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I. PRUFUNGSAUFTRAG

GemdB § 7 des Landesrechnungshof-Verfassungsgesetzes 1982,
LGBl1.Nr. 59, unterliegen alle Wohnbautrager, die Mittel
aus der Wohnbaufdérderung erhalten, der Kontrolle durch

den Landesrechnungshof.

Unter Inanspruchnahme dieser Priifungskompetenz hat der
Landesrechnungshof eine stichprobenweise Priifung von in
Bau befindlichen Objekten durchgefiihrt.

Mit der Durchflihrung der Priifung war die Gruppe 5 des Landes-
rechnungshofes beauftragt. Unter dem verantwortlichen Grup-
penleiter Hofrat Dr. Karl Bekerle hat die Einzelpriifung

BR Dipl.Ing. Herbert Unger durchgefiihrt.
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Zu den Priifungskompetenzen betreffend die Geschaftsfiihrung
gemeinnitziger Bauvereinigungen wird grundsdtzlich aus-

gefiihrt:

_;fgceméﬁ § 29 Abs. 1 WGG 1979, BGBl.Nr. 139, unterliegt die

gesamte Geschaftsfliihrung gemeinniitziger Bauvereinigungen

der behdrdlichen Uberwachung.

Die Landesregierung ist in Ausilibung ihres Aufsichtsrechtes
berechtigt, Priifungen vorzunehmen. Sie kann sich hiebei
auch des Revisionsverbandes bedienen oder private Sach-
verstdndige beauftragen. Die Landesregierung hat das Recht,
in alle Geschaftsunterlagen Einsicht 2zu nehmen, die Ge-
schaftsgebarung und die Rechnungsabschliisse 2zu ilberprifen,
die Abstellung von Mangel anzuordnen und 2zu einzelnen Ge-

schiaftsfidllen Berichte einzuholen.
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Darliberhinaus hat das Land gem. § 44 Abs. 4 des Wohnbau-
férderungsgesetzes 1984, BGBl.Nr. 482, wdhrend der Bauzeit
die 2zweckmdBRige wund sparsame Verwendung der Mittel und
die Einhaltung der bedungenen Bauausfiihrung, insbesondere
im Hinblick auf den Schall-, Wirme-, Feuchtigkeits- und
Abgasschutz, 2zu Uberwachen und - soweit es sich nicht
um die Errichtung von Eigenheimen durch natilirliche Personen
handelt - hiefiir ein geeignetes Aufsichtsorgan zu bestellen;
dabei kann sich das Land auch eines privaten Sachverstdndigen
bedienen, der nach dem Zufallsprinzip auszuwdhlen ist. Nach
Abschlul der Bauarbeiten hat das Land die bestimmungsgeméafe
Verwendung und ordnungsgemdfle Erhaltung der gefdrderten
Gebdude auf die gesamte Dauer der FOrderungsmafinahmen zu

tiberwachen.

GemdBR § 5 Abs. 1 leg.cit. hat Jjede gemeinnilitzige Bauver-
einigung einem gemdf den Bestimmungen des Gesetzes vom
10. Juni 1903, Dbetreffend die Revision der Erwerbs- und
Wirtschaftsgenossenschaften und anderer Vereine, RGBl.Nr.
133, und der Genossenschaftsnovelle 1934, BGB1.Nr. 135,

/;Danerkannten Revisionsverband anzugehbren, dessen Tdtigkeit

sich auf das gesamte Bundesgebiet erstreckt und dessen
Satzung vorsieht, daB die Aufnahme einer als gemeinniitzig
anerkannten Bauvereinigung nicht abgelehnt werden kann
und die Prifung auch die Einhaltung der Bestimmungen dieses

Bundesgesetzes einschlieft.

GemdB § 23 Abs. 3 WGG 1979 hat der Revisionsverband bei

Bauvereinigungen in der Rechtsform

* einer Genossenschaft die Priifung in =zeitlichen Abstdnden

von héchstens 2 Jahren

* einer Gesellschaft mit beschrdnkter Haftung oder einer

Aktiengesellschaft die Priifung alljdhrlich
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durchzufihren.
Der Revisionsverband hat, wenn er es flir erforderlich h&alt
oder wenn es die Landesregierung verlangt, auch auflerordent-

liche Priifungen in die Wege zu leiten.

Wie aus diesen Darlegungen ersichtlich, obliegt die Priifung

der gemeinnlitzigen Bauvereiniqungen primdr der Landesre-

gierung bzw. dem Revisionsverband.

Zusammenfassend wird daher festgestellt, daB die Prifung
der gemeinnitzigen Bauvereinigungen durch den Landesrech-
nungshof nur eine ergdnzende, die Zustdndigkeit der Landes-
regierung bzw. des Revisionsverbandes nicht Dberidhrende

Priifung sein kann.



IT. STICHPROBENWEISE PRUFUNG IN BAU BEFINDLICHER OBJEKTE

1. ALLGEMEINES

Auf Ersuchen des Landesrechnungshofes wurde von der Rechts-
abteilung 14 eine Auflistung der im Jahre 1987 laufenden
Wohnbauten verfafit; diese Auflistung, welche u.a. die pra-
liminierten Baukosten und die Baustadien auswies, exkludierte
Bauten, die kurz vor der Fertigstellung standen bzw. solche,
bei denen durch 2u-, Aus- oder Einbau lediglich einzelne

Wohnungen geschaffen wurden.

Auf Grundlage der o.a. Auflistung erfolgte vom Landesrech-

- nungshof - u.a. auch unter geographischer Differenzierung
:::;>i3und Berilicksichtiqung der verschiedenen Baustadien - eine
Auswahl wvon 23, von 15 verschiedenen Wohnbautrdgern be-
treuter, nachfolgend angefiihrter Objekte im Hinblick auf

"stichprobenweise Prifung vor Ort."



WOHNBAUTRAGER (WBT) BAUVORHABEN (BVH)

Legende: * = Fortsetzung des Priifprogrammes 86

Heimstdtte Wien * Graz/Petersgasse

Neue Heimat * Graz/Untere BahnstrafBe

* Graz/Uberfuhrstrage

OWGES * Graz/Grasbergerstr. 79
* Graz/Grasbergerstr. 69-77

* Graz/Peterstalstrale

Graz/Neufeldweg
i
—_ Schénere Zukunft * Graz/Am Andritzbach
Judenburg/Stdtirolerstr.
GWS * Judenburg/Waltersdorf
:::;;?;DBUWOG * Graz/Peter Tunnerstrafe
Brucker Wohnbau Bruck/Sammergriinde
* St. Katharein a.d.L.
Rottenmanner Bruck Tillgriinde
St. Marein
Ennstaler St. Marein
Judenburg/Seilbahnstr.
Frohnleitner Hausmannstatten
WAG Linz Judenburg/Styriagasse

St. Peter Freienstein



WOHNBAUTRAG ER IBAUVORHABEN

ESG Villach Knittelfeld/ Lobmingerstrafie
OWG Knittelfeld/Burgfriedgasse
Gemysag Kapfenberg/Schirmitzbiihel
Grazer Stadtwerke Hart St. Peter

Die generelle Ankiindigung dieser auch schon im Jahre 1986
durchgefiihrten Querschnittspriifung, welche in begriindeter
Erwartung prdventiver Wirkung als Erweiterung des Rahmens
der bis zum Jahre 1986 nur die stichprobenweise Kontrolle
-»ﬂ“T;Jdes Rechnungswesens sowie die bau- und kostenmdfiige Priifung
— bereits fertiggestellter Objekte umfassenden Priifungstdtig-
keit des Landesrechnungshofes zu sehen ist, erfolgte mittels

Rundschreiben an alle Wohnbautrdger (Beilage 1).

Jﬁ}Die.einzelnen’der vom Landesrechnungshof im Zeitraum 2zwischen
‘f:—; April und November 1987 vorgenommenen, insgesamt 61 Bau-
stellenkontrollen wurden den von dieser Prilifung betroffenen
Wohnbautrdgern - um seitens des Landesrechnungshofes einen
"ungeschminkten” Eindruck {ber die diversen Baustellen

zu erlangen - jedoch nicht vorangekiindigt.

Die Zielsetzung dieser Querschnittspriifung, die u.a. wie
bereits angefiihrt, bewult Projekte in verschiedenen Bau-
stadien umfafBte, war - was bei Prilifungen bereits fertig-
gestellter Objekte nicht méglich ist - allfdllige spdter
nicht mehr feststellbare Mdngel rechtzeitig, d.h. im Ent-
stehen 2zu erkennen, abzustellen und hintanzuhalten sowie

Informationsgrundlagen fir spdtere bautechnische Priifungen



oIt

e

zu erlangen.

Ergdnzend dazu ist allerdings anzumerken, daB diese Quer-
schnittspriifung stichprobenweise erfolgte und naturgemaf
nur Bezug auf die bei den einzelnen Baubesuchen vorgefundenen
Baustadien und die dabei sichtbaren Mdngel bzw. erkennbaren

zuklinftigen Probleme nehmen konnte.

Der Schwerpunkt der gegenstdndlichen Priifung bezog sich

auf

* die Flhrung der Bautageblicher und die Aktivitdten der

Ortlichen Bauaufsicht

* die Ubereinstimmung von Planung - Leistungsverzeichnis

- Bauphysik - Ausfilihrung
* die sach- und fachgerechte Ausfiihrung
* die sichtbare Qualitat der Ausfiihrung

* die Sinnhaftigkeit wvon Planungen, Konstruktionen, Arbeits-

folgen und verwendeteten Baumaterialien
* die SchutzmaBnahmen flir bereits erbrachte Leistungen
* die Einhaltung der Steiermdrkischen Bauordnung

Die vom Landesrechnungshof dabei vorgefundenen Mdngel wurden
den hieflir Verantwortlichen, soferne diese préasent waren,
an Ort und Stelle aufgezeigt und dem mit dem Jjeweiligen
Bauvorhaben befafRiten Sachbearbeiter der Rechtsabteilung 14

grundsdtzlich fernmiindlich mitgeteilt.
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Im Sinne einer amicalen Zusammenarbeit mit den Wohnbautrdgern
wurden wesentliche Mdngel nur dann schriftlich kundgetan,
wenn auf den betreffenden Baustellen keine kompetenten Ge-
sprédchspartner angetroffen wurden und bzw. oder begriindet
anzunehmen war, daB die Behebung der vorgefundenen Bean-
standungen und in weiterer Folge die Hintanhaltung zukilnf-

tiger gleichartiger Fehler nicht gewdhrleistet wdaren.

Geringfiligige Méngel wurden grundsdtzlich nur miindlich an

Ort und Stelle aufgezeigt.

Generalisierende Rickschliisse auf die Qualitdt der Wohn-
bautrdger aufgrund der nachfolgend angefiihrten Feststellungen
des Landesrechnungshofes sind nur bedingt zuldssig, da
sich das Ergebnis der vorgefundenen Leistungen aus dem
Zusammenspiel einer Vielzahl von maBgeblichen Faktoren,
wie ausflihrende Firma, Firmenbauleiter, Planer und Oortliche
Bauaufsicht, die in der Regel infolge der unterschiedlichen
geographischen Lagen der einzelnen Objekte selbst bei Bau-

vorhaben ein und desselben Wohnbautrdgers verschieden sind,

J,?summiert.

L
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Zudem ist naturgemdB die Fehlerhdufigkeit bzw.-anfdlligkeit
von der GrdBe der Bauvorhaben und den Jjeweiligen Baustadien

abhdngigqg.



2. FESTSTELLUNGEN ZUR STICHPROBENWEISEN PRUFUNG IN _BAU
BEFINDLICHER OBJEKTE

2.1 FUHRUNG DER BAUTAGEBUCHER UND AKTIVITATEN DER ORTLICHEN
BAUAUFSICHT

Im Gegensatz zu den anldBlich der im Jahre 1986 durchge-
flihrten Baustellenkontrollen zahlreich und nahezu generell
vorgefundenen Mangeln bei der Filihrung der Bautagebilicher
wurden hiebei bei den im Jahre 1987 vorgenommenen Kontrollen
nur vereinzelt Mdngel festgestellt, welche in erster Linie
fehlende Angaben iUber die am Bau tdtigen Professionisten

und die Besuche der o6rtlichen Bauaufsicht betrafen.

e wm 2= D
E—
Grundsatzlich waren die Bautageblicher jedoch tagfertig

und im wesentlichen aussagekrédftig.

Die Aktivitdten der o6rtlichen Bauaufsichten waren - zumindest
5 gemessen an der flir die jeweiligen Baustadien erforderlichen

k::::’f Frequenz der Kontrollen - ausreichend.

Diverse Unzuldnglichkeiten bei der Ausiibung der ortlichen
Bauaufsichten sind im {ibrigen den nachstehenden Priifpunkten,

welche primdr deren Aufgabenbereiche betreffen, zu entnehmen.



2.2 UBEREINSTIMMUNG __VON _ PLANUNG - LEISTUNGSVERZEICHNIS
- BAUPHYSIK - AUSFUHRUNG

Unter diesem Prifpunkt wurden vom Landesrechnungshof in
einigen Fé&dllen Differenzen =zwischen den o.a. Kriterien,
die grundsdtzlich Ubereinstimmen sollten, vorgefunden;
die Ursachen hieflir konnten naturgemdB "vor Ort" mangels
Unterlagen und kompetenter Gesprdchspartner in den meisten

Fdllen nicht eruiert werden.

Das im 2Zuge der stichprobenweisen Baustellenkontrollen
erworbene Wissen um diverse technisch grundsdtzlich nicht
nachteilige Abweichungen und Anderungen, bietet dem Landes-
rechnungshof jedoch die Grundlage daflir, bei spdteren bau-
" "7 "technischen Priifungen gezielt zu {iberpriifen, inwieweit

diese bei der Erstellung der SchluBfrechnungen monetdr be-

riicksichtigt wurden.

In einem Fall - beim BVH Graz-GrasbergerstraBle 69-77/WBT:
/7)6WGes - konnten jedoch "vor Ort" technische nachteilige,
:::::’ vom Leistungsverzeichnis abweichende und ohne Wissen bzw,

Zustimmung der Rechtsabteilung 14 vorgenommenen Ausfiihrungen

festgestellt werden.

Diese Ausflihrungsdnderungen betrafen

* den AnschluB Wand-Bodenfliesen, welcher nicht der dem
Leistungsverzeichnis beiliegenden Detailskizze entsprach

sowie

* den Entfall der ausgeschriebenen Tiefengrundvorbehandlung
jener Putzfldchen, auf welche die Verlegung von Wandfliesen

im Klebeverfahren vorgesehen war.
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Die O.a.y anlagflich einer Baustellenkontrolle am
14. Mai 1987 festgestellten Médngel wurden dem Bautrdger
schriftlich mitgeteilt (Beilage 2).

In einem weiteren Fall - beim BVH St.Peter Freienstein/WBT:
WAG Linz - wurden wesentliche Differenzen zwischen den
von der Baubehdrde sowie der Rechtsabteilung 14 genehmigten
Einreichpldanen und der tatsdchlichen Ausfiihrung fest-
gestellt.

Diese Anderungen, welche ohne Zustimmung der Rechtsab-
teilung 14 erfolgten, betrafen den Entfall des Schutzraumes

im Haus 3.
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2.3 SACH- UND FACHGERECHTE AUSFUHRUNG»
Unter diesem Prifpunkt wurden bei den einzelnen Bauvorhaben
folgende Mangel festgestellt:

2.3.1 Estriche

* BVH Graz-Neufeldweg

WBT: OWGes

Beim o.a. Bauvorhaben wurden anldBflich einer Baustellen-
kontrolle am 14. September 1987 zum Grofiteil fehlende
Estrichrandstreifen bei den Tilrzargen sowie teilweise

schlampige Randstreifenst&fie vorgefunden.

Diese (unerwlinschte Schalliibertragungen hervorrufenden)
Md&ngel wurden vom Landesrechnungshof im Bautagebuch ver-
merkt und der zustdndigen O6rtlichen Architektenbauaufsicht

am 16. September 1987 telefonisch mitgeteilt.

BVH Bruck-Sammergriinde
WBT: Brucker Wohnbau

Bei diesem Bauvorhaben wurden im Zuge einer stichpro-
benweisen, gemeinsam mit dem Firmenbauleiter am
30. Juni 1987 vorgenommenen Estrichpriifung in einigen
Bereichen geringfiigig {iber das ONORM-ToleranzmaB gehende
Ungenauigkeiten hinsichtlich der Ebenfldchigkeit vor-

gefunden.
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* BVH Kapfenberg-Schirmitzbilihel

WBT: Gemysag

Hiebei wurden bei einer Baustellenkontrolle am 8. Okto-
ber 1987 teilweise schlampige Estrichrandstreifen-Eck-

anschllisse festgestellt (Schallbriicken!)

PRINZIPSKIZ2E - AXO,

Zudem waren in einigen Bereichen die Elektroschlduche
nicht im hieflir vorgesehenen Splittbett, sondern in der

Ebene der Warmeddmmung verlegt.

Eine derartige Ausfliihrung ist gleichermaBen aufwendig
wie unsinnig, da - durch das im konkreten Fall allerdings
sorgsame Einpassen der Widrmeddmmung 2zwischen die Elektro-
schlduche - mit erheblichem Arbeitsaufwand unerwilinschte

Warmebriicken geschaffen wurden.
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Die vorgefundenen Mangel wurden dem Polier an Ort und
Stelle aufgezeigt und der ortlichen Bauaufsicht des Wohn-

bautrdgers fernmiindlich mitgeteilt.

BVH Hart St. Peter
WBT: Grazer Stadtwerke

Bei diesem Bauvorhaben wurden vom Landesrechnungshof
bei den Estrichen gravierende und - angesichts der im
konkreten Fall permanenten Anwesenheit der Ortlichen
Architektenbauaufsicht und des Bauleiters der ausfilihrenden

Baufirma - unverstdndliche Fehlleistungen festgestellt.

Abgesehen davon, daf 2zum Zeitpunkt der ersten Baustellen-
kontrolle am 8. Juli 1987 die Ausbildung der Estrichrand-
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streifen zum Grofteil auBerordentlich schlampig war (keine
Randstreifen bei den Tlrzargen, Stlickelungen und
Eckbereiche mit 0,5-3 cm "Luft") und derart die Gefahr
des Auftretens von unerwiinschten Schallbriicken geradezu
provoziert wurde, war die Festigkeit der Estriche

unzureichend.

So wurden vom Landesrechnungshof in 2zwei R&umen des Hauses

50 (1. Obergeschofl), allein durch das gezielte Betreten
der Ecken, die Estriche in diesen Bereichen "zerstort",
wobei die  "Eckbruchstlicke" Fli&chen von ca. 0,1 m?

aufwiesen.
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Nach "Entnahme" der Eckstiicke und weiterem Zerlegen mit
bloRer Hand war festzustellen, daBR die Sollstdrke der
Estriche (6 cm) zwar im wesentlichen gegeben, die erforder-
liche Verdichtung jedoch nur im Bereich der oberen Schicht
(ca. 3 cm) vorhanden war; die unteren 3 cm wiesen nahezu

keine Bindung auf.



Nach Aufzeigen der vorgenannten Mangel wurde sowohl seitens
der Ortlichen Bauaufsicht als auch des Firmenbauleiters
verbindlich und (vorerst) glaubhaft versichert, daf binnen
zweli Wochen die vorhandenen Unzulanglichkeiten behoben,
alle bereits fertiggestellten Estriche auf allfdllige weitere
Mdngel untersucht und kinftighin besonderes Augenmerk auf

die Estrichherstellung gelegt werden wiirde.

Anl&Blich einer - ca. 5 Wochen nach der ersten - erfolgten
weiteren Baustellenkontrolle (12. August 1987) konnte fest-
gestellt werden, daB die in den 2zwei R&Aumen des Hauses
50 vorgefundenen schadhaften Estriche entfernt und neu
hergestellt worden waren sowie die nach dem ersten Besuch
des Landesrechnungshofes eingebrachten Estriche im wesent-

lichen entsprachen.

Allerdings wurden vom Landesrechnungshof im Zuge der zweiten
Baustellenkontrolle weitere, wiederum gravierende Mangel,
diesmal bei den Estrichen des Hauses 48, deren Herstellung
nach Aussage des Firmenbauleiters bereits vor der ersten
Landesrechnungshof-Baustellenkontrolle erfolgt war, vor-

gefunden.

Diese Beanstandungen betrafen wiederum die unzureichende
Festigkeit der Estriche, welche vom Landesrechnungshof
in drei R&Aumen, an insgesamt vier Stellen (Abbrechen der
Ecken bzw. der freistehenden Kanten im Balkontilirbereich),
festgestellt wurde.

Im {brigen wurde beim O&rtlichen Augenschein dieser Méangel
vom eher leichtgewichtigen Firmenbauleiter der Estrich
im o.a. Bereich - bei normalem Betreten - an einer weiteren

(5.) Stelle ungewollt "zerstoért".
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Aus der obenstehenden Sachverhaltsdarstellung ist ersicht-
lich, daB die Zusagen der flir den Bau direkt Verantwort-
lichen, alle vor der ersten durch den Landesrechnungshof
vorgenommenen Baustellenkontrolle hergestellten Estriche
auf allfdllige weitere Madngel zu untersuchen, gleich
wenig erfillt wurden wie die Obliegenheiten einer

gewissenhaften Bauaufsicht.

Daher wurde der Wohnbautrdger - obwohl auch die in den
drei Raumen des Hauses 48 beanstandeten Estriche zwischen-
zeitlich saniert und die insgesamt vorgefundenen Médngel
nicht dem Auftraggeber anzulasten sind - {iber die Vorkomm-
nisse schriftlich informiert (Beilage 3), um bei mdglichen
zuklinftigen Bauvorhaben entsprechende Beurteilungskriterien
in Hinblick auf die Auswahl der Ortlichen Bauaufsicht

::;;;?“ und der ausfiihrenden Baufirma bzw. des Firmenbauleiters
zu haben.

Q2.3.2_Diverse Mangel

* BVH Judenburg-Waltersdorf
WBT: GWS

Bei diesem Bauvorhaben wurden - neben teilweise grofifldchig
in den Sockelputzbereich reichenden 1Inertolanstrichen
(mangelnde Putzhaftung), deren Entfernung mittels L&sungs-
mittel vor Putzaufbringung vom =zustdndigen Polier am
30. Juni 1987 =zugesagt wurde - nachstehende Planungs- bzw.

Konstruktionsmadngel vorgefunden.

o Die vertikal angeordneten Holzverkleidungen von 3

der 4 ErdgeschoBterrassengeldnder sitzen direkt auf
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dem angrenzenden Humus bzw. dem Traufenpflaster auf,
wodurch die Stirnholzfldchen der Feuchtigkeit extrem

ausgesetzt sind.

Die filir die Befestigung der vertikalen Bretterver-
kleidungen vorgesehenen Lochbohrungen in den oberen
und unteren Formrohrgeldnderholmen der Terrassen
und Balkone erfolgten 1in gleichen Abstdnden, ohne
Berlcksichtigung der Breite der Bretter und deren

Abstand voneinander.

Als Folge dessen konnten manche Bretter nur 2-statt
4dmal an den Holmen fixiert werden, wobei die Befesti-
gung ohne Regel - teils von innen, teils von auflen,
sowohl mit verzinkten Kreuzschlitzschrauben als auch

mit messingfarbenen Flachrundschrauben - erfolgte.

Da die falschen und 2zwischen den Brettern teilweise
sichtbaren Bohrungen in den Gel&nderholmen nicht
verschlossen wurden und eindringendes Wasser auch
nicht abrinnen kann, besteht verstdrkte Korrosions-

gefahr.

Im tGbrigen ist auch die formale LO6sung der vertikalen
Balkon- und Terrassenverkleidungen im Detail wenig
durchdacht, da teilweise die Formrohrgeldndersteher
in den =zwischen den Brettern vorhandenen "Luftraum"”

ragen und somit von auflen sichtbar sind.

Spriinge in der Betonplatte einer Erdgeschofiterrasse.

Im Eingangsbereich des Hauses 51 1liegt (unmotiviert)
die Oberkante von 2 Lichtschdchten ca. 7 cm, die
Kunststeinfldche beim Hauseingang ca. 3 cm {iber dem

Niveau der angrenzenden Asphaltfldche, wodurch ge-



fahrliche Stolperstellen geschaffen wurden.

Da die O.a., bei einer Baustellenkontrolle am
20. August 1987 erstmals festgestellten Mangel auch
noch am 23. September 1987 vorhanden waren und zu
beiden Terminen keine kompetenten Gesprdchspartner
vor Ort anzutreffen waren (20. August keine Firmen
am Bau; 23. September Bau bereits bezogen), erfolgte
eine schriftliche Mitteilung an den Wohnbautrdger
mit gleichzeitigem Ersuchen, die Behebung der auf-
gezeigten Mdngel umgehend 2zu veranlassen (Beilage
4-6).

Da der Bautrdger auf dieses Schreiben innerhalb an-
gemessener Zeit nicht reagierte, kam es auf Initiative
des Landesrechnungshofes am 18. Dezember 1987 zZu
einem kldrenden Gesprdch mit der fir das gegenstdnd-
liche Objekt =zustdndigen Ortlichen Bauaufsicht des
Bautrdgers, wobei von dieser zugesichert wurde, daB
die Mangelbehebung im Friihjahr 1988 veranlaft werden

wird.

* BVH Graz-Grasbergerstrafie 69-77
WBT: OWGes

Bei diesem Bauvorhaben wurden bei diversen Baustellen-

kontrollen folgende Mangel festgestellt:

LEGENDE: BK
S

Baustellenkontrolle

Schreiben an Wohnbautrdger
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o Freiliegende Bewehrung (Korrosionsgefahr) an der Unter-

seite einer Stiegenlaufplatte des Hauses C infolge
unzureichender Betonverdichtung (BK 30. April 1987;
S 4. Mai 1987; Beilage 8)

Trotz fertiggestellter Dachdeckung und bei Dbereits
fertigem Innenputz Eindringen von Wasser durch den

Wohnzimmerdeckenlichtauslaf3 des Hauses E, Wohnung 7.

Dadurch ergaben sich in diesem Bereich Feuchtstellen
an der Decke und auf dem Estrich mit einem Durchmesser
von ca. 1 m (BK 14. Mai 1987; S 15. Mai 1987; Bei-
lage 2); da die Decke des Wohnzimmers gleichzeitig
als Dachterrasse ausgebildet ist und als Wdrmeddmmung
Styropor - im konkreten Fall durch den Wassereinbruch
nunmehr zweckentfremdet "feucht verpackt" - verlegt

wurde, wird die Funktion der Wdrmeddmmung herabgesetzt.

Dazu ist noch anzufllhren, daB diese Unzuladnglichkeit
vom Landesrechnungshof Dbereits am 3. November 1986
(Innenputz fertig, provisorische Dacheindeckung) fest-
gestellt und dem Wohnbautrdger am 6. November 1986
schriftlich mitgeteilt wurde (Beilage 9), worauf dieser
mit Schreiben vom 10. Februar 1987 (Beilage 10, Pkt. 2)

versicherte

"durch mehrere Untersuchungen konnte der voriibergehende
Wassereintritt durch die Decke der angefiihrten Wohnung
beseitigt werden. Ein kiirzlich erfolgter Baustellen-
besuch stellte sicher, dafl kein Wasser mehr eintritt."

Die "Beseitigung des vorilibergehenden Wassereintritts
durch mehrere Untersuchungen" mifgliickte offensichtlich,
da vom Landesrechnungshof - wie aus der vorangefiihrten
Sachverhaltsdarstellung ersichtlich -~ Monate spdter

der gleiche Mangel vorgefunden wurde.



a)

b)

d)

Teilweise offene dauerelastische Kittfugen (Gefahr

des Eindringens von Wasser) bei Attikablechhochziigen

Direktkontakte zwischen Kupfer- und Eisenblechen bei

Terrassen (Elektrolyte-Zerstdrung)

Teilweise - speziell im Bad und WC des Hauses E, Woh-

nung 7 - unsachgemdfie bzw. &uBerst schlampige Wand-

_verfliesungen (BK 22. Oktober 1987; S 30. Oktober 1987;

Beilage 11,12)

Die im Dickbettverfahren aufgebrachten Fliesen wurden

nicht satt, sondern "halbhohl" im MoOrtelbett verlegt.

Die Fliesen wiesen vielfach Sprilinge, Kantenbeschddi-

gungen und intolerable Uberzihne auf.

Die filir die Befestigqung des Wandbidets vorgesehenen
Gewindestutzen wurden nicht ausgespart, sondern {iber-
fliest.

Die Verfliesung der Badewannenabmauerung erfolgte
nicht bilindig mit der freistehenden Kante der 3-seitig
eingebauten Badewanne, sondern wies auf die Lé&nge

der Badewanne eine Ungenauigkeit von ca. 1 cm auf.

Ergdanzend dazu ist anzuflihren, daBR es schluBendlich
zu einem filir den potentiellen Wohnungsinhaber relativ
akzeptablen Vergleich kam; dies geschah derart, daB
vom beauftragten Fliesenleger die grdbsten, unter
den gegebenen Umstanden noch beseitigbaren Mangel
behoben und die gesamte Verlegearbeit nicht in Rechnung

gestellt wurde.

Ebenso ist allerdings anzumerken, dafl dieser Vergleich
weniger aufgrund des Engagements des Wohnbautragers,
der die objektiv gerechtfertigten Interessen seiner

Kunden (=Wohnungswerber bzw. Wohnungsinhaber) vehement
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vertreten sollte, zustande kam, als vielmehr durch
Eigeninitiativen (Beiziehung eines Rechtsanwaltes)

des Wohnungsinhabers.

* BVH St. Peter Freienstein

WBT: WAG Linz

Hiebei wurden anlagflich einer Baustellenkontrolle am
8. Oktober 1987 Ausfiihrungsmdngel beim tragenden Erd-
geschoBmauerwerk festgestellt und dem zustdndigen Polier

an Ort und Stelle aufgezeigt.

Diese Madngel betrafen

o die Stdrke der Lagerfugen, welche anstelle der theo-
retischen Sollstdrke von 12 mm nur 5-7 mm aufwiesen
sowie

o die intolerablen Abweichungen der Lagerfugen von
der Horizontalen, welche auf einer Ldnge von 1 m
ca. 1 - 1,5 cm betrugen; derartige Ungenauigkeiten
beim Mauern haben 2zwar keinen negativen EinfluB
auf die Standfestigkeit des Mauerwerks, sprechen
aber weder flir die Qualifikation der diese Arbeiten
Ausflihrenden, noch fiir die Sorgfalt der diese Arbeiten

Beaufsichtigenden.

BVH Knittelfeld-LobmingerstrafBe

WBT: ESG Villach

Hiebei wurden vom Landesrechnungshof anldBlich einer

Baustellenkontrolle am 8. Oktober 1987 teilweise Mangel



bei den Durchfiihrungen der Kamine im Bereich der - im
konkreten Fall versetzten - Grofifldchendeckenelemente
festgestellt, welche einzelne "Kontaktpunkte" (Gefahr

der Schalliibertragung) betrafen.

Auf diesbeziligliche Hinweise wurden vom Polier - noch
in Anwesenheit des Landesrechnungshofes und vor den knapp
bevorstehenden Betonarbeiten - die flir die Schaffung
der notwendigen Distanz 2zwischen den beiden o.a. Bauteilen

erforderlichen Stemmarbeiten angeordnet.

BVH Graz—Remygasse/UberfuhrstraBe
WBT: Neue Heimat

Bei diesem Bauvorhaben wurden anldfilich einer Baustellen-
kontrolle am 14. Mai 1987 teilweise Mangel bei der Ver-
fliesung im Anschluflbereich zwischen Wand- und Bodenfliesen
festgestellt und der Bauaufsicht =~ mit gleichzeitigem
Ersuchen, der Ausfihrung dieses Detailpunktes verstarktes
Augenmerk zukommen 2u lassen - an Ort und Stelle auf-

gezeigt.

Die Beanstandungen betrafen im konkreten die Ausbildung
der horizontalen Fuge 2zwischen den jeweils letzten (ge-
schnittenen) Bodenfliesen und den Wandfliesen, welche
zum Teil schief bzw. auf Knirsch, d.h. ohne "Luft" aus-

gebildet waren.
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2.4 SICHTBARE QUALITAT DER AUSFUHRUNG

Abgesehen von den bereits unter dem Prifpunkt "Sach- und
fachgerechte Ausfliihrung" aufgezeigten diversen Mé&ngeln
bezliglich Ausflihrungsqualitdt kann die auf den einzelnen
Baustellen in den verschiedenen Baustadien festgestellte

sichtbare Qualitdt der Ausfilhrung im grofien und ganzen

grundsdtzlich als gut angesehen werden, wenngleich bei

einigen, zwischenzeitlich fertiggestellten Objekten

* BVH Knittelfeld-Burgfriedgasse/WBT: OWG

* BVH St. Katharein a.d.L/WBT: Brucker Wohnbau
* BVH Graz-Untere BahnstrafRe/WBT: Neue Heimat
* BVH Judenburg-Waltersdorf/WBT: GWS

vereinzelt Finishmdngel festgestellt wurden.

Diese wurden den Wohnbautrdgern grundsdtzlich nicht auf-
gezeigt, da die Midngel offensichtlich sind und daher be-
griindet angenommen werden kann, daf deren Behebung - soweit
méglich - von den hieflir verantwortlichen Bauaufsichten

selbst veranlaBft wird.

Inwieweit diese Mangelbehebung aus Eigeninitiative tat-
sdchlich erfolgt, wird vom Landesrechnungshof in weiterer

Folge beobachtet werden.

Wéhrend die bei den o.a. Objekten vorgefundenen optischen
Mangel im wesentlichen mit vertretbarem Aufwand behebbar
sind, ist eine - beim BVH Bruck-Sammergriinde/WBT: Brucker

Wohnbau - bereits in der Bauendphase vom Landesrechnungshof
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am 20. August 1987 festgestellte Ungenauigkeit irreparabel.

Diese betrifft eine Stiegenlaufplatte im obersten GeschoR,
welche auf die Podestplatte derart verlegt wurde, daB bei
der Untersicht (Verschneidung zwischen Laufplatte und Podest)
der Fugenabstand nicht parallel 1ist, sondern auf einer

Lidnge von ca. 1,20 m zwischen 0 und ca. 3 cm differiert.

Infolgedessen ergaben sich auch ungleiche Abstdnde zwischen

der Stiegenlaufplatte und der Stiegenhauswand.

Uberdurchschnittlich =zahlreiche optische Ausfiihrungsmingel,

wie

O ungenau verlegte Terrassenplatten,

o schlampig ausgebildete dauerelastische Kittverfugungen
in den Badern und WC's

o undichte Wohnungseingangstiiren (Schall, Luftzug),

o grobe Innenputzunebenheiten,

o Mauerungsungenauigkeiten (Abweichungen vom rechten
Winkel und vom Lot),

o schlechte optische Sichtbetonqualitét,

o generell optisch unzuldngliche Anstriche bei Fenster
und Tilren sowie extrem schlampige Glasleistenbefesti-

gungen

wurden bei der von der OWGes errichteten und im Dezember 1987

iibergebenen Wohnanlage GrasbergerstrafBie festgestellt.



2.5 SINNHAFTIGKEIT VON PLANUNGEN, ARBEITSFOLGEN, KONSTRUK-

TIONEN UND VERWENDETEN BAUMATERIALIEN

* BVH Graz-GrasbergerstraBlie 79 (Seniorenwohnheim)

WBT: OWGes

Anlaglich einer Baustellenkontrolle am 11. Juni 1987
war beim o.a. Bauvorhaben festzustellen, daf bei der
Hohenfestlegung der Unterkante des Fassadenputzes die
Gelédndesituation seitens des Planers nicht ausreichend

berilicksichtigt wurde.

Dadurch ergab sich stellenweise eine sichtbare Sockel-
putzhdéhe (= Abstand zwischen Traufenpflaster und Unterkante

des Fassadenputzes) von nur 5 cm.

Die Planung und Ausfiihrung derart geringer Sockelputzhdhen

ist gleichermaflien sinnwidrig wie funktionslos.

BVH Graz-Grasbergerstrafle 69-77
WBT: OWGes

Bei dieser zwischenzeitlich bereits fertiggestellten
Wohnanlage wurde anldBlich einer Baustellenkontrolle
am 22. Oktober 1987 festgestellt, daB die Rauchfdnge
der Hduser A und E - aufgrund einer fir diesen Detail-
bereich wenig durchdachten Planung - nur von den Terrassen
der jeweils obersten Wohnungen der o.a. H&duser gekehrt

werden koénnen.

Dadurch ergibt sich filir die zukilinftigen Eigentilimer die
unzumutbare Belastung, dafl der Rauchfangkehrer Jjeweils

die Vor- und Wohnzimmer durchqueren mufl, um - von den



derart erschlossenen Terrassen aus - (auch) die Kehrarbeit

fir andere (fremde) Wohnungen verrichten zu kdénnen.

Dabei ist es besonders unverstdndlich, daR der Eigentilimer
der obersten Wohnung des Hauses D durch die Kehrarbeiten
fir drei Kaminschlduche eines ausschlieBlich "fremden"

Hauses (Haus E) belastet wird.

Diese Planungsmadngel wurden dem Wohnbautrdger mit gleich-
zeitigem Ersuchen um umgehende schriftliche Stellungnahme
bzw. Angaben {iber die beabsichtigte Vorgangsweise bei
der Mangelbehebung am 30. Oktober 1987 schriftlich auf-
gezeigt (Beilage 12).

Vom Wohnbautrdger wurde daraufhin eine schriftliche Stel-
lungnahme von dem filir die Planung verantwortlichen Archi-
tekten angefordert, welche dem Landesrechnungshof samt

einem Begleitschreiben (Beilage 13) iibermittelt wurde.

Diese Stellungnahme (Beilage 14)

"Die beanstandeten Rauchfdnge sind Notkamine. Eine, die
angefiihrte Wohnung nicht beeintrdchtigende Kehrung ware
nur {iber die nicht begehbaren Dachrdume und in weiterer
Folge {iber Kehrplateaus méglich gewesen. AuBerdem sind
wir der Meinung, daB eine gelegentliche Kehrung der Not-
kamine {iber die erwdhnten Terrassen keine unzumutbare
Beldstigung darstellt.

Weder im Rahmen der Baugenehmigung noch bei der Begut-
achtung durch die Rechtsabteilung 14 wurde dieser Zustand
als Mangel angefiihrt.

Die Dbereits angefiihrten Kehrplateaus hadtten auferdem
das duBere Erscheinungsbild arg beeintrachtigt, wobei
es sich bei o.g. Objekt um ein Gebdude der Altstadtzone III
handelt."

war filir den Landesrechnungshof gleichermafien unbefriedigend

wie unrichtig.



Daher erfolgte eine Replik des Landesrechnungshofes (Bei-
lage 15-17), in welcher wu.a. nachdriicklich darauf hin-

gewiesen wurden, daB

der Begriff "Notkamine" im Gesetzestext der Steier-

mdrkischen Bauordnung nirgendwo verankert ist,

aus der Baubeschreibung des Wohnbautrdgers eindeutig
ersichtlich ist, daB die damaligen Wohnungswerber
auf die MoOglichkeit des Aufstellens von Kacheldfen,
unter gleichzeitigem Anfiihren der hiefilir erforderlichen

Vorgangsweisen, hingewiesen wurden,

daraus eindeutig ersichtlich ist, daB die gegenstdnd-
lichen Kamine nicht nur als "Notkamine" konzipiert
waren und daher von vornherein mit einer regelmaBigen

Kehrung (gemd@B Kehrordnung!) zu rechnen war,

weder in den Einreichpldnen noch in den, den Wohnungs-
interessenten {ibermittelten Polierpldnen Kehrtiiren

in Terrassenbereichen eingezeichnet waren,

die vom Architekten als Argument fir die Nichther-
stellung von Kehrplateaus 2zitierte Altstadtzone III
unrichtig war (richtig Altstadtzone 1V/5),

die Feststellung

"weder im Rahmen der Baugenehmigung noch bei der
Begutachtung durch die Rechtsabteilung 14 wurde dieser
Umstand als Mangel angefihrt"

unrichtig ist, da im Baubescheid vom 23. November 1984

unter Punkt 12 (Beilage 18) vorgegeben wurde, daR

zur Reinigung und Kontrolle der Rauchfédnge im Bereich
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der RauchfangkOpfe Dachausstiegsfenster mit gesicherten

Zugdngen zu den Rauchfangmiindungen herzustellen sind.

Unabhdngig von der unabdnderlichen Meinung des Landes-
rechnungshofes, daf die regelmdBige Kehrung von Kaminen
(fremder Wohnungen), welche nur {iber Wohnrdume zugdnglich
sind, eine wunzumutbare Beldstigung der Wohnungsinhaber
und eine Minderung deren Wohnqualitdt darstellt, ist
die beanstandete derzeitige Ausfiilhrung zudem baubescheid-

widriqg.

In der vorzitierten Replik des Landesrechnungshofes wurde
im Ubrigen auch das im konkreten Fall mangelnde Engagement
des Wohnbautrdgers beanstandet, von welchem - obwohl
Interessensvertreter der Wohnungswerber und Uberdies
durch die Ausilibung der Ortlichen Bauaufsicht am Bauge-
schehen nicht unwesentlich beteiligt - keine eigene Mei-
nungsduflerung 2zu den vom Landesrechnungshof aufgezeigten

Méngeln erfolgte.

Dies 1ist umso unverstadndlicher, als das Wahrnehmen und
Einhalten von baubehdérdlichen Auflagen eine der vornehm-
lichsten Aufgaben von Ortlichen Bauaufsichten 2zu sein
hat.

Zum Zeitpunkt der Verfassung (Anfang Februar 1988) des
gegenstdndlichen Berichtes ist die auf die Replik des
Landesrechnungshofes vom 12. Dezember 1987 2zu erwartende

Stellungnahme des Wohnbautrdgers ausstdndig.

Unabhdngig davon werden jedoch - im Interesse der Wohnungs-
eigentliimer - vom Landesrechnungshof (und zwischenzeitlich
auch von der Aufsichtsbehdrde) weitere Bemiihungen erfolgen,
die fachgerechte Behebung der aufgezeigten Unzuladnglich-

keiten zu erwirken.



2.6 SCHUTZMABNAHMEN FUR BEREITS ERBRACHTE LEISTUNGEN

Hiezu 1ist - ebenso wie bereits im Prifbericht Uber die
im Jahre 1986 durchgefiihrten Baustellenkontrollen aufgezeigt
wurde - festzustellen, daR die SchutzmaBnahmen flir bereits

erbrachte Leistungen vielfach unzureichend waren.

Fehlende bzw. unzureichende Schutzvorkehrungen waren u.a.
wiederum bei "Blindstockbauten” - dies sind Bauten, bei
denen die definitiven Fenster- und Tilirverschliisse erst
nach Fertigstellung der Innen- bzw. AuBenputzarbeiten ver-

setzt werden - vorzufinden.

Bei derartigen Bauten sind aufgrund der logischen Reihenfolge
der Arbeiten - Innenputz - Estriche - AuBlenputz - Fenster,
bei fehlenden provisorischen Of fnungsverschliissen, die
Innenputze und Estriche iiber mehr oder minder lange Zeitrdume
(Wochen bis Monate) - bis zum Versetzen der Tiliren und Fenster

- der Witterung ungeschiitzt ausgesetzt.

Dadurch besteht das Risiko, daB sich bei Schlagregen -
ebenso wie bei Schneefall, verbunden mit nachfolgenden
Tau - Frost Wechseln - die zumeist gipsverputzten Innenwande

"ansaufen" und auffrieren.

Zudem ist nicht auszuschlieBen, daB Feuchtigkeit in die
FuRbodenkonstruktion (Beschilittung, Trittschalldammung,
Warmeddmmung) - unter gleichzeitiger Minderung der Funktion

der Warme- bzw. Trittschallddammung - eindringt.

Bei der gegenstdndlichen vom Landesrechnungshof im Jahre
1987 vorgenommenen Priifung in Bau befindlicher Objekte
wurden bei den nachstehenden Bauvorhaben mangelnde Schutz-

vorkehrungen festgestellt.



* BVH Graz-Neufeldweg
WBT: OWGes

Im Zuge zweier Baustellenkontrollen (12.8 und 14.9.1987)

war beim o.a. Bauvorhaben zu bemdngeln, daf

o durch unzureichende provisorische Abdeckung zweier
Lichtkuppeldéffnungen (bei bereits fertiggestelltem
Wand- und Deckenputz) der Deckenputz in diesen Be-

reichen Feuchtstellen aufwies,

o die auf den Jjeweils obersten Decken bereits verlegte
Glaswolle-Warmeddmmung infolge offener Fugen Dbei
den Anschliissen Pultdachverblechung - aufgehenden

Mauerwerk sowie offener seitlicher ©Pultdachfl&chen

T der Witterung ungeschiitzt ausgesetzt war.
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Diese Unzuldnglichkeit wurde der verantwortlichen
Architektenbauaufsicht am 16. September ferndmiindlich

mitgeteilt, worauf die Zusage erfolgte, dafl die bereits
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durchfeuchteten Warmeddmmfilze ausgewechselt werden
und dem Bautenschutz verstdrktes Augenmerk zukommen

werde.

* BVH Graz-PeterstalstrafBe ("Blindstockbau")

WBT: OWGes

Bei diesem Bauvorhaben wurden anlédflich einer Baustellen-
kontrolle am 11. Juni 1987 vereinzelt Feuchtstellen an

den gipsverputzten Innenseiten der Auflenwdnde festgestellt.

Dies wurde dem Polier - mit gleichzeitigem Ersuchen die

Ursache hieflir zu ergriinden - aufgezeigt.

Bei einem weiteren Baustellenbesuch (12. August 1987)
konnte in Erfahrung gebracht werden, daBf unzureichende
provisorische Dachabdichtungen der Grund fir die o.a.
Feuchtstellen waren. Die Notwendigkeit filir (teilweise)
provisorische Dachdeckungen ergab sich 1lt. Angabe der
Ortlichen Bauaufsicht des Wohnbautrdgers infolge Termin-
verzdgerungen bei den Dachdeckerarbeiten, welche wiederum
aufgrund des Rilicktrittes der beauftragten Schlosserfirma

aufgetreten waren.

Weiters wurde dem Landesrechnungshof mitgeteilt, daB
zwischenzeitlich die feuchten Innenputze abgeschlagen
und erneuert sowie Estriche partiell entfernt und neu
eingebracht wurden, wobei das teilweise Entfernen der
Estriche deswegen noétig war, weil Feuchtigkeit in den
unter den Estrichen 1liegenden Beschiittungen festgestellt

worden war.

Zudem wurde versichert, daB die hiefiir angefallenen Kosten
nicht den Wohnungswerbern, sondern den Verursachern an-

gelastet werden.



Im Ubrigen wurden der Ortlichen Bauaufsicht beim gegen-
stdndlichen "Blindstockbau" Unzuldnglichkeiten bezliglich
des Bautenschutzes aufgezeigt; so waren (12. August 1987)
samtliche Fenster- und Tlr6ffnungen -~ in Bereichen mit
fertigen Innenputzen und Estrichen sowie teilweise sogar
fertigen AuBenputzen - unverschlossen und die Innenbauteile

der Witterung somit ungeschiitzt ausgesetzt.

Seitens der Ortlichen Bauaufsicht wurde glaubhaft ver-
sichert, daB der Einbau der definitiven Fenster und Tiren
veranlaBt wird und bei zukinftigen "Blindstockbauten"
von Anfang an bessere Schutzvorkehrungen (demontierbare

und wiederverwendbare Provisorien) vorgesehen werden.

BVH Graz-Grasbergerstrafle 69-77 ("Blindstockbau")
WBT: OWGes

AnlédBlich einer Kontrolle des o.a. "Blindstockbaues"
wurde am 30. April 1987 festgestellt, dem zustandigen
Polier aufgezeigt und dem Wohnbautrdger schriftlich mit-
geteilt (Beilage 7,8), daB infolge unzureichender Schutz-
vorkehrungen offensichtlich Meteorwdsser in die west-

seitigen Kellerrdume der Hduser D und E gelangt waren.

Dadurch wurden in diesen Bereichen sowohl die &uBeren
(innenseitig) als auch die innen liegenden gipsverputzten
Kellerwdnde groBfldchig - bis 2u einem Meter Uber die

Oberkante des Unterbetons - durchnait.

Uberdies wurde festgestellt, daB bei den o.a. Hiusern
die gipsverputzten Innenwdnde der Stiegenhduser und teil-
weise auch Putzfldchen der an die Stiegenhduser angren-
zenden Wohnrdume, vom Erdgeschol bis ins oberste GeschoB

- als Folge unzulédnglicher (provisorischer) Ableitung



der Dachwdsser - stark durchfeuchtet waren; zudem wurden
im Haus D Putzschdden vorgefunden, die auf das Auffrieren
des durchfeuchteten Innenputzes wdhrend der Frostperiode

zurlickzufiithren waren.

Trotz der - im Zusammenhang mit dem Aufzeigen der vor-
genannten Mdngel erfolgten - nachdriicklichen Aufforderung,
dem Bautenschutz verstdrkte Bedeutung beizumessen, wurden
vom Landesrechnungshof bei einer Baustellenkontrolle
am 1l1l4. Mai 1987 wiederum unzureichende bzw. nicht vor-

handene Schutzvorkehrungen vorgefunden.

Dies betraf einerseits den teilweise in (ungeschiitzten)
Duschen und Badewannen "gelagerten" Bauschutt sowie ande-
rerseits den Stiegenhauseingangsbereich des Hauses E,
welcher keine Bauverschlisse aufwies, sodaB die gips-
verputzten Winde in diesem Bereich bis etwa 1 m Hoéhe
durchfeuchtet und 2zudem - durch Spritzwasser - lehmver-

schmutzt waren.

Uberdies waren im weiteren Bereich des Stiegenhauses
die Innenseiten der KellerauBenwdnde sowie die innen-
liegenden Kellerwdnde bis ca. 1 cm {lber das Kellerful-

bodenniveau durchnéift.

Nachdem dem zustdndigen Sachbearbeiter der Rechtsabtei-
lung 14 diese Mdngel fernmiindlich mitgeteilt worden waren,
wurden von diesem ein Ortlicher Augenschein - unter Bei-

ziehung der hieflir Verantwortlichen - vorgenommen.

An diesem, am 4. Juni 1987 stattgefundenen Treffen be-
teiligten sich - neben dem Vertreter der Aufsichtsbeho6rde
und des Landesrechnungshofes - der Chef der ausfiihrenden
Baufirma, dessen Bauleiter sowie zwei Bauaufsichtsorgane

des Wohnbautrédgers.



Im Zuge der damit verbundenen Baubegehung - bei der u.a.
der o0.a. Stiegenhauseingangsbereich des Hauses E nach
wie vor offen und die angrenzenden Wdnde nach wie vor
feucht vorgefunden wurden - =zeigten die filir die - {Uber
das {bliche AusmaB gehende - Unzuldnglichkeiten Verant-

wortlichen glaubwilirdige Einsicht.

So wurde =zugesagt, daB samtliche schadhaften Putzfldchen

abgeschlagen und neu verputzt werden wiirden.

Im Zuge weiterer Baustellenkontrollen (11.6, 8.7., 12.8.,
14.9.1987), bei denen vom Landesrechnungshof noch =zu-
sdtzliche schadhafte Putzfldchen vorgefunden und aufgezeigt
wurden, konnte festgestellt werden, daB die Einhaltung

der o.a. Versprechungen zumindest im wesentlichen erfolgte.

AnlaBlich einer Mangelbegehung (2. Februar 1988, Teil-
nehmer: Rechtsabteilung 14, Firmenbauleiter, OWGes-Bauf-
sicht, Landesrechnungshof) der zwischenzeitlich bezogenen
Wohnanlage waren u.a. die Folgen der unzureichenden Bauten-

schutzmafBnahmen drastisch zu ersehen.

So wurde festgestellt, daB sich die Klebeparkettbdden
in zwei Rdumen (an insgesamt drei Stellen) einer bereits
vollstdndig mdblierten Wohnung geldst hatten, wobei der
darunterliegende Estrich in diesen Bereichen durchgehende

Risse (keine Haarrisse) von 1-3 mm Breite aufwies.

Nach Herstellung eines "Probeloches" von ca. 150 cm?
war zudem eine unzureichende Estrichfestigkeit sowie
eine Durchfeuchtung der Glaswolle-Trittschallddammung

und der Splittschiittung festzustellen.



Diese im FuBbodenaufbau enthaltene Feuchtigkeit war im
konkreten Fall auch der Grund filir das LOsen des Parkett-

bodens.

Da flir eine fachgerechte Sanierung ein grofiflachiges
Entfernen der Parkettbdden und der Estriche entlang der
Risse erforderlich ist und die Wiederherstellung erst
nach vollstédndiger Austrocknung des FuBlbodenaufbaues
erfolgen kann, eribrigt sich jede Beschreibung bezliglich
der kinftigen Beeintrdchtigung des betroffenen Wohnungs-

inhabers.

Der bereits im Jahre 1986 =zu Beginn der Baustellenkon-
trollen gewonnene Eindruck, daf die Ortliche Bauaufsicht
eher wunprofessionell als professionell agierte, konnte
auch bei den gegenstdndlichen, im Jahre 1987 vorgenommenen

Baubesuchen nicht korrigiert werden.

BVH Hart St.Peter ("Blindstockbau")
WBT: Grazer Stadtwerke

Auch bei diesem Bauvorhaben wurden anldflich einer Bau-
stellenkontrolle am 8. Juli 1987 wunzureichende Schutz-
vorkehrungen der bereits fertiggestellten Innenbauteile

vorgefunden.

So fehlten 2zum GroBfiteil die filir das fortgeschrittene
Baustadium (Innenputze, Estriche fertig) erforderlichen

Bauverschliisse der Fenster und Tlr&éffnungen.

Zudem standen diverse bereits mit Innenputz versehene

Pultdachwandscheiben v6llig "im Freien".
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Diese Mingel wurden der O&rtlichen Bauaufsicht und dem

Bauleiter aufgezeigt.

Bei einem weiteren Baustellenbesuch (12. August 1987) war
zwar zu ersehen, daB in dem vom Landesrechnungshof beanstan-
deten Bereich zwischenzeitlich Schutzprovisorien angebracht
wurden, diese aber zum Teil nur noch fragmenthaft erhalten

und somit unzureichend waren.
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2.7 EINHALTUNG DER STEIERMARKISCHEN BAUORDNUNG BZW. DER
_BAUBEHbRDLICHEN AUFLAGEN

Bei der stichprobenweisen Uberpriifung der o.a. Kriterien
waren in zwei F&llen Mdngel festzustellen, welche zum Teil
bereits unter den Prifpunkten 2.2 und 2.4 aufgezeigt wurden

und nachstehende Bauvorhaben betrafen.

* BVH St. Peter Freienstein

WBT: WAG Linz

Hiebei wurde beim Haus 3 - entgegen den baubehdrdlich
genehmigten Einreichplédnen und in Abweichung der
Bestimmungen des § 12 der Steiermdrkischen Bauordnung,
P welche filir Neubauten mit Kellergeschoffien den Einbau von
Schutzrdumen verbindlich vorgibt - kein Schutzraum

ausgefihrt.

* BVH Graz-Grasbergerstrafie 69-77
WBT: OWGes

e )

Bei dieser Wohnanlage wurden bei den H&dusern D und E
- entgegen dem Punkt 12 des Baubescheides vom 23. No-
vember 1984 (Beilage 18) -~ keine Vorkehrungen, welche
die Reinigung der Kamine der o.a. Hduser von den Rauch-

fangkdpfen aus erméglichen, geschaffen.

Vielmehr wurden die fiir die (regelmdBig anfallenden)
Kehrarbeiten daher im oberen Bereich der Kamine erforder-
lichen Reinigungséffnungen auf den nicht der Allgemeinheit
zugdnglichen Wohnungsterrassen, welche jeweils nur {ber
die Vor- und Wohnzimmer erschliefBbar sind, situiert,

was wiederum eine Einschrdnkung der betroffenen Wohnungs-



eigentimer und eine Minderung der Wohnqualitdt darstellt.

zudem entspricht weder die Breite eines Tiefgaragenein-
stellplatzes (2,10 m) der Garagenordnung (Mindestbreite
§ 8 2,30 m), noch die lichte HOhe (1,93-1,95) der letzten
Kellerstiegenldufe der Hiuser A und C der Steiermdrkischen
Bauordnung (Mindesthdéhe § 10 2,10 m); diese Mingel sind

iberdies unbehebbar.



III. SCHLUBBEMERKUNGEN

LEGENDE: PB = Priifbericht
BVH = Bauvorhaben
WBT = Wohnbautrager
ALLGEMEINES

Die im Jahre 1986 vom Landesrechnungshof erstmals durch-
gefiihrte stichprobenweise Priifung in Bau befindlicher Objekte
(Priifbericht LRH Q 3 - 1986/14) wurde auch im Jahre 1987

vorgenommen.

Diese Priifung, innerhalb der 61 Baustellenkontrollen er-
folgten, umfaBte 23 von insgesamt 15 verschiedenen Wohn-

bautrdgern betreute Objekte (Prilifbericht Seite 5).

Die Zielsetzung der gegenstandlichen "Vor-Ort-Prifung"”
war - neben der 2zu erwartenden Prdventivwirkung - allfdllige
spater nicht mehr feststellbare Madngel rechtzeitig, d.h.
im Entstehen 2zu erkennen, abzustellen und hintanzuhalten
sowie Informationsgrundlagen fir spatere bautechnische

Priifungen zu erlangen.

Der Schwerpunkt dieser Priifung bezog sich auf

1. die Fihrung der Bautageblicher und die Aktivitdten
der 6rtlichen Bauaufsicht (PB Pkt. 2.1)

2. die Ubereinstimmung von Planung - Leistungsverzeichnis
- Bauphysik - Ausfilihrung (PB Pkt. 2.2)

3. die sach- und fachgerechte Ausfiihrung (PB Pkt. 2.3)
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4. die sichtbare Qualitdat der Ausfihrung (PB Pkt. 2.4)

5. die Sinnhaftigkeit von Planungen, Konstruktionen,
Arbeitsfolgen und verwendeten Baumaterialien (PB
Pkt. 2.5)

6. die SchutzmaBnahmen fir bereits fertiggestellte
Leistungen (PB Pkt. 2.6)

7. die Einhaltung der Steiermdrkischen Bauordnung bzw.
der baubeh6rdlichen Auflagen (PB Pkt. 2.7)

Die vom Landesrechnungshof dabei vorgefundenen M&ngel wurden
den hiefilir Verantwortlichen, soferne diese anwesend waren,
an Ort und Stelle aufgezeigt und dem mit dem jeweiligen
Bauvorhaben befafiten Sachbearbeiter der Rechtsabteilung 14
...——2 grundsdtzlich fernmiindlich mitgeteilt.
Wesentliche Madngel wurden - im Bestreben um eine amicale
Zusammenarbeit mit den Wohnbautrdgern - nur dann schriftlich
(mit gleichzeitiger Durchschrift an die Aufsichtsbehérde)
kundgetan, wenn auf den betreffenden Baustellen keine kompe-
tenten Gesprachspartner angetroffen wurden und bzw. oder
begriindet anzunehmen war, daB die Behebung der vorgefundenen
Unzuldnglichkeiten und in weiterer Folge die Hintanhaltung

zuklinftiger gleichartiger Fehler nicht gewdhrleistet wdaren.

Geringfligige Mangel wurden allgemein nur miindlich an Ort

und Stelle aufgezeigt.
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FESTSTELLUNGEN ZUR STICHPROBENWEISEN PRUFUNG 1IN BAU BE-
FINDLICHER OBJEKTE

Wadhrend sich vielfach die Art und H&Aufigkeit der vorge-
fundenen Mangel, welche im gegenstdndlichen Priifbericht
ausfihrlich aufgezeigt wurden, im Ublichen und somit nicht
auBergewdhnlichen Rahmen bewegte, waren bei zwei nachstehend
angefiihrten Prilifpunkten deutliche Madngelschwerpunkte er-

kennbar.

A) Sach- und fachgerechte Ausfiihrung (PB Pkt. 2.3)

Hiebei waren - neben vereinzelt vorgefundenen diversen
Mdngeln - vielfach Mingel im Bereich der Estriche fest-
zustellen ("Einbau" von unerwilinschten Schall- und Wirme-

bricken, unzureichende Festigkeit von Estrichen).

B) SchutzmaBnahmen filir bereits fertiggestellte Leistungen
(PB Pkt. 2.6)

Hiebei waren - gleich den Baustellenkontrollen 1986
- unzureichende Schutzvorkehrungen vornehmlich bei "Blind-
stockbauten", bei welchen der Einbau der definitiven
Fenster- und Tilirverschlliisse erst nach Fertigstellung
der Innenputz-, Estrich- und AuBenputzarbeiten erfolgt,

festzustellen.

Da fir derartige Bauten nahezu generell keine bzw. un-
zureichende Schutzvorkehrungen getroffen werden, besteht
die Dbegriindete Gefahr von ‘"provozierten" Bauschdden
(Durchfeuchtung und mégliches Auffrieren der Innenputze,

Durchfeuchtung der FuBbodenaufbauten).



Wdhrend die o.a. Unzuldnglichkeiten bei diversen Bau-
vorhaben vorzufinden waren, wurden bei 2zwei Objekten
besonders gravierende bzw. =zahlreiche Médngel (in ver-
schiedenen Bereichen) vorgefunden, welche die Bauvorhaben
Hart St. Peter und Graz-GrasbergerstraBe betrafen und

daher beispielhaft angefiihrt werden.

* BVH Hart St. Peter (Architektenbauaufsicht)
WBT: Grazer Stadtwerke

Bei diesem "Blindstock"-Bauvorhaben wurden - abgesehen
von unzureichenden Schutzvorkehrungen fir bereits fertig-
gestellte Innenbauteile (PB Pkt. 2.6)-iberdurchschnittlich
zahlreiche Médngel bei den Estrichen vorgefunden (PB Pkt.
2.3).

Diese betrafen unsachgemdBl verlegte (Stlickelungen, Eck-
ausbildungen) bzw. fehlende (Tlrzargenbereich) Estrich-
randstreifen sowie nicht ausreichende Estrichfestigkeiten

bzw. -stdrken.

So wurden vom Landesrechnungshof - kurz vor Beginn der
FuBSbodenbelagsarbeiten -~ 1in 2zwei Rdumen des Hauses 50
(1. ObergeschoB), allein durch gezieltes Betreten der
Ecken, die Estriche in diesen Bereichen "zerstoért" (Eck-

bruchstiicke ca. 0,1 m?).

Obwohl seitens der (permanent) anwesenden Architekten-
bauvaufsicht und des Bauleiters der Baufirma die Behebung
der o.a. Mingel sowie die Uberprilifung aller (bereits
fertiggestellten) Estriche verbindlich zugesagt worden
war, wurden vom Landesrechnungshof ca. 5 Wochen spéter,

anldplich einer weiteren Baustellenkontrolle, in drei
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R3dumen (an vier Stellen) des Hauses 48, wiederum unzu-

reichende Estrichfestigkeiten nachgewiesen.

BVH Graz-GrasbergerstrafBle 69-77 (6rtliche Bauaufsicht
durch Wohnbautrédger)
WBT: OWGes

Wie bereits bei den Baustellenkontrollen 1986 (Priifbe-
richt LRH 24 Q 3 - 1986/14) wurden vom Landesrechnungshof
beim o.a. Bauvorhaben auch bei den im Jahre 1987 vorge-
nommenen Kontrollen iUberdurchschnittlich zahlreiche und
vielfdltige Mdngel festgestellt (PB Pkte. 2.2, 2.3, 2.4,
2.5, 2.6, 2.7).

Der bereits im Jahre 1986 gewonnene Eindruck, daBR dieses
Bauvorhaben vielfach bestenfalls halbprofessionell geleitet
und ausgefiihrt wurde, konnte daher auch im Jahre 1987

nicht korrigiert werden.
Beispielhaft werden einige Madngel angefiihrt.
o Fehlende Tiefengrundvorbehandlung jener Putzfldchen,
auf welche die Verlegung von Wandfliesen im Klebever-

fahren erfolgte

o Nicht ausschreibungsgemdfe Ausfiihrung des Anschlusses

von Wand- und Bodenfliesen
o UnsachgemdBfe bzw. schlampige Verfliesung im Dickbett-
verfahren sowie schlampige dauerelastische Kittver-

fugungen

O Mauerungenauigkeiten (nicht winkel- und lotrecht)
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Schlechte optische Sichtbetonqualitdt sowie fehlende

Bewegungsfugen (AuBengeldndebereich)

Anstriche der Fenster und Befestiqung der Glasleisten

optisch unzulédnglich

Nichteinhaltung der Steiermdrkischen Bauordnung bzw.

Garagenordnung

Die Breite eines PKW-Einstellplatzes betrdgt nur

2,10 m (Mindestbreite 1lt. § 8 Garagenordnung 2,30 m)

Die lichte HOhe der 1letzten Kellerstiegenldufe (4.
und 5. Stufe) der Hiuser A und C Dbetrdgt nur
1,93-1,95 m (Mindesthdhe 1lt. Steiermarkischer Bau-
ordnung § 6 2,10 m)

Die Reinigung der beiden Kamingruppen des Hauses
E erfolgt ausschlieflich von Wohnungsterrassen aus,
welche wiederum nur iber Vor- und Wohnzimmer er-
schliefbar sind; abgesehen von der filir die betroffenen
Wohnungsinhaber unzumutbaren Beldstigung und Minderung
deren Wohnqualitdt widerspricht diese Ausfiihrung
dem Pkt. 12 des Baubescheides, wonach die Reinigung
der Kamine von den Rauchfangkdépfen aus 2zu erfolgen
hat.

Unzureichende Bautenschutzvorkehrungen

Dadurch kam es durch Meteorwdsser 2zu Durchfeuchtungen
und teilweisem Auffrieren von Innenputzfldchen, welche
groffldchig abgeschlagen und erneuert werden mufiten,
zu Durchfeuchtungen von Polystyrol Warmed&mmungen
in Flachdachbereichen (Minderung der Warmedammung)

sowie 2zum Eindringen von Feuchtigkeit in Fufboden-
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aufbauten.

So wurde anldflich einer Mangelbegehung am 2. Fe-
bruar 1988 festgestellt, daB sich an drei Stellen
einer bereits besiedelten (Wohnungsiibergabe Dezem-
ber 1987) und vollstdndig méblierten Wohnung der
Klebeparkett gelSst hatte; der Estrich wies in diesen
Bereichen durchgehende Risse (keine Haarrisse!) von

ca. 1-3 mm Breite auf.

Nach Herstellung eines "Probeloches" (ca. 150 cm?)
war zudem eine unzureichende Estrichfestigkeit sowie
eine Durchfeuchtung der Glaswolle-Trittschalldammung

und der Splittschiittung festzustellen.

Diese im FuBbodenaufbau enthaltene Feuchtigkeit war
im konkreten Fall auch der Grund filir das L&sen des
Parkettbodens.

Abschlielend ist noch anzumerken, daf die bei der gegen-
stdndlichen Priifung vorgefundenen wesentlichen Mangel allen
Wohnbautrdgern mittels Rundschreiben - mit gleichzeitigem
Ersuchen um 2zukiinftiges Hintanhalten derartiger Mangel -

aufgezeigt werden.

Dies erfolgt, gleich wie nach den Baustellenkontrollen 1986,
ohne konkrete Hinweise auf die beanstandeten Bauvorhaben

bzw. Wohnbautrédger.
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Am 22. April 1988 fand die SchluBbesprechung mit folgenden

Teilnehmern statt:

Vom Bliro Landesrat Dipl.Ing. Hermann Schaller:

ORR Dr. Ingrid Klug

Von der Rechtsabteilung 14:

W.Hofrat Dr. Erich Nopp
ORR DDr. Gerhard Kapl
OBR Dipl.Ing. Friedrich Leitmeier

Vom Landesrechnungshof:

Landesrechnungshofdirektor W.Hofrat Dr. Herbert Lieb
Landesrechnungshofdirektorstellvertreter W.Hofrat
Dr. Hans Leikauf

Hofrat Dr. Karl Bekerle

BR Dipl.Ing. Herbert Unger

Im Rahmen dieser Besprechung wurde das Ergebnis

Priifung dargelegt und dariber diskutiert.

Graz, am 28. April 1988

Der Landesrechnungshofdirektor:

der
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