehmen, da die als wesentlich
zu bewertenden Kriterien , Wirtschaftlichkeit,  Sparsamkeit und
ZweckmafBigkeit“ bestenfalls ausreichend erfullt wurden (siehe auch

Kosteniiberschreitung).
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Dies ist aus den dargelegten Sachverhalten, die zeigen, daB den Faktoren
»Funktion eher zweitrangige und den Kriterien ,Raum- und
Konstruktionsokonomie® (Konstruktionsprinzip: Stahlbetonskelett + Mauer-
massenbau, Mixtur an Aullenwandsystemen; statisches System, tragende
Mauern des Obergescholles teilweise nicht uber jenen des Erdgescholles)
bestenfalls zweitrangige Bedeutung eingeraumt wurden, zu sehen.
Andererseits wurde im formalen Bereich zweifelsohne sehr gutes Konnen
demonstriert.

Nach dem Verstandnis des Landesrechnungshofes war dieses Vermogen im
o. a. Bereich jedoch nicht addquat dem Konnen in anderen Bereichen; gutes
Bemiihen des Planers in den zu kritisierenden Bereichen ist jedoch aufgrund

der Prufunterlagen nicht absprechbar.
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3.7 PRUUFUNG VON HONORARNOTEN (ohne Haustechnik)

Beim gegenstandlichen Prifobjekt waren die Honorarverrechnungen gemal
Punkt 16 der ,Richtlinien fur die Durchfiihrung der Forderung nach dem
Wohnbauforderungsgesetz 1984 vorzunehmen.

Eine zusatzliche Klausel stellte der Punkt 13 der Forderungszusicherung dar,
worin ausbedungen wurde, da3 die Honorare bei der Endabrechnung zu den
gleichen Bedingungen wie bei der Einreichung zu rechnen sind.

Ein weiterer relevanter Vertragspunkt - betreffend Honorar Biiroleistung
Architektur - war u. a. der Punkt 4.2 des zwischen dem Auftraggeber und

dem Architekten am 3.5.1989 abgeschlossenen Architektenwerkvertrages:

..Die endgiiltigen Gebiihren werden nach den tatsichlichen Herstellungskosten crmittelt.
Dic Herstellungskosten werden nicht iiber dem Forderungssatz licgen ...

Wie bereits unter Prufpunkt 3.5 dargelegt, lagen die ,tatsachlichen
Herstellungskosten* weit tiber dem Forderungssatz.

Dieser Umstand wurde von der Aufsichtsbehorde bei der Prifung der in der
Endabrechnung ausgewiesenen Honorare korrekterweise berucksichtigt und

auf Basis der Summe A - D des 2. technischen Gutachtens neu errechnet.

Dies ergab bei Punkt F bzw. G (Endabrechnungsformular WBF 8; Planung,
Bauaufsicht, Sonderfachleute) eine Korrektur von minus S 169.830,56 exkl.
UST (verrechnet: S 1,268.830,56 - anerkannt: S 1,099.000,--) und bei Punkt
G der Endabrechnung eine Korrektur von minus S 46.923,39 exkl. UST
(verrechnet: S 354.163,51 - anerkannt S 307.240,12); die Gesamt-
rechnungskorrektur bei den Honoraren betragt somit minus S 216.753,95.

Erganzend dazu - und nachstehend im Detail dargelegt - ist festzuhalten, dal3
die vom Wohnbautrager gegeniiber der Aufsichtsbehorde ausgewiesenen

Honorare grundsatzlich richtig ermittelt wurden.
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Der monetar relevante FehlschluB des Wohnbautragers bei der Verrechnung
der Honorare ergab sich primar durch das Ubersehen der unter Punkt 16 der
vorzitierten Richtlinie vorgegebenen Einschrankung, daB3 als Hochstbe-
messungsgrundlage fiir Honorare die angemessenen und nicht (im Falle einer
Uberschreitung) die tatsichlich angefallenen Nettoherstellungskosten
heranzuziehen sind.

Abgesehen davon wurden vom Wohnbautrager zwei weitere Vorgaben
(siehe Einleitung Punkte 3.5 und 3.7), davon eine von ihm selbst textiert,
nicht ausreichend konsequent verfolgt.

Daher erfolgte die von der Aufsichtsbehorde vorgenommene
Honorarminderung - sowohl in der Sache als auch rechnerisch - zu Recht.
Vollstandigkeitshalber wird dennoch nachstehend auf die diversen

Honorarverrechnungen eingegangen.

A) Biroleistung (Arch. Dipl -Ing. Wolft-Plottegg;, Wohnbautrager)

a) Arch. Plottegg (95 %)

Grundlage fur die Ermittlung des verrechneten Honorars waren u. a. -
konform dem Architektenwerkvertrag - die Gebuhrenordnung fur
Architekten (GOA), ein Ausbauverhiltnis von 60/100 sowie [unter den
gegebenen Umstanden (da Kostenuberschreitung) unrichtigerweise] eine
Nettoherstellungssumme inkl. zulassiger Einrechnung von 3 % Neben-
kosten von S 9,318.589,97.

Derart ergab sich, unter genauer Abgrenzung der wahrend der Planung
erfolgten Umsatzsteueranderung ein (rechnerisch richtig ermitteltes)
Honorar von S 721.858,36 inkl. UST.

Trotz des insgesamt Uberhoht verrechneten Honorars (Berechnungs-
grundlage inkl. Kostenuberschreitung) ist in diesem Zusammenhang der
Umstand als Positivum zu sehen, dall bei der Ermittlung der

(tatsachlichen) Nettoherstellungskosten die in emer Hohe von
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S 529.942 41 exkl. UST angefallenen Kostenerhohungen - anerkennens-
wert abweichend von vielfach gehandhabten Vorgangsweisen - den
Nettoherstellungkosten nicht zugerechnet wurden.

Zudem ist hervorzuheben, daB, wie aufgrund der Prifunterlagen
nachvollziehbar, vom Architekten - entgegen dem (nicht beispielhaften)
Usus - keinerlei versteckte Versuche unternommen wurden, die Kosten
fur die (von ihm fremdvergebene) Erstellung der bauphysikalischen
Unterlagen gesondert zu lukrieren.

Vielmehr wurden die hiefiir angefallenen Kosten vom Architekten

getragen.

b) Siedlungsgenossenschaft Donawitz (5 %)

Laut Architekenvertrag Punkt 2.1 (Buroleistung) war betreffend Punkt
2.1.7 (technische und geschiftliche Oberleitung der Bauausfiihrung)
festgelegt, daB 50 % (= S % des Honorars) der o. a. Tatigkeit vom
Auftraggeber geleistet werden.

Zudem wurde schriftlich festgehalten, da eine genaue Gliederung der
jeweiligen Aufgabenbereiche dem Vertrag als Anhang beigefigt werden
wiirde.

Dieser Anhang ist nicht vorhanden; anhand der Prifunterlagen ist auch
nicht nachvollziehbar, wer und in welchem AusmalB die vorgenannte
Oberleitung wahrgenommen hat.

Wie auch immer, festzustellen ist, dal diese Vertragsregelung den
Wohnungseigentumsbewerbern insoferne zum Vorteil gereichte, da fur die
vom Wohnbautrager beanspruchte Leistung laut einschlagigen Vorgaben
nur 80 % der GOA-Gebiihr verrechenbar sind und auch derart verrechnet
wurden.

Sachlich und rechnerisch richtig, jedoch wie bereits unter Punkt a)
dargelegt, von falschen Voraussetzungen (richtig ermittelte tatsachliche,

das Forderungslimit uberschreitende Nettoherstellungskosten)
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ausgegangen, wurde ein Planungskostenanteil von S 24.705,45

verrechnet.

B) Ortliche Bauaufsicht

Die o. a. Tatigkeit wurde vom Wohnbautrager (Ing. Greiner als
Angesteller der Genossenschaft) und Ing. Greiner (als freiberuflich
Tatiger) ausgetibt.

Diese nicht alltagliche Konstellation ergab sich dadurch, daB3 Ing. Greiner
wihrend der Bauphase als Angestellter in den Ruhestand trat und die
(teilweise) Fortfuhrung der Bauaufsicht iiber einen Werkvertrag erfolgte.
Diese vom Wohnbautriager vorgenommene Regelung war sinnvoll, da eine
bessere Kontinuitit als bei einem personellen Wechsel der Bauaufsicht zu
erwarten war.

Basis fur die Errechnung der Honorare waren die GOA sowie valorisierte
Nettoherstellungskosten von S 9,848.582,38. Dieser Betrag war zwar
rechnerisch richtig, jedoch fur die Honorarermittlung insoferne nicht
zulassig, als die angemessenen Kosten tiberschritten worden waren.
Festgestellt wird, da3 die verrechnungstechnische Leistungsabgrenzung
zwischen der Tatigkeit der Genossenschaft und der von Ing. Greiner
penibel erfolgte. Inwieweit diese Abgrenzung den tatsichlichen
Leistungsansitzen entsprach, kann vom Landesrechnungshof retrospektiv
nicht beurteilt werden.

Unter ,normalen Umstinden wire die vorgenommene Abgrenzung fur
die Wohnungseigentumsbewerber - abgesehen vom Anteil der zu
entrichtenden Umsatzsteuer - monetar irrelevant, da insgesamt maximal
100 % Leistung, wie auch immer aufgeteilt, verrechenbar sind.

Im gegenstandlichen Fall war die Situation insoferne nicht ,normal®, als
vom Wohnbautrager fir den von ithm als seine Leistung deklarierten

Anteil nur 80 % (zulassig 100 %) der GOA-Gebiihr verrechnet wurden.
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Der Grund fir diesen ,NachlaB* war - wie Gesprache mit dem
Wohnbautrager zeigten - nicht gewollt, sondern ergab sich als Folge einer
Fehlinterpretation bzw. Unkenntnis des Punktes 16 der einschlagigen

Forderungsrichtlinien.

.Im Falle der Leistungserbringung durch gemeinniitzige Bauvereinigungen kénnen die
Gebithren in analoger Anwendung der Gebiihrenordnung fiir Architekten (GOA),
hinsichtlich der Biiroleistung abziiglich 20 v. H., ermittelt werden.”

Dieser nur die Buroleistung mindernde Passus wurde - zum Vorteil der
Wohnungseigentumsbewerber - auch fur die ortliche Bauaufsicht
herangezogen.

Nicht beansprucht wurde sowohl vom Wohnbautrager als auch von Ing.
Greiner die (zulassige) Verrechnung der mit max. 3 % der Gebuihr limitierten
Nebenkosten.

Derart ergaben sich fur die ortliche Bauaufsicht folgende Gebiihren exkl.
UST:

Wohnbautrager: S 136.079,11
Ing. Greiner: S 153.899,03

C) Statik (Dipl.-Ing. Petschnigg)

Die Honorarermittlung fur die Statik erfolgte auf Grundlage des am
23.3.1989 abgeschlossenen Werklieferungsvertrages - grundsatzlich

richtig - gemal3 GOB-S.

Basierend auf (richtig ermittelten) unvalorisierten Nettoherstellungskosten
von S 9,318.589.97 wurde derart - einschlieBlich 3 % Nebenkosten-
pauschale - ein Honorar von S 230.979,04 exkl. UST in Rechnung
gestellt.
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Da die tatsachlichen Nettoherstellungskosten iiber dem Forderungslimit

lagen, war diese Berechnung nicht zutreffend.

D) Bauverwaltungskosten (Wohnbautrager)

Fir die Bauverwaltung wurden S 354.163,51 verrechnet; obwohl sachlich
und rechnerisch richtig ermittelt, ist dieser Betrag aufgrund der

iiberschrittenen Baukosten tiberhoht.

Zusammenfassend ist festzustellen, daB3 die Honorarermittlungen
grundsatzlich korrekt und teilweise sogar unter Nichtausnitzung der
zulassigen Moglichkeiten erfolgten.

Unrichtigerweise wurden jedoch als Berechnungsgrundlagen fiir die
Honorare die iiberhohten, tatsachlichen Kosten herangezogen.

Dadurch ergibt sich - wie auch von der Aufsichtsbehorde festgestellt -

eine Gesamtrechnungskorrektur von minus S 216.753,95 exkl. UST.
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3.8 VERGABE YON LEISTUNGEN

(allgemeine Feststellungen; im Detail siehe Priifpunkt 3.9)

Die diesbeziglich einzuhaltenden Vorgaben waren beim gegenstandlichen
Prifobjekt die auf dem Wohnbauforderungsgesetz 1984 basierenden
Bestimmungen uber die Vergabe von Leistungen (Vergabe-Verordnung

1986).

+ §3 Artder Vergabe

Die Ausschreibungen der diversen Leistungen erfolgten sowohl offentlich
als auch beschrankt.

Die einschlagigen Vorgaben wurden generell eingehalten.

Anzuerkennen ist, daB diverse Leistungen im Sinne des freien
Wettbewerbes oOffentlich ausgeschrieben wurden, obwohl beschrinkte

Ausschreibungen zuldssig gewesen wiren.

+ § 4 Inhalt der Ausschreibung
Die diesbezuglichen Vorgaben wurden teilweise nicht eingehalten.
Abgesehen von Normabweichungen betreffend die Hohe von Deckungs-
und Haftriickldssen, sind die in den Angebotsschreiben—Vordrucken
fehlenden Deklarierungen iiber die Art der Preise (fest oder veranderlich)
zu beanstanden.
Das Fehlen dieser vom Auslober festzulegenden, kalkulations- und damit
preisrelevanten Vorgaben ist mehr als nur ein Formalfehler.
Als gravierende Mingel sind auch die (teilweise grofe) Ungenauigkeiten
bei der Massenermittlung sowie die mehrfach mangelhafte Volistandigkeit

der Leistungserfassung zu sehen.
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* § S Eréffnung von Angeboten

Hiezu sind in der Vergabe-Verordnung insgesamt 6 einzuhaltende Punkte
angefiihrt, wovon einige retrospektiv nicht beurteilbar sind.

Feststellbar ist jedoch, daB3 Teilbereiche von 2 Punkten nicht eingehalten
wurden [keine Numerierung; keine Angebotskennzeichnung (Lochung,
Versiegeln), fehlende Angaben in den Niederschriften uber Ort, Beginn

und Ende der Eroffnungen].

§ 6 Ausscheiden von Angeboten

§ 7 Auswahl des Erstehers

§ 8 Begriindung der Vergabe

Die Auflagen der §§ 6, 7 und 8 wurden erfullt.

§ 9 Form der Vergabe

Die Beauftragungen der Hauptangebotsleistungen erfolgten (richtlinien-
konform) schriftlich; die vielfach angefallenen Zusatzleistungen wurden
allerdings - abgesehen von wenigen Ausnahmen - nicht schriftlich bestelit.
Die in den Angebotsschreiben nicht deklariere Art der Preise wurde auch
in den Werklieferungsvertragen nicht festgelegt.

Zu bemangeln ist zudem, daB die schriftlichen Auftragserteilungen
mehrheitlich erst nach Ablauf der jeweiligen Zuschlagsfristen erfolgten.

In Anbetracht der moglicherweise daraus entstehenden Problematik
(gerechtfertigte Auftragsannahmeverweigerung, ,Erpressungsversuche*
von potentiellen Auftragnehmern, Neuausschreibung, Verteuerung,
Zeitverlust) sollte der termingerechten Zuschlagserteilung verstarkte

Beachtung zukommen.
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Weiters wird - zwecks Hintanhaltung allfalliger Streitigkeiten und der
besseren Transparenz wegen - empfohlen, schriftlich gelegte

Zusatzangebote auch schriftlich zu bestellen.

Zusammenfassend ist festzustellen, da3 diverse Vorgaben - offensichtlich
wegen nicht vollstindiger Kenntnis der Vergabe-Verordnung - nicht
eingehalten wurden.

Der guten Ordnung wegen wird hiezu angemerkt, dal die vom
Landesrechnungshof betreffend Vergabe von Leistungen aufgezeigten
Unzulanglichkeiten teilweise auch vom Auftragnehmer des Wohnbautragers
- die Buroleistung wurde laut Architektenvertrag zu 95 % vom Architekten
ausgefuihrt - zu vertreten sind.

Da letztendlich der Wohnbautrager Fehlleistungen seiner Auftragnehmer zu
verantworten hat, wird - zwecks Schutz der Wohnungswerber sowie aus
Grunden des Selbstschutzes - empfohlen, kunftige, in diesem Bereich tatig
werdende Auftragnehmer nachdriicklich auf die Einhaltung der jeweils
gultigen einschldgigen Vorgaben hinzuweisen.

Dies mag bei manchen Auftragnehmern, speziell bei jenen, die selten mit
sozialem Wohnbau befaf3t sind, nicht einfach sein. Bei Wohnbautrdgern
hingegen, die in diesem Metier stindig tatig sind, sollte - und diese
Erwartung ist nicht tberhalten - u. a. die Kenntnis der, zudem nicht
besonders umfangreichen, einschligigen Vorgaben Bestandteil des
Grundwissens sein.

Diese Kenntnis war beim Wohnbautrager im gegenstiandlichen Fall
offensichtlich nur begrenzt vorhanden. Ein Indiz dafiir ist, daB3 in einem Fall
aus Nichtwissen sogar gegen den eigenen Vorteil gewerkt wurde (siehe
Punkt 3.7 B, Honorare).

Dies betraf das Honorar fuir die 6rtliche Bauaufsicht, fiir die - aufgrund einer
Fehlinterpretation der einschlagigen Richtlinien - nur 80 % statt der

zuladssigen 100 % verrechnet wurden.
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Dieser grundsatzlich anerkennenswerte _Verzicht* kam durch eine
Verwechslung der Honorare Planung (maximal zuldssige Verrechnung 80 %)
und Bauaufsicht zustande.

AbschlieBend wird noch vermerkt, dafl die bei der gegenstiindlichen
Priifung betreffend § S (Eréffnung von Angeboten) festgestellten
Miingel vom Landesrechnungshof bereits anliiBilich einer im Jahre 1988

vorgenommenen Priifung vorgefunden und aufgezeigt worden waren.
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3.9 MASSEN- UND SCHLUSSRECHNUNGSPRUFUNG

3.9.1 Aligemeines

Hiezu ist vorweg zu vermerken, dal der mit der ortlichen Bauaufsicht
betraute Sachbearbeiter des Wohnbautrégers (Ing. Greiner), der - wie bereits
angefiihrt - nach altersbedingtem, wihrend der Bauphase stattgefundenem
Eintritt in den Ruhestand die Bauaufsicht als Freiberufler mit Werkvertrag
weiter ausibte, zum Priufungszeitpunkt fur den Landesrechnungshof nicht
kontaktierbar war.

Dem Ersuchen des Landesrechnungshofes an den Wohnbautrager betretfend
Kontaktherstellung mit Ing. Greiner (ehemaliges Bauaufsichtsorgan) konnte
nicht entsprochen werden.

Hiebei war aufgrund zweier diesbeziiglich mit dem Wohnbautrager gefiihrter
Gesprache durchaus erkennbar, daBl die Unwahrscheinlichkeit einer
Kontaktherstellung nicht auf mangelnde Bereitschaft des Wohnbautragers,
sondern auf andere, vom Landesrechnungshof - bedingt durch den
Prifauftrag - nicht weiter zu erorternde Umstande zuruckzufihren ist.

Zum besseren Verstiandnis fur die Randbedingungen der gegenstindlichen
Prufung erscheint das Aufzeigen des Umstandes, da3 zumindest drei an der
Errichtung der Wohnanlage wesentlich beteiligte und auch hiefur
verantwortliche  Parteien untereinander zumindest nicht  optimal
harmonierten, erwahnenswert.

Dieser Umstand war fur das Gesamtwerk nicht forderlich.

Bei der gegenstandlichen Prifung war dies insoferne relevant, als - trotz
Bemiihens - nur zwei der o. a. drei Parteien kontaktiert werden konnten,
wobei - und hiefir besteht seitens des Landesrechnungshofes bedingtes
Verstandnis - die Meinungen betreffend allfillige Schuldzuweisungen
naturgemal stark unterschiedlich waren.

Hiezu muBB noch angemerkt werden, daB beide Parteien durchaus gute

Gesprachsbereitschaft zeigten, wobei jene des Architekten insoferne als
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besonders anerkennenswert zu sehen ist, da dieser bereits ,,ausbezahlt” und
zu keinerlei Gesprachen mit dem Landesrechnungshof verpflichtet war.

Aus dem Studium der Prifunterlagen und den geflihrten Gesprachen war
eindeutig ableitbar, dal jeder der Beteiligten das Beste wollte. Die
Summierung dieser (fir den Landesrechnungshof glaubhaften) guten
Absichten ergab bedauerlicherweise weit weniger als das realistisch gesehen
mogliche Maximum.

Trotz bzw. wegen der - im offensichtlichen Bemithen um Transparenz
erfolgten - umfangreichen Dokumentation und Archivierung der
Geschehnisse durch den Wohnbautrager wurde die gegenstandliche Prifung
nicht erleichtert.

Durch den (wesentlichen) Umstand, daB die ehemalige Bauaufsicht nicht
befragt werden konnte, wurde seitens des Landesrechnungshofes im
Zweifelsfall - bei allfalligen Divergenzen im Auslegungsgrenzbereich - der
Auslegung der Bauaufsicht gefolgt.

Aufgrund dieses, unter den gegebenen Umstanden angebrachten Aspektes ist

die Aktivitat der Bauaufsicht hinsichtlich Massen- und SchluBBrechnungs-

prufungen insgesamt positiv zu bewerten,

Dies betrifft _gleichermaBen die Genauigkeit der einzelnen Massen- und

Rechnungsiiberpnifungen als auch die Zustimmung zu diversen Regie-

arbeiten, die Prifung auf Notwendigkeit und Preisangemessenheit von

Zusatzleistungen sowie die Anerkennung der verrechneten Kosten-

erhohungen.

Deswegen werden unter diesem Priifpunkt in weiterer Folge - ohne spezielles
Aufzeigen ordnungsgemal erflllter Vorgaben sowie ohne Anflihren von
nicht prifungsrelevanten statischen Daten - nur jene Fakten aufgezeigt, die
von den einschlagigen Vorgaben abweichen.

Zudem wird - (der besseren Ubersicht wegen und komprimiert) nur zwischen
Baumeister- und Professionistenleistungen differenziert, wobei vornehmlich
jene Grinde, die zu der im gegenstandlichen Fall iiberdurchschnittlich hohen

Kostentberschreitung gefiihrt haben, dargestellt wurden.
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Der Grund fir die - im konkreten Fall sehr hohe Gesamtkosten-
uberschreitung gegeniiber den praliminierten Kosten (Forderungs-
zusicherung) - ist u. a. aus den Differenzen der diversen Angebots- bzw.
Auftrags- und Abrechnungssummen (SchluBrechnungsbetrige) ersichtlich.
Hiezu ist allerdings noch festzustellen, daB selbst eine gute Ubereinstimmung
zwischen Angebots- bzw. Auftragssumme einerseits und SchluB-
rechnungssumme  andererseits nicht  zwangslaufig eine  genaue
Massenermittlung bzw. eine vollstandige Leistungserfassung impliziert.
Griinde fiir gute monetare Ubereinstimmungen zwischen Angebots- und
SchluBrechnungsmassen sind auch durch zufallsbedingten Ausgleich von
Plus- und Minusmassen - sowie bei Entfall beauftragter Arbeiten und Anfall
kostenmaBig annahernd gleich hoher Zusatzleistungen gegeben.

Die nachfolgend angefuihrten Betrage exkludieren die Kostenerhohungen und
die Umsatzsteuer; die SchluBrechnungssummen sind als von der ortlichen

Bauaufsicht korrigierte Betrage zu sehen.
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3.9.2 Baumeister (Fa. Hitthaller/Leoben)

a) Auftrag: S 3,832.610,44
b) Schluf3rechnung: S 4,332.704,27
c) Differenz a - b: + S 500.093,83 (rund + 13 %)
d) Kostenerhohung: S 320.479,74

e) Anmerkung:
Die groBe Differenz  zwischen der  Auftrags- und  der
SchluBrechnungssumme ist mehrheitlich auf unzureichend genaue
Massenermittlungen und unvollstandige Leistungserfassung zuriick-
zufiihren.
Dies betraf - abgesehen von Regie- und Zusatzarbeiten - besonders die

Leistungsgruppen, Erdarbeiten, Kanalisierung, Mauer- und Versetz-

arbeiten, Estricharbeiten und Auf3enanlagen.
Die schriftliche Auftragserteilung erfolgte rund 3 Monate nach Ablauf der
Zuschlagsfrist.

3.9.3 Professionisten

* Zimmermann (Fa. Frohlich/Kapfenberg)

a) Aufirag: S 85.800,--

b) Schluf3rechnung: $ 253.775,20

c¢) Differenz a - b: + S 167.975,20 (rund + 195 %)
d) Kostenerhohung: 0

e) Anmerkung;
Grinde fiir die Kostendifferenz a - b: Unvollstandige Leistungserfassung,

ungenaue Ausschreibungsmassenermittlung.
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* Spengler (Fa. Zink/St. Peter Freienstein)

a) Auftrag: S 125.150,--

b) SchluBrechnung: S 300.436,94

c¢) Differenz a - b: + S175.286,94 (rund + 140 %)
d) Kostenerhohung: 0

e) Anmerkung:
Der Grund fiir die grofle Differenz a - b ergab sich primar durch
Zusatzleistungen, die als Folge unvollstandiger Ausschreibungs-
leistungserfassung erforderlich wurden.
Die schriftliche Auftragserteilung erfolgte erst rund 10 Monate nach

Ablauf der Zuschlagsfrist.

* Schwarzdecker (Fa. Fleischmann und Petschnig/Neumarkt)

a) Auftrag: S$202.615,--
b) SchluBBrechnung: S 260.670,73
c¢) Differenz a - b: + S 58.055,73 (rund + 28 %)
d) Kostenerhohung: S 11.485,52

e) Anmerkung:
Der Grund fur die groBBe Differenz a - b waren sowohl ungenaue
Ausschreibungsmassenermittiungen als auch unvollstandige Leistungs-
erfassungen.
Die schriftliche Auftragserteilung erfolgte verspatet (rund 19 Monate nach
Ablauf der Zuschlagsfrist).
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* Schlosser (Firma Brandstatter/Frohnleiten)

a) Auftrag: S$777418,14
b) Schlufirechnung;: S 869.801,90
c¢) Differenz a - b: + S 92.383,76 (rund + 11 %)
d) Kostenerhohung: S 25.224,92

e) Anmerkung:

Die Schlosserarbeiten wurden zeitversetzt in 2 Etappen beschrankt

ausgeschrieben; warum dies erfolgte ist nicht nachvollziehbar. Da die

Wertgrenze fur beschrankte Ausschreibung seinerzeit ohnehin mit

S 1,000.000,-- exkl. UST limitiert war, ist nicht davon auszugehen, daf3 -

zwecks Umgehung dieses Grenzwertes - eine Stiickelung der o. a

Arbeiten vorgenommen wurde.

Die schriftliche Zuschlagserteilung erfolgte 6 Monate nach Ablauf der

einschlagigen Frist.

* Tischler (Fa. Zoscher/Miirzhofen)

a) Auftrag: S 1,027.255,60
b) Schlufirechnung: S 946.885,80
c¢) Differenz a- b: + S  62.369,80 (rund - 8 %)
d) Kostenerhohung: S  68.040,66

e) Anmerkung:

Die schriftliche Aufiragserteilung erfolgte erst rund 13 Monate nach

Ablauf der Zuschlagstrist.
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+ HolzfuBBboden (Fa. Strauch/Leoben)

a) Auftrag: S 245.462,13

b) SchluBrechnung: S 250.844,14

c¢) Differenz a - b: + S 538201 (rund + 2 %)
d) Kostenerhohung: 0

e) Anmerkung:
Die 0. a. Arbeiten wurden im Sommer 1989 offentlich ausgeschrieben,
worauf 5 Firmen Angebote legten. Nach sorgsamer Angebotsprifiing
wurde die Firma Kettele/Feldbach als Billigstbieter ermittelt; die Fa.

Strauch war an 5. Stelle gereiht.

Als der Wohnbautrager rund 20 Monate nach Ablauf der Zuschlagsfrist
und kurz vor Ausfuhrungsbeginn der Arbeiten die Firma Kettele mit

Schreiben vom 1.8.1991 schriftlich beauftragte, wurde dieser Auftrag

,,,‘-’f nicht angenommen.

e Diese Auftragsannahmeverweigerung, die tirmenseitig mit
,,Terminprobleme, Kostengriinde* gerechtfertigt wurde, erfolgte insoferne
zu Recht, da Bieter nur bis Ablauf der Zuschlagsfrist an ihr Offert
sebunden sind.

el &

Nach Absage des Billigstbieters wurden vom Wohnbautrager, der unter
extremem Zeitdruck stand, jeweils telefonische Kontakte mit den
nachgereihten Bietern aufgenommen. Sowohl der zweit- und dritt- als
auch der viertgereihte Bieter lehnten die Auftragsannahme ab. Die
Argumente dieser Firmen deckten sich mit jenen des Billigstbieters.

Nur der urspriinglich fiinftgereihte Bieter zeigte Bereitschaft, die Arbeiten
termingerecht auszufiihren.

Dieser wurde auch, nach groBer NachlaBgewahrung, beauftragt. Durch
diese NachlaBgewahrung ergab sich - unter Einrechnung der zwischen
Angebotslegung und Auftragsvergabe (rund 23 Monate) stattgefundenen
Kostenerhohung - nahezu ein Gleichpreis mit dem urspriinglichen

Billigstbieter.
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*

Durch diese improvisierte und unter den gegebenen Umstdnden auch
angebrachte Vorgangsweise des Wohnbautragers ergaben sich weder
monetare, noch terminliche Nachteile.

Fir den Wohnbautrager spricht die transparent vorgenommene
Dokumentation der Geschehnisse - gegen ihn die offensichtliche
Weltfremdheit, namlich der Glaube, daf3 Firmen 20 Monate nach Ablauf
der Zuschlagsfrist bereit sein konnten, Arbeiten kurzfristigst zu

uibernehmen.

Fliesenleger (Fa. Gutmann/Furstenfeld)

a) Auftrag: S112.328.--

b) SchluBrechnung: S 99.412,99

c) Differenz a - b: -S 12.915,01 (rund - 12 %)
d) Kostenerhohung;: 0

e) Anmerkung:

*

Obwohl Kostenunterschreitungen fiir Zahler naturgemal angenehmer als
Uberschreitungen sind, spricht auch eine Unterschreitung in dieser
GroBenordnung weder fur eine genaue Ausschreibungsmassenermittlung,

noch fiir eine vollstandige Leistungserfassung.

Maler- und Anstreicher (Fa. Pointer/Kraubath)

a) Auftrag: S 194.717,80
b) Schlufirechnung: S 149.637,13
c) Differenz a - b: -S 45.080,67 (rund - 23 %)
d) Kostenerhohung: S 18.120,09

e) Anmerkung:

Betreffend Kostenunterschreitung siehe Fliesenleger.

Die Zuschlagsfrist wurde um rund 19 Monate uiberschritten.
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* Trockenbau (Fa. Peklar/Graz)

a) Auftrag: S 346.969,--

b) SchluBlrechnung;: S 284.566,76

c) Differenz a - b: - S 62.402,24 (rund - 18 %)
d) Kostenerh6hung: 0

e) Anmerkung:
Betreffend Kostenunterschreitung siehe Fliesenleger.

Die Zuschlagsfrist wurde um rund 13 Monate uiberschritten.

Zusammenfassend und teilweise ergdnzend sind betreffend Punkt 3.9 - unter
AuBerachtlassung der bereits vom Landesrechnungshof eingangs dar-
gelegten, durchaus anerkennenswerten Positiva - nachstehende Kritiken

anzubringen:

ad Ausschreibungsunterlagen

Wie aus den - unabhidngig von den Vorzeichen (+/-) - vielfach groflen
Prozentdifferenzen zwischen Auftrags- und SchluBrechnungsbetragen
ersichtlich, war die Vollstandigkeit der diversen Leistungserfassungen und
die Genauigkeit der Massenermittlungen oftmals ungeniigend ausreichend
genau.

Diese Fehlleistung ist dem Bereich ,Biiroleistung® (= 95 % Architekt)
zuzuschreiben.

Gleiches gilt fiir die fehlende Deklarierung der Art der Preise (fest,

verdnderlich) in den Angebotsvorbemerkungen.
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ad Angebotseroffnung

Abgesehen von den  Formalmangel aufweisenden  Angebots-
eroffnungsprotokollen (fehlende Anmerkungen betreffend Ort, Beginn und
Ende der Eroffnung) sind die nicht vorgenommene Kennzeichnung der
Offerte (Lochung, Siegel), zu beanstanden.

Diese Mingel sind dem Wohnbautrager anzulasten.

ad Angebotsprifung

In einigen (wenigen) Fallen wurden Angebotsprifungen mittels Bleistift
vorgenommen.

Aus leicht nachvollziehbaren Grinden wird nahegelegt, kinftighin

radierresistentere Schreibmittel zu benutzen.

ad Zuschlagserteilung

Die Auftragserteilungen durch den Wohnbautrager erfolgten mehrheitlich -
und dies mit nicht nachahmenswerter Konsequenz - erst nach Ablauf der
diversen, generell mit 3 Monaten (selbst) festgelegten Zuschlagsfristen. Diese
Uberschreitungen bewegten sich teilweise in der GréBenordnung von mehr
als 1 2 Jahren.

Da durch derart verspitete Auftragserteilung in keinem Fall irgendein Vorteil
erheischbar ist und die daraus (moglicher- und wahrscheinlicherweise)
entstehenden Nachteile hingegen derart offensichtlich sind, da3 ein Aufzeigen
derselben mehr als entbehrlich ist, wird die Einhaltung dieser (selbst

bestimmten!) Fristen bei kiinftigen Bauvorhaben nachdriicklich gefordert.
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3.10 BAUDURCHFUHRUNG

3.10.1 Ubereinstimmung Einreichplanung - Ausfiihrungsplanung -

Leistungsverzeichnis - Ausfiihrung

Die Kongruenz dieser ibereinzustimmenden Kriterien war im Bereich
Ausfuhrungsplanung bzw. Ausfuhrung und Leistungsverzeichnisse vielfach
weit weniger als beispielhaft.

Indizien dafir sind u. a. Masseniiberschreitungen wegen teilweise zu geringer
Ausschreibungsmassen sowie der Anfall von iberdurchschnittlich vielen
Zusatzleistungen aufgrund mangelnder Vollstandigkeit der Leistungs-

erfassung.

3.10.2 Qualitiit der Ausfiihrung

Die zum Prifzeitpunkt sichtbare Austuhrungsqualitat ist insgesamt als
durchschnittlich zu werten.
Augenscheinliche optische Maéngel waren bei nachstehend angefiihrten

Bauteilen teststellbar:

* starke Ausblithungen sowie Bemoosungen beim
Stahlbetonwangenmauerwerk der Kellerstiegen

* Uberzahne bei SchalungsstoBen, deutlich erkennbare Farbunterschiede
und unsachgemilBe Betonsanierungsversuche im o. a. Bereich

* Rostfahnen an der Betonstiegenkonstruktion als Folge unzureichender
Betonuberdeckung der Armierungsstahle

* starke Farbunterschiede bei der Tragkonstruktion (Sichtbetontlachen) der

die Wohnungen des 1. Obergeschof3es erschlieBenden , Briicke
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optisch nachteilige Abblatterungen des Sockelanstriches

diverse RiBbildungen im Fassadenputz

Diese Risse, die nicht als ,,nur Haarrisse“ zu werten sind, wurden - wie
einer Mingelliste entnehmbar - von der ortlichen Bauaufsicht als ,kein
Mangel“ gesehen.

Hiezu wird festgestellt, daB derartige Risse bei Eindringen von
Meteorwissern und in Verbindung mit Frost- Tauwechseln langfristig zur
Zerstorung der Fassade fuhren werden

mangelhafte (unebene, unterschiedliche Obertlichen) Ausfuhrung der
Asphaltierungsarbeiten, speziell im Hofbereich zwischen den beiden
Kleinhdusern

Diese Asphaltflichen sind - abgesehen von den durch urspriinglich
unterdimensioniert ausgefiihrte Grundleitungen erforderlich gewordenen
Ausbesserungen - der Kategorie , russische Handarbeit* zuzuordnen
wenig sinnhafter Einbau von Granitrandsteinen

Von der Baubehorde wurde die Verwendung von Granitbausteinen als
Abgrenzung zwischen Sackgasse, Gehsteig und den Parkplitzen
vorgeschrieben (dadurch wire zwecks ParkplatzerschlieBung ein
zweimaliges, nicht reifenschonendes Uberfahren der scharfkantigen
Granitrandleisten erforderlich).

Offensichtlich erst nach Ausfiihrung der Randleisten wurde die dadurch
entstandene Problematik der fiir Kraftfahrzeuge nicht materialschonenden
Hohenunterschiedsbewiltigung (Differenz: Niveau StraBe - Niveau
Gehsteig - Niveau Parkplatz) erkannt.

Fiir diese These spricht die Tatsache, daB} nachtriaglich, zwecks leichteren
Uberquerens des Hindernisses (Gehsteig), beidseitige Anboschungen an
die Granitleisten in Form von Asphaltkeilen vorgenommen wurden.

Hiebei wurden - iiber die gesamte Lange der ParkplatzerschlieBung - die
(teuren) Granitrandleisten derart , verpackt®, daB diese nunmehr (und fiir

immer) nur in der Draufsicht wahrnehmbar sind.

56



Unabhangig von der Kostenseite ist die groteske Ausfuhrung und die
Vorgeschichte dazu als ,schildawiirdig* oder zumindest als sehr wenig
durchdacht zu sehen.

Hiezu ist allerdings zu vermerken, daf3 daran - und dies anndhernd im
gleichen Ausmall - die Baubehorde, der Planer und die ortliche
Bauaufsicht beteiligt waren.

deutlich  sichtbare, punktuelle Fassadenverschmutzungen in den
Terrassenbereichen  der  ErdgeschoBwohnungen  (Schmutzfahnen,
ausgehend von den Balkonen der ObergeschoBwohnungen)

Diese Mangel sind zwar primar auf die Planung, die einen Spalt zwischen
der (fassadenseitigen) Balkonplatte und der Fassade vorsah,
zuriickzufuhren, jedoch ist die ortliche Bauaufsicht an den daraus
entstandenen Nachteilen nicht unbeteiligt.

Dies deswegen, weil u. a. die Aufgabe der ortlichen Bauaufsicht nicht nur
in der (unkritischen) 1:1-Verwirklichung der von Planern beigestellten
planlichen Unterlagen besteht.

Vielmehr ist nach dem Verstandnis des Landesrechnungshofes von der
ortlichen Bauaufsicht - auBler auf die Einhaltung der Bauordnung - u. a.
auch auf die technische Richtigkeit von Konstruktionen sowie deren
Ausfiihrbarkeit und Sinnhaftigkeit zu achten; dieser Verpflichtung wurde

im gegenstandlichen Fall offensichtlich nicht ausreichend nachgekommen.

technisch und formal unsaubere Anschliisse im Bereich Briicke - Fassade
(Wohnungseingangstiiren) im 1. OG

Dieser Punkt wurde sowohl detailmaBig als auch bei der Ausfilhrung
vernachlassigt und unzureichend improvisiert.

Im Zusammenhang mit den diversen festgestellten sichtbaren Mangeln
erscheint es schwer nachvollziehbar, daB3 ein seine formalen Vorstellungen
derart konsequent verfolgender Architekt, der auch mit der kiinstlerischen

Oberleitung  der  Bauausfuhrung  betraut war, die  durch

(<4a



Ausfuhrungsmangel verursachte optische Qualitatsminderung seines
(formal anerkennenswert guten) Werkes hinahm.

Diese Anmerkung erfolgt mit der Einschrankung, dal3 einige der
aufgezeigten Mangel erst nach Baufertigstellung auftraten.

Neben den o. a., vom Landesrechnungshof festgestellten auen sichtbaren
Mangeln wurden - auf Anfrage beim Haussprecher der Wohnanlage
betreffend Mangel - u. a. auch diverse Mangel innerhalb von Wohnungen
schriftlich bekanntgegeben.

Betreffend Mangelbehebung ist anzumerken, dal3 - nach 2 (mit einem bei
der Bauausfihrung nicht beteiligt gewesenen Vertreter des
Wohnbautragers)  ortlichen Besichtigungen -  wohnbautragerseits
Maingelbehebungen initiiert wurden.

Festgestellt wird, daB3 die vom Landesrechnungshof aufgezeigten Mangel -
soweit aufgrund der Gegebenheiten noch mit vertretbarem Aufwand bzw.
tiberhaupt behebbar - behoben wurden.

Laut (ungeprifter) Angabe des Wohnbautragers wurden die vom
Haussprecher an den Landesrechnungshof bekanntgegebenen Mangel
innerhalb der Wohnungen bereits ohne Zutun des Landesrechnungshofes
behoben, bzw. besteht die Absicht, diese zu beheben.

Bei Zutreffen dieser Aussagen kann dem Wohnbautrager betreffend
Mangelbehebung gute Bereitschatt attestiert werden.

Dal3 die Behebung einiger der vom Landesrechnungshof festgestellten
Mangel weder von der seinerzeitigen Bauaufsicht, noch von den
Wohnungseigentumswerbern nachdriicklich insistiert wurde, spricht
gleichermalen fur die , Tolereanz"* der ortlichen Bauaufsicht wie fir die

Toleranz der Bewohner.
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3.10.3 Einhaltung von Baufristen und Baukosten/Skontiertriige

Die im Zuge des Forderungsansuchens  vom Wohnbautrager (frei)
priliminierte und - wie blich, als Folge dessen - in der
Forderungszusicherung gleich (bernommene und auch ausbedungene

maximale Baudauer von 18 Monaten wurde um rund 2 Y2 Monate

IaAlltialy o ———

uberschritten.

Ebenfalls iiberschritten - und zwar wesentlich, namlich um rund 15 % (1) -

wurden die angemessenen Gesamtbaukosten.

Auch hoch, jedoch in anerkennenswerter  Hinsicht, sind die vom
Wohnbautrager in Relation zur Bausumme bei der Bauabwicklung erzielten

Skontiertrage, die im gegenstandlichen Fall mit der Rucklage

gegenverrechnet wurden.

Die Erzielung der relativ hohen Skontiertrage ist ausschlieBlich als Verdienst

des Wohnbautragers zu sehen.
Die Bauzeit- und Baukosteniiberschreitung sind, wie den Prifunterlagen zu

DAdURUOLIUIU Y O

entnehmen und im Bericht bereits dargelegt, dem Wohnbautrager nur

indirekt zuzuordnen.

Indirekt deswegen, weil die 0. a. {Uberschreitungen in ursachlichem
Zusammenhang mit dem baukiinstlerischen Wettbewerb bzw. mit dessen
Ergebnis stand.

Nachdem der Wohnbautrager - durch eine unter den gegebenen Umsténden
unangebracht gewesene Obrigkeitsglaubigkeit - einer dringenden Empfehlung
zur Auslobung eines Wettbewerbes gefolgt war, ergab sich in weiterer Folge

eine schwer beherrschbare Eigendynamik.

Hiezu ist festzustellen, dafl vom Wohnbautriger engagierte Bemithungen

betreffend Schadensbegrenzung angestellt wurden.

OCLICIICII D ==
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3.10.4 Titigkeit der ortlichen Bauaufsicht

(Siedlungsgenossenschaft; Ing. Greiner)

Die Wertung iiber die Tatigkeit der ortlichen Bauaufsicht erfolgte nach

folgenden Kriterien:

1. Einhaltung der Steiermirkischen Bauordnung, der Widmungs- und
Baubewilligungsauflagen sowie der einschligigen Vorgaben des
Forderungsgebers

Qualitat der Ausfiihung

Ausschreibungs- bzw. plangemile Ausfiihrung

Einhaltung der priliminierten Baukosten

Einhaltung der Baufristen

Y I I

Genauigkeit der Massen- und Rechnungspriifungen sowie der Priifungen
auf Notwendigkeit und Preisangemessenheit von Zusatzleistungen
7. Vorgehen bei Schaden an bereits fertiggestellten Bauteilen

8. Bautagebuchfiihrung - Baukontrolltatigkeit

ad Punkt 1 (Vorschriften und Auflagen)
Die einschlagigen Vorgaben wurden - abgesehen von Honorarfehl-
verrechnungen aufgrund falsch angenommener Berechnungsgrundlagen -

eingehalten.

ad Punkt 2 (Ausfihrungsqualitat)
Die im Detail unter dem Priifpunkt 2.10.2 dargelegte Ausfithrungsqualitat ist

insgesamt als durchschnittlich zu werten.
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ad Punkt 3 (Ausschreibung - Planung - Ausfuhrung)

Die Ubereinstimmung von Ausschreibung und Ausfiihrungsplanung war
vielfach nicht ausreichend genau gegeben; dieser Mangel ist jedoch, da
Planerleistung, nicht der 6rtlichen Bauaufsicht anzulasten.

In den Verantwortungsbereich der ortlichen Bauaufsicht fiel vielmehr die
Veranlassung und Kontrolle der plangemaf3en Ausfuhrung.

Diese Aufgabe wurde insgesamt gut erfullt. Kritikwirdig ist in diesem
Zusammenhang, daB in einigen Fallen die ,Ausfuhrung nach Plan* zu
unkritisch betrieben wurde. Dies betrifft den Bereich Sinnhaftigkeit von

Konstruktionen und Materialien.

ad Punkt 4 (Einhaltung Baukosten)

Die angemessenen Baukosten wurden erheblich (berschritten; dies war -
aufgrund des beim (nicht erforderlich gewesenen) baukiinstlerischen
Wettbewerb mit dem 1. Preis pramiierten Projektes - nahezu programmiert.
Dal} seitens der Bauaufsicht von Beginn an angestrengte Bemiihungen
zwecks monetarer Schadensbegrenzung getatigt wurden, ist uniibersehbar.
Dieser anerkennenswerte Einsatz war jedoch mehrheitlich ohne Erfolg, da
der Planer - trotz glaubwiirdig gezeigtem Verstandnis fur die bereits
frithzeitig erkennbare Problematik (Kosteniiberschreitung) - letztendlich und
dies mit groBer Konsequenz und dementsprechenden ,Erfolg* seine
Vorstellungen realisierte.

Diese Vorstellungen waren primar von formalen Gesichtspunkten gepragt.

ad Punkt S (Einhaltung Baufristen)

Die maximal vorgegebene Bauzeit wurde um rund 2 "2 Monate iiberschritten.
Aufgrund der den Priifunterlagen zu entnehmenden Sachlage (siehe auch
Punkt 4) ist diese Uberschreitung nicht auf alifillig mangelnde Bauaufsicht

zuruckzufuhren.
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ad Punkt 6 (Massen- und Rechnungspriifungen; Zusatzleistungen)
Die diesbeziiglichen Prifungen erfolgten mit der hiefur erforderlichen

Sachkenntnis sowie angemessener _Genauigkeit und angebrachter

Objektivitat.

ad Punkt 7 (Haftung)
Bei Beschadigungen bereits fertiggestellter Bauteile wurde betreffend
Kostenzuweisung fur Schadensbehebungen korrekterweise nach dem

Verursacherprinzip vorgegangen.

ad Punkt 8 (Bautagebuchfuhrung, Baukontrolltatigkeit)

Das von der beauftragten Baufirma gefuihrte und der ortlichen Bauaufsicht
gegengezeichnete Bautagebuch wurde sichtlich bemiiht erstellt; die darin
enthaltenen Aufzeichnungen machen das Nachvollziehen des Baugeschehens
moglich.

Hiebei ist hervorzuheben, daB bei der Bautagebuchfuihrung sogar
Professionisteneinsatze vermerkt wurden. Diese Eintragungen sollten aus
guten Griinden (Nachvollziehbarkeit des Baugeschehens und Erleichterung
der Verursachererhebung bei allfilligen Haftungsfragen) Standard sein. Die
Priiferfahrung zeigt jedoch, daB3 diese wesentlichen Eintragungen von der
Mehrheit der Bautagebuchfiihrenden vernachlassigt werden.

Weiters sollten u. a. in den Bautagebiichern Besuche von Kontrollorganen
festgehalten werden, dieser Vorgabe wurde im gegenstandlichen Fall nicht
entsprochen.

Trotz dieser erfordertichen und fehlenden Eintragungen kann der ortlichen
Bauaufsicht eine ausreichend gute Frequenz der Baustellenkontrollen
attestiert werden. Dies deswegen, weil in den Bautagebiichern viele

Eintragungen der Bauaufsicht aufscheinen, die auf jeweils aktuelle
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Geschehnisse eingehen. Dadurch ergibt sich zwangslaufg der Schluf3, daf3 der
Tag der Eintragung mit jener des Besuchers ident war.

Trotzdem wird nahegelegt, die Bautagebuchfithrenden kunftiger Bauten zur
Eintragung von Kontrollaufsichtsorgan-Besuchen zu veranlassen.

Unter Zugrundelegung der vorangefihrten Bewertungskriterien und
gleichzeitiger Berucksichtigung der aufgrund des Wettbewerbes gegebenen,
eher ungunstigen Konstellation (Wohnbautrager wahlte Planer nicht frei,
sondern wurde ,,zwangsbegliickt*) bei der die ,,Chemie* offensichtlich nicht
stimmte, ist die Tatigkeit der ortlichen Bauaufsicht insgesamt als positiv zu

werten.
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Priifungsgrundiage (Priufpunkt 1)

Landesrechnungshof - Verfassungsgesetz

Gepriifter Wohnbautriiger (Prufpunkt 1)
Gemeinniitzige Siedlungsgenossenschaft der Arbeiter und Angestellten in

Leoben - Donawitz

Priifungsauftrag (Prifpunkt 1)
Bau- und kostenmaBige Prifung der Wohnanlage Leoben, Sackgasse Nr. 6
und 8

Priifungsma@stibe (Prufpunkt 1)
Steiermarkisches ~ Wohnbauforderungsgesetz 84,  Richtlinien  1986;

Steiermarkische Bauordnung; ONORMEN

Priifobjekt (Prifpunkt 3.6.2)

Zwer 2-geschoBige teilunterkellerte Flachdach-Kleinwohnhauser — mit
insgesamt 8 Eigentumswohnungen und ebensovielen PKW-Abstellplatzen;
Wohnnutzflachen rund 59 m? bis rund 86 m2, Summe der Wohnnutzflache
rund 645 m?, verbaute Fliche rund 480 m?, umbauter Raum rund 3000 m?;

Bauerrichtung: April 1990 - November 1992.

Aufgabenteilung Hochbau (Prifpunkt 3.7)

Biroleistung: 95 % Arch. Dipl.-Ing. Wolff-Plottegg

Biroleistung: 5 % Siedlungsgenossenschaft (SG) Donawitz

Ortliche Bauaufsicht: SG Donawitz (bzw. teilweise ehemaliger pensionierter

Mitarbeiter als beruflich Freitatiger)

64



Baukosten/Einhaltung von Fristen (Prifpunkt 3.5)

a) Angemessene Gesamtbaukosten laut Forderungszusicherung
(Ausgangsbasis 836,22 m? Bruttoflache): S 12,004.000,--

b) Vom Wohnbautrager eingereichte Gesamtbaukosten (tatsachliche
Bruttoflache 843,37 m?): S 14,165.704,51

c) Angemessene Gesamtbaukosten (bezogen auf die tatsichliche
Bruttoflache von 843,37 m?): S 12,104.600,--

d) Anzuerkennende (gepriifte) Gesamtbaukosten (Bruttofliche 843,37 m?):
S 13,915.000,--.

Aus der Gegenuberstellung der im konkreten Fall relevanten Betrage b) und c)

(100 %) ergibt sich eine Kostenuberschreitung von rund 17%; ausgehend von
den anzuerkennenden Gesamtbaukosten (d) und den angemessenen (c) ergibt
sich eine tatsichliche Kosteniiberschreitung von rund 15 %. Die
Schillingdifferenz gegentuber den von den Wohnungseigentumsbewerbern
(berechtigterweise) zu erwarten gewesenen Kosten (c) betragt S 1,810.400,--.
Daraus ist eine durchschnittliche (frei zu finanzierende) Mehrbelastung pro
Wohnungseigentumsbewerber von S 226.300,-- zu errechnen.

Die o. a., erhebliche Baukosteniberschreitung ist nach Daflirhalten des
Landesrechnungshofes unter den gegebenen Umstdanden auf die Realisierung
eines (formal durchaus anerkennenswert guten) Wettbewerbssiegerprojektes
zuriickzufiihren (Wettbewerbssieger = Auftragnehmer).

Die Auslobung des baukiinstlerischen Wettbewerbes ware - ausgehend von

der Rechtslage - im gegenstindlichen Fall entbehrlich gewesen.

Dies umso mehr, als bereits vorher eine von einem anderen Architekten
erstellte und vom Wohnbautrager auch akzeptierte Entwurfsplanung
vorhanden war; sogar der urspringliche Widmungsbescheid war auf diese
Planung abgestimmt.

Diese bereits geleisteten Vorarbeiten wurden aufgrund einer ,dringenden
Empfehlung (FA IV a, I b) zur Ausfilhrung eines baukinstlerischen

Wettbewerbes verworfen. Dem Wohnbautrager, der diesen Wettbewerb nicht
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gewollt hatte, ist in diesem Zusammenhang unangebracht grofe
Obrigkeitsglaubigkeit und zu geringes Durchsetzungsvermogen beim
Abblocken dieses von ihm unerwiinschten Wettbewerbes zu bescheinigen.
Obwohl bereits frithzeitig Kostentuberschreitungen absehbar waren und vom
Wohnbautrdger engagierte Bemuhungen zwecks Schadensbegrenzung
getatigt wurden, war die o. a - aufgrund der Planung nahezu
vorprogrammierte - Uberschreitung nicht zu verhindern.

Die Baufertigstellung erfolgte rund 2 %2 Monate - die Vorlage der
Endabrechnung rund 4 Monate nach Ablauf der jeweiligen Fristen.

Aufgrund der den beigestellten Prifinterlagen entnehmbaren Sachverhalte
erscheint dem Landesrechnungshof der Grund fur die Bauzeitiiberschreitung
verstandlich und dem Wohnbautrdger nicht anlastbar; weniger Verstandnis
hingegen - da keine guten Grinde vorhanden - ist der wverspiteten

Einreichung der Endabrechnung entgegenzubringen.

Planung (Priufpunkt 3.6)

Die geprufte Wohnanlage entstand aus der Realisierung des gegen den
Willen des Wohnbautragers ausgeschriebenen und zu wenig nachdriicklich
opponierten baukiinstlerischen Wettbewerbes.

Die Wettbewerbsjuryentscheidung, die in weiterer Folge zur Beauftragung
des siegreichen Projektes fiihrte, ist fir den Landesrechnungshof aus
formaler Sicht uneingeschrankt und aus funktioneller Sicht bedingt einsichtig.
Da baukunstlerische Wettbewerbe - im Gegensatz zu anderen Wettbewerben
(Offertlegungen) - nicht zwecks Kostenminimierung, sondern aus anderen
(durchaus auch vertretbaren) Grinden ausgeschrieben und ublicherweise
nicht durch alleiniges Beachten der fir die spateren Rechnungsbegleicher
primdr relevanten Kriterien ,Wirtschaftlichkeit, ZweckmaBigkeit und
Sparsamkeit gewonnen werden, besteht auch bedingtes Verstiandnis fiir
diverse formale, monetar relevante und logisch nicht fur jedermann

nachvollziehbare planerseitige Werke.



Trotz der in Teilbereichen erbrachten anerkennenswert guten planerischen

Leistungen ist u. a. auch kritisch festzustellen, dal3

* durch das vom Planer gewihlte Bebauungskonzept die schwierige
Grundstiicks- und Abstandssituation in anerkennenswert guter Weise
gelost wurde

* das gegenstandliche Projekt zweifelsfrei hohe baukiinstlerische Qualitat
aufweist

* aufgrund des Wettbewerbsergebnisses eine Uberschreitung der ange-
messenen Gesamtbaukosten mehr als absehbar war

* die Einreichplanung bauordnungskonform war

* die (teilweise Kotenfehler aufweisende) Ausfuhrungsplanung jedenfalls
bemiuht, mehrfach technisch nicht optimal und nicht immer konsequent
war

* sich der Planer zwar gegeniiber - nach Dafuirhalten des Landesrechnungs-
hofes berechtigten - Wiinschen der Wohnungswerber (Zahler) grund-
satzlich aufgeschlossen zeigte, letztendlich jedoch (und eindeutig
mehrheitlich) auf seinen Vorstellungen beharrte

* sich der Wohnbautrager zwar engagiert fir die Interessen der
Wohnungseigentumsbewerber einsetzte, jedoch bei den meisten
Divergenzen mit dem beauftragten Planer nur 2. Sieger werden konnte

* vom Planer formalen Aspekte gegeniiber funktionellen, konstruktiven und
wirtschaftlichen der Vorrang gegeben wurde und die Interessen der

Wohnungswerber eher nachrangig behandelt wurden
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Honorare (Prufpunkt 3.7)

Die diversen Honorarermittlungen erfolgten genau und grundsatzlich richtig.
Obwohl die zulassigen Moglichkeiten teilweise nicht ausgeschopft wurden
(ortliche Bauaufsicht: nur 80 % statt 100 % GOA verrechnet; 3 %
Nebenkosten teilweise nicht beansprucht), sind die verrechneten Honorare
uberhoht.

Der Grund hiefur ist, daB als Berechnungsgrundlage fur die diversen
Honorarermittlungen die tatsachlichen Nettoherstellungskosten herange-
zogen wurden; im gegenstandlichen Fall waren diese Kosten jedoch tiber den
angemessenen.

Ausgehend von den angemessenen Kosten als maximal zulassige
Berechnungsgrundlage fur die Honorare, ergibt sich hiebei eine
Rechnungskorrektur von minus S 230.979,04 exkl. UST.

Vergabe von Leistungen (Prifpunkt 3.8)
Die diesbeziiglichen Vorgaben wurden in einigen Bereichen nicht

eingehalten. Dies betraf nachstehende Punkte:

§ 4 Inhalt der Ausschreibung
* teilweise Normabweichungen
* fehlende Angaben uber kalkulationsrelevante Kriterien (Art der Preise -

fest oder veranderlich)

* teilweise groBe Ungenauigkeiten bei Ausschreibungsmassenermittlungen

und ungenaue Leistungserfassungen

§ 5 Eroffnung von Angeboten
* keine Numerierung

* keine Angebotskennzeichnungen (Lochung, Versiegelung)

AR



* fehlende Angaben in den Niederschriften betreffend Ort, Beginn und Ende

der Eroffnungen

§ 9 Form der Vergabe
* schriftliche Auftragserteilungen erfolgten nahezu generell erst nach Ablauf

der diversen Zuschlagsfristen (in einem Fall 20 Monate verspitet)

Die o. a. Fehlleistungen betrafen sowohl den Verantwortungsbereich des
Architekten als auch jenen des offensichtlich bemiihten, jedoch teilweise nicht
richtlinienfirmen Wohnbautragers.

Hiezu ist noch anzumerken, daBl diverse bei der gegenstiindlichen
Priifung festgestellte Mingel vom Landesrechnungshof bereits anliiBllich
einer im Jahre 1988 durchgefiihrten Priifung des Wohnbautrigers

aufgezeigt worden waren.

Massen- und Schlufirechnungspriifungen_(Prifpunkt 3.9)

Die diesbeziiglichen Prifungen erfolgten mit der hiefiir erforderlichen
Sachkenntnis sowie angemessener Genauigkeit und angebrachter
Objektivitat.

Die genehmigten Kostenerhohungen waren korrekt, die anerkannten
Regiestunden anzuerkennen und die Preise der diversen Zusatzleistungen
angemessen.

Bei Kostenzuordnungen aufgrund von Beschadigungen an bereits
fertiggestellten Bauteilen wurde anerkennenswerterweise konsequent nach
dem Verursacherprinzip vorgegangen.

Hervorzuheben ist der vom Wohnbautrager im Zuge der Bauabwicklung

erzielte - in Relation zu den Gesamtbaukosten - hohe Skontiertrag.
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Baudurchfiihrung (Prifpunkt 3.10)

* Ubereinstimmung Leistungsverzeichnisse - Planung - Ausfiihrung
Die Ubereinstimmung zwischen den Leistungsverzeichnissen und der
Planung bzw. Ausfihrung war vielfach weit weniger als beispielhaft, die

Kongruenz zwischen Planung und Ausfiihrung hingegen gut.

* Qualitat der Ausfihrung
Die zum Priifzeitpunkt sichtbare Ausfuhrungsqualitat ist insgesamt als
durchschnittlich zu werten.
Auf Betreiben des Landesrechnungshofes wurden einige im Zuge der

Prifung festgestellte Mangel behoben bzw. deren Behebung veranlaf3t.

* Tatigkeit der ortlichen Bauaufsicht
Die Tatigkeit der ortlichen Bauaufsicht ist - abgesehen vom vereinzelt
unkritischen Nachvollziehen anzuzweifelnder planlicher Vorgaben -

insgesamt positiv zu sehen.

Obwohl bei der Realisierung der gepriiften Wohnanlage, sowohl der
Architekt als auch der Wohnbautrager und die ortliche Bauaufsicht sichtlich
bemiiht waren, ergab die Summierung dieses guten Wollens und teilweise
grofBen Engagements kein insgesamt befriedigendes Ergebnis (u. a. 15 %
Kosteniiberschreitung).

Die wesentlichen Griinde hiefiir waren - wie den Prifunterlagen und diversen
Gespriachen zu entnehmen - der baukinstlerische Wettbewerb und eine
offensichtlich nicht optimale Konstellation der handelnden Parteien, deren

Zielvorstellungen augenscheinlich zu wenig iibereinstimmten.
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Die Schlubesprechung fand am 12. September 1996 mit folgenden

Teilnehmern statt:

von der Gemeinniitzigen Siedlungsgenossenschaft der Arbeiter und
Angestellten in Leoben - Donawitz:

Obmann Mag. Peter Kormann

von der Rechtsabteilung 14:
HR Dr. Friedrich Rauchlatner
ORR Dr. Dietlinde Forster
ASek. Ing. Andreas Gerald Freiberger-Tannenberg

vom Landesrechnungshof’
Landesrechnungshofdirektor HR Dr. Guinther Grollitsch
Landesrechnungshofdirektorstv. w. HR Dr. Hans Leikauf
HR Dipl.-Ing. Horst Sparer
OBR Dipl -Ing. Herbert Unger

Im Rahmen dieser Besprechung wurde das Ergebnis der Priifung dargelegt

und dartiber diskutiert.

Graz, 13 September 1996

Der Landesr hnung,shofdlrektor

W

(Dr. Grollitsch)
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