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1. Allgemeines

Die NO Landwirtschaftliche Fachschule in Ottenschlag (im folgenden kurz , Schule® genannt)
wird ganzjahrig in 2 Schulstufen gefihrt. Durch ihren Besuch wird das 9.Schuljahr der allge-
meinen Schulpflicht und die landw.Berufsschul pflicht erfillt. Die Schulaufsicht obliegt der
Abt.Landwirtschaftliche Bildung und Weinwirtschaft (LF2) der NO Landesregierung.

Die Schule war bis einschliefdlich des Schuljahres 1991/1992 in dem angemieteten Gebaude
der Bezirksbauernkammer Ottenschlag untergebracht. Dartiber hinaus war wegen des Platz-
mangels ein Raum fir Unterrichtszwecke in einem dem Schul gebaude gegentiberliegenden
Objekt angemietet und mit einem nahegel egenen Gasthaus ein V ertrag abgeschl ossen worden,
um die Unterbringung der ,, Internats’-schiler zu gewéahrleisten.

Die Schule verfugte noch Uber einen Schulgarten fir den praktischen Unterricht, der ebenfalls
gepachtet war.

2. Notwendigkeit der BaumalRinahme

Uber Vorschlag der Marktgemeinde Ottenschlag, der die drangende Schulraumfrage bekannt
war, hat sich das Land NO entschlossen, die landw.Schule im Schlof? Ottenschlag unterzu-
bringen.

Die Liegenschaft besteht aus der Parzelle 148 und 142/1 mit EZ 758 der KG Ottenschlag.
Grundbucherlicher Eigentimer dieser Einlage ist die Hypo-Leasing, die diese Liegenschaft
vom Stift Gottweig fir den Schulumbau zum Kaufpreis von S 3.100.000,-- erworben hat.

Die Grundlage fur den Kaufpreis bildete ein Gutachten des Gebietsbauamtes Krems, das den
Sachwert bei mietenfreier Ubergabe mit S 3.875.000,-- bezifferte.

Um den strukturellen Anforderungen einer landw.Fachschule zu entsprechen, muf3te jedoch
die Bausubstanz adaptiert und das Schlofld umgebaut werden.
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Schiler zahlen
Schuljahr Schulstufen iri;k&er;t TS;LZQ#;
1 2

1985/86 32 21 53 -
1986/87 34 19 53 -
1987/88 33 20 53 -
1988/89 29 16 45 -
1989/90 25 16 41 -
1990/91 12 13 25 -
1991/92 26 12 38 -
1992/93 33 19 52 -
1993/94 42 19 69 3
1994/95 37 18 63 3
1995/96 37 17 54 -
1996/97 38 19 57 -
1997/98 32 17 49 -

Diedzt.Auslastung des Schul- und I nter natsbetriebes bestétigt weitgehend die zum
Zeitpunkt der Planung optimistischen Annahmen hinsichtlich der Schilerzahlen.

3. Chronologie

Die chronologischen Ablaufe bis zur Baureifmachung des Projektes zeigen gravierende Man-
gel sowie Widerspriiche auf.

Zum einen tritt eine gemeinniitzige Baugesellschaft, die Fa.Gebau, mit eigenem Architekten
und hohem Informationsstand in Erscheinung und betreibt ohne offiziellen Auftrag auf eigene
Kosten und eigenes Risiko Erhebungsarbeiten, Vorplanung, Planung und Einreichung fir den
Schlof3umbau; zum anderen versucht der planende Architekt gleichzeitig daflir einen Auftrag
von der NO Landesregierung zu erhalten. Dies vor und zu einer Zeit, in der die NO Landes-
regierung, as (eventuell) kinftiger Nutzer sich noch mit Entscheidungsgrundiagen wie sin-
kende Schillerzahlen bzw.Schulkonzept, Schlof3ankauf und Aussiedelungsmoglichkeit der
Mieter, Finanzierung und Form der Bauabwicklung befal3te und eine definitive Realisierung
des Projektes noch nicht feststand.

Wahrend die Fa.Gebau die Schétzkosten fir den Umbau erarbeitete und vom zusténdigen
Landesrat ersucht wurde, einen Plan fir eine stufenweise Adaptierung des Schlosses (ohne
Auftrag) auszuarbeiten, weigerte sich die Abt.LF2 an der von der Fa.Gebau eingereichten
Bauverhandlung teilzunehmen, weil noch kein offizieller Beschlufd zum Ankauf und Umbau
des Schlosses vorlag.
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Ursprunglich wurde der Schilerzahl bei den Ankaufsiberlegungen ein hoher Stellenwert bei-
gemessen. Trotz prognostizierter sinkender Schillerzahlen wurde der Ankauf des Objektes
beschlossen.

Dariiber hinaus hétte einem Protokoll der Abt.LF2 zufolge die Fa.Gebau beim Landeshaupt-
mannstellvertreter vorsprechen sollen, um den Vorwurf zu entkréften, dal3 das Schlof3 fur
50-60 Schuler zu grof? sei. Das Ansinnen eines solchen Unterfangensist wohl schwer nachzu-
vollziehen, zumal die Objektivitdt der Fa.Gebau hinsichtlich ihrer eigenen wirtschaftlichen
Interessen an diesem Bau in Frage zu stellen gewesen wére.

Zu der Zeit, als der Landeshauptmannstellvertreter den Ankauf des Schlosses mit der Fest-
stellung, dai3 ,, ... ab sofort die Projektvorbereitungsarbeiten aufgenommen werden kdnnen ...“,
zustimmte, war das Projekt bereits fertig geplant und baubehdrdlich bewilligt.

Die , konkret verhandelte Aussiedelung” des Bezirksgerichtes konnte nicht eingefordert wer-
den, weshalb Umplanungsarbeiten notwendig wurden.

Nach erteilter Baubewilligung und Einbindung der Fa.Gebau in die 1.Baubeiratssitzung am
10.Juli 1986 wurde dieses (nicht existierende Vertrags-) Verhéltnis von der Abt.LF2 noch am
31.Juli 1986 ds,, ... eswurden lediglich unverbindliche Gesprache mit dieser Firmagefthrt ..."
eingestuft.

Die Kl&arung der Finanzierung und die Form der Bauabwicklung erfolgte im Herbst 1987. Die
diesbeziiglichen V ertragsabschl iisse wurden Anfang des Jahres 1988 durchgefuihrt.

Ergebnis1

Die Planungsvor gange und Arbeitsfolgen bis zur Baureifmachung des Schlosses wer den
kritisiert. In Hinkunft sind derartige ,, Vereinnahmungen“ von Firmen zu ver meiden,
damit Rechtsunsicherheiten erst gar nicht aufkommen konnen.

LR Die aufgezeigten Mangel werden bel kiinftigen Bauvor haben vermieden werden.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

4. Baukostener mittlung

Die NO Landesregierung hat bereitsin ihrer Sitzung vom 19.Mai 1987 beschlossen, daR das
Projekt aus dem Betriebsansiedlungs- und Regionalisierungsfonds zu fordern ist. Die finan-
zielle Bedeckung erfolgt unter VS 1/0222415 des jeweiligen Voranschlages.

Vom Aufsichtsrat der ECO PLUS Betriebsansiedlungs- und Regionalisierungs GesmbH war
nachfolgender Investitionsplan vorgesehen.
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Planungskosten (Vermessung, Architektenkosten,

Statiker, Sonderkosten, kinstl.Ausgestaltung) ........cccecevceeveeienneenne S 9,60 Mio
Gebiuhren u. AufschlieRungskosten ..........ccvveveeceveese e S 15 Mio
FEINE BAUKOSIEN ......oiuiiiiiieeeee e S 68,59 Mio
EINFICHIUNG .ot S 45 Mio
Summe exkl.USt (ohne Erwerbskosten u.ohne Finanzie-

00 S 01 (= o) SN S 84,19 Mio

Dariiber hinaus hat die NO Landesregierung in ihrer Sitzung vom 22. Dezember 1987 den
AbschluR des Grundsatziibereinkommens zwischen dem Land NO und der Hypo-Leasing liber
die Adaptierung und Errichtung des Schlosses Ottenschlag als Landw.Fachschule, genehmigt
und die Finanzierung (mit Gesamtkosten von S 84.190.000,-- netto und Preisbasis

1. Janner 1985) in einer ,, Sonderform® beschlossen.

Das Land beauftragte mit der Finanzierung und Abwicklung die Niederdsterreichische Lan-
desbank-Hypothekenbank AG / NO Hypo LeasinggesmbH, die ihrerseits mit der Durchfiih-
rung die konzerneigene Projektsgesd | schaft Hypo Niederdsterreich - ImmobilienleasinggesmbH be-
auftragt hat.

5. Rentabilitat des Umbaues

Laut Aussage der Fachabteilung lagen die durch den Architekten geschétzten Umbaukosten
(Stand: Janner 1985) in Hohe von S 84.190.000,-- um etwa S 35.000.000,-- héher als ein ver-
gleichbarer Neubau.

Dartber hinaus war klar, dal3 gegentiber einem Neubau, aufgrund der grof3en Raumkubaturen
des Schlosses (Dachboden/Keller), kiinftig auch héhere Erhaltungs- u.Energieaufwénde erfor-
derlich sein wirden.

Die Realisierung des Schlofiumbaues erfolgte daher nicht aus wirtschaftlichen Beweggriinden,
sondern sollte vielmehr ein Beitrag zur Denkmalpflege sein, mit dem Ziel, in der Region Ot-
tenschlag neue wirtschaftliche Impulse zu setzen.

5.1. Vor- und Nachteile der SchloRadaptierung
5.1.1. Bausubstanz (positiv)
Die Bausubstanz war fur eine Adaptierung und eine Wiederverwendung gut geeignet.

Das Raumprogramm einer landw.Fachschule fur 63 Schiller lief3 sich bis auf unwesentliche
Abstriche gut umsetzen, wobei die funktionellen Ablaufe gewahrleistet waren.
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5.1.2. Baukubatur (negativ)

Umbauter Raum

Osttrakt ............ 7.866 m?
Sudtrakt ........... 10.478 m?
Westtrakt ......... 8.217/ m?
3Tdrme.......... 9.950 m?

ca. 36.500 m®

Durch langgestreckte, schmale und im Profil hochgestellte Baukorper ergaben sich folgende
Nachteile:

- relativ grof3e Baukubatur (ua.Dachboden/Keller), die miterhalten werden muf3, aber fir
schulische Zwecke nicht gentitzt werden kann

- daher hohere Adaptierungskosten

- und grofRe Abkihlungsfléche, dh.grof3e Fassadenfldchen im Verha tnis zum umbauten Raum

- lange Wege

Die vergleichbare landw.Fachschule in Gaming weist als Neubau mit ca.15.000 m3 eine um
mehr als die Hélfte geringere Baukubatur auf.

5.2. Heizung

Den Zusammenhang zwischen der Baukubatur und dem Heizenergiebedarf soll ein Vergleich
der beiden landw.Fachschulen Ottenschlag und Gaming verdeutlichen. Beide Schulen weisen
eine dhnliche Schulstruktur auf und werden jeweils mit Fernwarme versorgt. Gemald den Auf-
zeichnungen der Geschéftsstelle fur Energiewirtschaft ergibt sich fir die Jahre 1995 und 1996
folgendes Bild:

Heizenergieverbrauch
Schule (in Kilowattstunden)
1995 1996 1995 und 1996
Ottenschlag 616.192 759.517 1.375.709
Gaming 336.600 344.800 681.400

Die Gegenuberstellung des Heizenergieverbrauches zeigt, dal? die landw.Fachschule Ot-
tenschlag einen doppelt so hohen Energieaufwand wie Gaming aufwelst.

Das bedeutet somit auch, dal3 die jahrlichen Heizkosten des Schlosses

(1995: S 498.456,13 inkl. MWSt) ca.doppelt so hoch sind wie bei einem vergleichbaren

Schulneubau.

Die hohen Erhaltungskosten fir das Schlol3 (als Kulturdenkmal) und die erhéhten Be-
triebskosten wer den aus dem Schulbudget bedeckt.
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6. Baubeschreibung

Das Schlol3 besteht aus einem U-férmigen Baukérper mit 3 Turmen, wobei der Nordwestturm
sowie grof3e Teile der Westfassade des Westtraktes noch original vorhanden sind. Es besitzt
neben einer Tellunterkellerung (Sudtrakt) ein Erd- und ein Obergeschol3. Der Stidtrakt weist
an der Hofseite einen im 18. Jahrhundert hergestellten Arkadengang auf. Die Hoffassade des
Westtraktes zeigt noch spatmittel alterliche Rechteckfenster mit Steingewéanden.

Nach erfolgtem Umbau des Schlosses in eine landw.Fachschule stellt sich die Schule folgen-
dermalien dar:

Osttrakt und Siidtrakt:

Im Erd- und Obergeschol} befinden sich die Schulrdume inkl.Verwaltung, allgemeine 6f-
fentl. R&ume, Raume fur das ehemalige Bezirksgericht (siehe Pkt.8.2) und erweiterter Inter-
natsteil (Tourismus) sowie e ne Hausbesorgerwohnung.

Westtrakt:
Im Erd- und Obergeschol3 ist das Heim situiert.

Der Hof wurde (ausgenommen div.Anlieferungen) von parkenden Autos freigehalten. Die
notwendigen Parkfl&chen wurden im Bereich des Nordwestturmes aul3erhalb des Schlosses
geschaffen.

Der Einreichplanung lag in ihren wichtigsten Bereichen eine Baualteruntersuchung zugrunde,
die auf Anregung des Bundesdenkmalamtes durchgefiihrt worden ist. Diese beeinflufdte die
Fassadenausf tihrungen und Innenraumaufteilungen und wurde im Zusammenhang mit dem
Bundesdenkmalamt durchgefihrt.

Das Bezirksgericht wurde in den Nordteil des Osttraktes verlegt und ein eigener Parkplatz vor
dessen Eingangsbereich errichtet. Die Eingangshalle und der Gerichtssaal befinden sichim
Erdgeschol3. Die Kanzleirdume und das Grundbuch befinden sich im 1.0bergeschol3 und der
Archivraum im darUberliegenden ausgebauten Dachgeschol3.

Bauliche MalRnahmen

Das bestehende Mauerwerk wurde nur im unbedingt notwendigen Ausmal? trockengelegt.

Die Umbauarbeiten erfolgten (soweit nicht anders erforderlich) vorwiegend mit Ziegel mauer-
werk unter Berticksichtigung aller notwendigen Schall- und Warmeschutzmalinahmen.

Die Ful3oden wurden zur Ganze entfernt. Die Raume erhielten schwimmende Estriche mit
der notwendigen Trittschall- bzw.Warmeisolierung (im nichtunterkellerten Bereich) und O-
berbel &ge (keramische Platten, Linol-, Stein- und Holzbeldge). Im erdbertihrten Ful3bodenbe-
reich wurden generell Horizontalisolierungen auf den neuerstellten Unterlagsbeton aufge-
bracht.

Alle Fenster wurden erneuert, wobel auch teilweise eine Ruckfihrung der Fenstergréf3en auf
die ursprunglichen Mal3e erfolgte. Die neuen Holzkastenfenster sind aul3en einfachverglast
(mit Sprossen) und innen isolierverglast ausgefuhrt.

Die Fassaden wurden im Einvernehmen mit dem Bundesdenkmalamt neu verputzt, teilweise
im Original wiederhergestellt und geférbelt.
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Hinsichtlich des Brandschutzes wurden die Verkehrs- und Aufschliel3ungswege der Schul-
und Heimanlage sowie der Mehrzwecksaal und die Speisesédle in der Brandklasse A ausge-
fuhrt. Die abgehéngten Decken erhielten die Ausfihrung B1, Q1, Trl; die Belagein den Klas-
sen bzw.in den Heimzimmern die Ausfihrung B1, Q1. Alle Fluchtwegabschltisse wurden
entsprechend gekennzeichnet und mit Ausnahme der Aufgange in den Dachbodenbereich in
G30 bzw.R30 ausgefuhrt. Die Doppeltiren im Fluchtwegbereich erhielten Panikverschllisse.
Bel der Installierung der L Uftungsanlagen wurden alle notwendigen Brandschutzkl appen vor-

gesehen.

Das Schlol3 wurde, wie bereits erwahnt, an das Fernheizwerk angeschlossen.

Die anfallenden Fékalwasser werden bis zur Fertigstellung der Ortskanalisation in eine objekt-
eigene Kleinkléaranlage geleitet, die entsprechend den V orschriften entsorgt wird.

Das Schlof3 wird tUber die Ortswasserleitung mit Wasser und von der EVN mit Strom versorgt.

7. Bauorganisation

Bauherr und Grundstiickseigentlimer

Koordinierung und Abwicklung des
Gesamtprojektes als Generalunternehmer

Planung, Erstellung der Leistungs-
verzeichnisse, 6rtl.Bauaufsicht u.Bauab-
rechnung

Statische Bearbeitung

Haustechnikplanung, Erstellung des Leistungs-
verzeichnisses, ortl.Bauaufsicht u.Abrechnung

der Haustechnik

Oberaufsicht fur die Haustechnik

Oberaufsicht fur das Gesamtproj ekt

Hypo-Niederdsterreich-lmmobilien-
|easinggesmbH
3101 St.Polten, Schiefistattring 31-33

Gemeinnutzige Baugesell schaft mbH
,GEBAU"; (Kurz ,Fa.Gebau" genannt)
2344 Maria Enzersdorf, Slidstadtzentrum 4

Mag.Arch.Ing.Ernest Sliss
2371 Hinterbrthl, Am Grillenbuhel 7

Dipl.Ing.Thomas Freund
3979 Weitra, Rathausplatz 35

FaMEGA PLAN
1190 Wien, Déblinger Hauptstr.48-50/2/4

Abt.Haustechnik (HB4) des Amtes der
NO Landesregierung

Abt.Landeshochbau A (HB1) des Amtes
der NO Landesregierung
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Organigramm
HY PO Grundsatz- LAND NIEDEROSTERREICH
Ubereinkommen
MIETER
100 % HY PO-
Beteiligung | EASING
A
Beteiligung Geschéft
i L vertr
2 GEBAU
PROJEKTS-
GESELLSCHAFT Bauabwicklung
R Bauherr
Finanzierung Baubeirat
(a1 irh lkknnenrtial)

gibt Empfehlungen ab

Die vorangefiihrte tatsachliche Bauorganisation stand im Widerspruch zu jenem Projektab-
lauf, der von der Abt.HB1 am 23.November 1987 schriftlich an die Hypo-Leasing erging.

So sollte ua.die Kontrolle der Honorarabrechnungen der Planer und der 6rtl.Bauaufsicht nicht
von der Fa.Gebau, sondern von den Abt.HB1 und HB4 durchgeftihrt werden und die Ausar-
beitung der Werkvertrége fur Planer, Statiker und Sonderfachleute nicht durch die Fa.Gebau,
sondern durch die Hypo-Leasing erfolgen.

Die Valorisierungsberechnungen waren wiederum von der Hypo-L easing/Fa.Gebau/Architekt
und nicht von der Abt.HB1 durchzufhren gewesen.

Ergebnis2
Die Ablauforganisation bei Projekten ist derart zu gestalten, da3 Rechtssicher heit ge-
wahrleistet ist, aber auch nachtragliche Anderungen tunlichst ver mieden wer den.

LR In Zukunft wird die Ablauforganisation bei Projekten so gestaltet werden, daf3 die
Rechtssicherheit gewahrleistet ist.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Analog der landw.Fach- u.Berufsschule in Warth sollten It.der Abt.LF2 urspriinglich auch fir
den Umbau des Schlosses Mittel aus der Wohnbaufdrderung bzw.dem freiem Kapitalmarkt
mobilisiert werden.

Dadas Land selbst nicht als Forderungswerber fir eine Wohnbauforderung auftreten konnte,
kamen nur Gemeinden oder gemeinniitzige Wohnbaugesellschaften in Betracht.

Die darliber informierte gemeinniitzige Baugesell schaft mbH, Fa.Gebau, beauftragte ihrerseits
das Architektenblro Siiss und leistete im Einvernehmen mit der Abt.HB1 ,VVorarbeiten” (Er-
hebungen, Vorplanung, Planung und Einreichung) in der Hoffnung, bel der Realisierung des
Bauvorhabens als Bautréger berticksichtigt zu werden. Dies fiihrte am 24.Mé&rz 1988 tatsach-
lich (obwohl letztendlich keine Wohnbaufdrderungsmittel in Anspruch genommen worden
sind) zur frethandigen Beauftragung der Fa.Gebau in Form eines Generalunternehmerauftra-
ges durch die Hypo-Leasing.

Ergebnis3

Dal’ bereitszum Zeitpunkt der 1. Baubeiratssitzung am 10. Juli 1986 eine eindeutige
Fixierung hinsichtlich einer Beauftragung der Fa.Gebau zu erkennen war, und daf3 mit
ihr auch schon der planende Ar chitekt feststand, wider spricht dem freien Wettbewerb.
Auf diefinanzielle Auswirkung wird unter Pkt.17 , Baumanagement - K ostenvergleich”
noch eingegangen.

LR Die freihdndige Beauftragung eines Generalunternehmers fir Bauvorhaben dieser
Grofenordnung wird in Hinkunft auch aus dem Grund unterbleiben, als seit dem Bei-
tritt zur Européischen Union hiefiir eine EU-weite Ausschreibung erforderlich ist.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

8. Planungsgrundlagen

8.1. Bundesdenkmalamt

Das Schlof3 steht unter Denkmal schutz, weshalb jede V erénderung einer schriftlichen Bewilli-
gung des Bundesdenkmalamtes bedurfte (Bescheid des Bundesdenkmalamtes vom
4.September 1986, ZI. 2400/4/86).

8.2. Bezirksgericht

Da das Bezirksgericht Ottenschlag (trotz der Zusage des Stiftes Géttweig) nicht ausgesiedelt

werden konnte, mufdte es von der Schule strukturell getrennt neu eingeplant werden. Die Pla-
nung und Adaptierungsarbeiten wurden im Einvernehmen mit der Gerichtsverwaltung durch-
gefuhrt.

8.3. Raumprogramm (bewilligt durch den Baubeirat vom 10.Juli 1986)

Ein von den Abt.HB1, LF2 und der Schulleitung erstelltes Raumprogramm war Grundlage fur
die Planungsarbeit des Architekten und der baubehdrdlichen Einreichung des Projektes im
Jahre 1986.
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Diesem Raumprogramm bzw.den Umbauplénen des Architekten stimmten die Baubeiratsmit-

glieder inihrer 1.Sitzung zu und erhoben auch gegen die Erweiterung der Schulraumlichkei-

ten wie Kiche, Klassen-, Nah- und Buroraume einschl.Sanitérrdume keinen Einwand.

8.4. Anderung des Raumprogrammes

8.4.1. Kdler
Einreichung 86 Einreichung 87 Benitzungsbewilligung
Schule Schule Schule

Keller und Lageraume

Keller

Keller

Kuchenlager + Fleischaufbereitung

Kuchenlager + Fleischaufbereitung

Gartenklasse + Garderobe

Gartenklasse + Garderobe

Waschkiiche + Bugelraum

8.4.2. Erdgeschol}

Einreichung 86

Einreichung 87

Benitzungsbewilligung

Schule Schule Schule
Kellerraume Waschkiiche und Biigeln Hauswerkstatt
Garderobe f.Gartenunterricht Hausarbeitsraum Freizeitraum u.Nebenrédume
Waschkiiche und Bigelraum Gartenklasse Nebenraum
Mehrzweckraum u.Nebenrdume | Mehrzwecksaal und Nebenrdume Schulwartwohnung
2 Lehrkichen Géstespei sesadl Bodenlabor
Hauptkiiche und Personal Lehrkiche Selch
+ Lagerrdume Hauptkiiche und Personal M ehrzwecksaal
Speisesaal und Gésteraum Speisesaal 2 Lehrkiichen

+ WC-Anlagen

Spule- und Geschirrdepot

Hauptkiiche und Personal

Speisesaal

I nternat

I nter nat

I nter nat

7x4-Bettzimmer mit Nalraumen

7x4-Bettzimmer mit NalRraumen

5x3-Bettzimmer mit Nal3gruppen

1x3-Bettzimmer mit Naldrdumen

1x3-Bettzimmer mit Naldrdumen

7x2-Bettzimmer mit Nal3gruppen

Dienstzimmer Dienstzimmer Kofferdepot
Aufenthaltsraum Dienstzimmer Garderobe
Garderobe Dienstzimmer
Kofferlager
Bezirksgericht
Archiv

Bericht

11



NO LRH 4/1998

LFS Ottenschlag, bautechn. Priifung

8.4.3. Obergeschol

Einreichung 86

Einreichung 87

Benitzungsbewilligung

Schule Schule Schule

Waéscherel Waéscherei EDV-Klasse
Bigelraum L ehrmittelzimmer Schreibmaschinenraum
Hausarbeitsraum Schreibmaschinenklasse 3 Lehrerzimmer
2 Gartenklassen EDV-Klasse 2 Lehrmittel zimmer
4 Lehrerzimmer 2Kanzle 3 Klassen
2Kanzle Direktion Kurszimmer
Direktion Konferenz 2Kanzlei
Konferenz Lehrergarderobe Direktion
Lehrergarderobe 2 Klassen Konferenz
2 Klassen 2 Néhklassen 2 Né&hklassen
2 Néhklassen Gartenklasse Gartenklasse
Schreibmaschinenraum Webstudio Webstudio
Audiovisuelle Klasse Hausarbeitsraum

Inter nat I nternat Internat

7x4-Bettzimmer mit Naldraumen

7x4-Bettzimmer mit Naldraumen

4x2-Bettzimmer mit Nalrdumen

1x3-Bettzimmer mit NalRraum

1x3 Bettzimmer mit NalRraum

7x3-Bettzimmer mit Nalraumen

Dienstzimmer Dienstzimmer Aufenthaltsraum
Aufenthaltsraum Aufenthaltsraum Teekiiche
Depot
Bezirksgericht Bezirksgericht
Grundbuch Eingang
Bibliothek Gerichtssaal
Eingang

Tourismusglehr-
gang/Schulver such

1 Gastezimmer

12
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8.4.4. ErstesDachgeschol3

Einreichung 86

Einreichung 87

Benitzungsbewilligung

Schule Schule Schule
Schulwartwohnung Schulwartwohnung Galerie Webstudio
Archiv Archiv
Dachboden Dachboden

I nternat I nter nat I nter nat
Gadlerie Galerie Galerie Aufenthaltsraum
Aufenthaltsraum Aufenthaltsraum
Teekiiche Teekiiche
Bezirksgericht Bezirksgericht

Gerichtssaal Vorstand

2 Kanzlei 3 Kanzlei

1 Vorstand Teekiiche

Nebenrdume Grundbuch

Tourismuslehr-
gang/Schulver such

5x2-Bettzimmer mit Nal3raumen

8.4.5. Zweites Dachgeschol3

Einreichung 86

Einreichung 87

Beniitzungsbewilligung

Tourismuslehrgang/Schulver such

3x2-Bettzimmer mit Nal3raumen

Bezirksgericht

Archiv

Ergebnis4

Dal’ nicht fur alle baulichen Veranderungen die Zustimmung des Baubeir ates zeitge-
recht eingeholt wurde, und dal? die Mitglieder dieses Gremiumserst in der 10.Baubei-
ratssitzung vom 6.Juli 1993 nachtr&glich Uber dastatsachlich realisierte Raumpro-

gramm informiert wurden, wird als Mangel betrachtet.

LR Kuinftig werden nachtragliche Raumprogrammerweiterungen rechtzeitig dem Baubeirat
zur Genehmigung vorgelegt werden.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Bericht
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8.4.6. Anderungder Heizung

Im Zuge der 2.Baubeiratssitzung wurde vom Architekt darauf aufmerksam gemacht, dal3in
der technischen Beilage zur Regierungsvorlage nicht ausdricklich hingewiesen wurde, dal3
das Projekt nicht wie Ublich mit einer gewohnlichen Heizung, sondern bereits unter der Vor-
aussetzung eines Fernwérmeanschlusses geplant wurde.

Uber diesen formellen Einreichfehler (verminderte Kosten ca.S 950.000,-- in der Anschaf-
fung) sollte der Finanzreferent schriftlich informiert werden. Diese Empfehlung des Baubei-
rates wurde jedoch nicht befolgt.

Ergebnis5

Eswird beméngelt, dal’ die zustandige Abt.L F2 der Aufforderung des Baubeirates nicht
nachgekommen ist, den Finanzr eferenten von einem formellen Einreichfehler schriftlich
zu informieren.

LR Der Kritik wird bei kiinftigen Bauvor haben Rechnung getragen werden.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

9. Architektenbeauftragung

Wie bereits unter Pkt.7 Bauorganisation festgestellt, wurde die Fa.Gebau als Generalunter-
nehmer beauftragt. Aufgrund dieser Tatsache wére die Fa.Gebau gar nicht berechtigt gewesen,
den Architekten zu verpflichten. Dajedoch die Fa.Gebau von Anfang an damit rechnete, als
Bautrager fungieren zu kdnnen, hatte sie bereits einen miindlichen Vertrag mit dem Architek-
tenbiiro Siiss geschlossen gehabt. Daher ist die im Generd unternehmervertrag vom 24.Méarz 1988
zwischen der Hypo-Leasing und der Fa.Gebau unter Pkt.1.3 geschlossenen Vereinbarung ,, Es
besteht jedoch Einvernahme dartiber, dafl3 Leistungsvergaben und insbesondere Werkauftrage
mit Architekten, Statikern und Sonderfachleuten des Einvernehmens mit der Auftragnehmerin
bedirfen....” im nachhinein sinnlos.

Ein schriftlicher Vertrag fir die Architekten-, Statiker- und Haustechnikleistungen exis-
tierte nie und wurde auch nicht vom spéteren Bauherrn - wie vertraglich vereinbart -
eingefordert.

Es qibt lediglich von der haustechnischen Planungsgesel schaft mbH Mega Plan ein Angebot
vom 19.0ktober 1989, das von der Fa.Gebau am 30.Janner 1995 schriftlich angenommen
wurde, damit man hinsichtlich eines Wasserschadens V ersicherungsmittel in Anspruch neh-
men konnte.

Ergebnis6
Das Fehlen von Werkauftragen fur Architekt, Statiker und Haustechnik wird streng
kritisiert. In Hinkunft ist fir eine vertragliche Rechtssicher heit zu sorgen.

LR: In Hinkunft wird fir eine vertragliche Rechtssicherheit gesorgt werden.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Aufgrund des Zahlungsflusses seitens der Hypo-Leasing ist feststellbar, dal3 offensichtlich
stillschweigend aus dem Generalunternehmervertrag ein Total unternehmervertrag wurde (bel
dem der Generalunternehmer auch die gesamte Planung Ubernimmt).

Ergebnis7

Eswird beméngelt, dal’ die Hypo-L easing es ver absdumt hat, den Generalunternehmer -
vertrag mit der Fa.Gebau (Ur- bzw. Erstauftrag) auf einen Totalunternehmervertrag
abzuandern.

LR Im Generalunternehmervertrag vom 24. Marz 1988 wird im Punkt |1, Leistungsab-
grenzungen, das Leistungshild der Auftragnehmerin GEBAU detailliert beschrieben.
Unter Punkt 11.1.1.1 wird die Planung (Planungskonzeption, Entwurfs- und Einreichs-
planungen) angefuihrt, wobei unter Punkt I1.1.3. der Auftragnehmerin zugestanden wird,
sich bei der Erflllung der von ihr Gbernommenen Leistungen, dritter Subunternehmer
zu bedienen, fir die sie gegentiber der Auftraggeberin Hypo Nieder dsterreich-Immobi-
lienleasinggesmbH die Haftung tbernimmt. Insofern ist die gesamte Planungsl eistung
im Generalunternehmervertrag schriftlich fixiert.

Knftig wird aber, der Kritik des NO Landesrechnunghofes entsprechend, bei Bau-
vorhaben dieser Art ein Totalunternehmervertrag verfaldt werden.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

10. Bauzeit

Die NO Landesregierung hat in ihrer Sitzung vom 22.Dezember 1987 den Ubergabetermin der
Schule per 30.Juni 1991 beschlossen.

Da das Bezirksgericht jedoch aufgrund eines bestehenden Mietvertrages (trotz urspriinglicher
Aussiedlungsbereitschaft) nicht wie vorgesehen ausgesiedelt werden konnte, war es wegen der
dadurch notwendigen Umplanungsarbeiten unmdglich, den vorgegebenen Fertigstellungster-
min einzuhalten.

Dariiber hinaus muften aufgrund der Erkenntnisse aus den Abbrucharbeiten noch die Leis-
tungsverzei chnisse Uberarbeitet bzw.erganzt werden.

Durch dieum 15 M onate ver spatete Baufertigstellung (von Juni 1991 bis Septem-
ber 1992) sind teuer ungsbedingte M ehrkosten in Héhe von S 2.478.000,-- entstanden.

Die tatséchliche Bauabwicklung erfolgte in der Zeit vom April 1989 bis 4.September 1992 in
2 Etappen.

1.Bauabschnitt

Abbrucharbeiten April 1989 bis August 1989
2.Bauabschnitt

Umbauarbeiten 15.Janner 1990 bis 4.September 1992

Der fr die Professionistenarbeiten erstellte Bauzeitplan wurde eingehalten.

Bericht 15
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Der unter Pkt.11 aufgezeigte, sowohl baulich als auch kostenmaldig bedeutsame, Wasserscha-
den wurde 1994 behoben.

11. Wasser schaden

Die Ursache flr den Wasserschaden war das Auffrieren einer Ldschwasserleitung im Dachbo-
denbereich. Diese Leitung sollte zwar mittels einer el ektrischen Rohrbegleitheizung gegen
Einfrieren geschiitzt sein, doch fehlte die el ektrische Sicherung des betreffenden Stromkreises.
Die Rohrbegleitheizung war aso nicht funktionsfahig.

Da It.Sachverstandigengutachter eine zusétzliche Warnanlage (Notstromaggregat, automati-
sche Entleerung, etc.) fur Anlagen dieser Grof3enordnung nicht Ublichist, ein Téter nicht fest-
stellbar war und das Objekt von den Nutzern schon tibernommen und betrieben wurde, wurde
ein Vergleichsvorschlag von der Versicherung der beklagten Partei in Hohe von S 350.000,--
angenommen. Die darlber gehende Schadenssumme in Héhe von S 1.310.713,52 muf3te den
Gesamtinvestitionskosten zugeordnet werden.

12. Behordenverfahren

» Erste Baubewilligung zur Adaptierung von Raumlichkeiten und Umbauarbeiten im
Schlof3gebaude durch die Marktgemeinde Ottenschlag vom 23.Mai 1986

» Bescheid des Bundesdenkmalamtes hingichtlich der Verénderung des Objektes Z1.2400/4/86 vom
4.September 1986

» Zweite Baubewilligung zur Adaptierung von Raumlichkeiten und Umbauarbeiten im
Schlof3gebaude durch die Marktgemeinde Ottenschlag vom 9.September 1988 (2.Bau-
bewilligung - aufgrund verschiedener Anderungen und Erganzungen und einer iiberarbei-
teten Baubeschreibung sowie Uberarbeiteter Einreichpléne - ,, baubehdrdl. Genehmigung der
Abanderung“)

» Wasserrechtlicher Bewilligungsbescheid fur die Errichtung einer biologischen Kleinklar-
anlage durch die Bezirkshauptmannschaft Zwettl, ZI.9-W-9186/2 vom 23.0Oktober 1991

Diesem Bescheid zufolge wurde ein Wasserbenutzungsrecht erteilt, das bis zum Zeitpunkt der
Inbetriebnahme und der Mdglichkeit eines Anschlusses an einen gemeindeei genen Abwasser-
kanal, langstens jedoch bis 31.Dezember 1997, befristet ist.

Ergebnis8

Da noch kein 6ffentliches Kanalnetz und somit keine Anschlulmadglichkeit besteht, ist
dringend bei der Bezirkshauptmannschaft Zwettl um Verlangerung des Wasser benut-
zungsr echtes anzusuchen, zumal zum Zeitpunkt der ggst.Prtfung noch keine diesbezlig-
liche Mal3nahme getr offen worden ist.

LR: Die Bezirkshauptmannschaft Zwettl hat mit Bescheid vom 12. Mai 1998, der Hypo Nie-
der dsterreich-ImmobilienleasinggesmbH, als Grundeigentimerin, ein Wasser -
benutzungsrecht zum Betrieb einer biologischen Kleinklaranlage befristet bis
31. Dezember 2003 ertellt.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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» Bescheid des Bundesdenkmalamtes hinsichtlich der freiwilligen VerduRerung des Schlos-
ses, GZ 2400/5/89 vom 25.Juli 1989

» Benitzungsbewilligung Uber die Adaptierung der Raumlichkeiten und Umbauarbeiten im
Schlof3gebaude durch die Marktgemeinde Ottenschlag vom 20.0Oktober 1992

» Gutachten Uber die Brandschutzmal3hnahmen durch die Landesstelle fir Brandverhiitung
des Bundeslandes NO, ZI. BMA/9014/GRO vom 21.Juni 1993

» Baubehdrdliche Bewilligung der Grundstiicksteilung und Zusammenlegung durch die
Marktgemeinde Ottenschlag vom 7.Mai 1986

» Benitzungsbewilligung der Lastenaufzugsanlage durch die Marktgemeinde Ottenschlag
vom 14.Marz 1994

13. Finanzierung

Die NO Landesregierung hat in ihrer Sitzung vom 22.Dezember 1987 unter V1/5-143-1/33
den AbschluR des Grundsatziibereinkommens zwischen dem Land NO und der Hypo-Leasing
Uber die Adaptierung und Einrichtung des Schlosses Ottenschlag al's landw.Fachschule im
Rahmen einer , Sonderfinanzierung* genehmigt.

Mit der Errichtung und Einrichtung der landw.Fachschule Ottenschlag hat die Landes-
Hypothekenbank NO bzw.die Hypo-L easing eine Projektsgesel Ischaft beauftragt, fir deren
Verhalten sie dem Land NO gegeniiber einsteht und dafiir Sorge tragt, daf? den Interessen des
Landes als Nutzer der Mietobjekte entsprochen wird.

Durch das Grundsatztibereinkommen werden die rechtlichen Grundlagen zwischen den Ver-
tragspartnern geschaffen; insbesondere erfahren die Grundsétze des Verhaltens der Hypothe-
kenbank als Gesellschafter, der Hypo-Leasing und die Pflichten des Landes NO eine vertragli-
che Regelung.

Die gegenseitigen Rechte und Pflichten ergeben sich aus dem Inhalt dieses Grundsatziiberein-
kommens sowie aus dem Inhalt folgender Schriftstlicke:

» Leasingvertrag mit der Projektsgesellschaft

» Geschéftsordnung fur den Baubeirat

 algemeine Vertragsbedingungen fir Mobilienmietvertrage mit der Projektsgesellschaft

» Kostenvergleichsrechnung

Im Grundsatziibereinkommen und in der Geschaftsordnung fr den Baubeirat ist eine Projekt-
summe von S 84.190.000,-- (exkl. MWSt) auf Preisbasis 1.Janner 1985 vereinbart. Die Preis-

basis dieser Vertrage steht im Widerspruch zur Preisbasis im Generalunternehmervertrag
(9.August 1985).

Die falsche Preisbasis, die dem Genera unternehmervertrag zugrunde lag, wurde jedoch zur
Valorisierungsberechnung herangezogen, weshalb alle in den Baubeiratssitzungen vorgelegten
Valorisierungsergebnisse falsch waren.

Dies hatte auf das Projekt deshalb keine Auswirkung, weil es sich bel der falschen Preisbasis
um ein spéteres Datum handelte (im umgekehrten Fall - friiheres Datum - hétte dies auch zur
Gesamtkostenuberschreitung fihren kdnnen).
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Ergebnis9
Eswird beméngelt, dal’3 die im Generalunternehmer vertrag angefuhrte Preisbasis per
9.August 1985 falsch ist. In Hinkunft sind Vertragstexte genauer zu prufen.

LR Die unterschiedlichen Preisstichtage kamen deshalb zustande, weil der General-
unternehmervertrag mit gleichem Datum wie die technische Unterlage einschliefdich
des Raum und Funktionsprogrammes datiert worden ist, das Grundsatziiber einkommen
mit dem Land Niederdsterreich hingegen ein friheres Datum aufweist. Dies hatte aber
auf das Projekt - wie es auch der NO Landesr echnungshof feststelt - keine Auswirkung.
Trotzdemwird in Zukunft getrachtet werden, daf? die jeweils angefiihrte Preisbasis von
gleichen Stichtagen ausgeht.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Dariiber hinaus wird festgehalten, dal3 die Leasingvertrage fir die Immobilien und Mobilien
bis dato nicht beidseitig unterfertigt wurden. Sie sind Teil des Grundsatzibereinkommens
zwischen dem Land NO und der NO Landesbank-Hypothekenbank AG sowie der Hypo-
Leasing vom 13.Janner 1988. In diesem Grundsatziibereinkommen verpflichtet sich das
Land NO zum AbschluR der als Entwurf dem Grundsatziibereinkommen beigelegten Leasing-
vertrége nach Aufforderung der Projektsgesellschaft. Zu dieser Aufforderung ist esjedoch in
der Folge nicht gekommen, um die Rechtsgeschaftsgebihr fir Bestandsvertrége zu vermei-
den. Nach Ansicht der Hypo-Leasing bildet das Grundsatziibereinkommen mit den beigel eg-
ten Leasingvertragsentwrfen eine ausreichende rechtliche Basis zur Abwicklung des
ggst.Projektes, weshalb eine Unterfertigung der Leasingvertrége vermieden wurde, um nicht
automatisch eine Rechtsgeschéftsgebihr auszul Gsen.

Ergebnis 10
Leasingvertréage sind wie alle Vertrage desLandesim Sinne der erforderlichen Rechts-
sicherheit zeitgerecht von allen Vertragspartnern zu fertigen.

LR Daldder Leasingvertrag nicht unterfertigt wurde, stellt de facto keine Rechtsunsicher-
heit dar, sondern ist dieser alsintegrierender Bestandteil des unterfertigten Grund-
satziiber einkommens durchaus guiltig.

Das Land Nieder6sterreich hat nach Wegen gesucht, Rechtsgeschaftsgebtihren zu ver-
meiden: Es werden Rahmenvertrage errichtet, die von allen Vertragspartnern unter-
zeichnet werden und daher fur alle Beteiligten verbindlich und einklagbar sind. Da die-
se Rahmenvertrage jedoch mangels Bezugnahme auf konkrete Bauvor haben keinerlel
Betragsangaben enthalten, ist dafiir auch keine Rechtsgeschaftsgebihr zu entrichten.
Fur die einzelnen Baupr ojekte werden Grundsatziiber einkommen abgeschlossen. Diese
Grundsatziiber el nkommen |6sen, obwohl sie konkrete Angaben Uber die Gesamther-
stellungskosten der Bauvor haben enthalten, auch keine Rechtsgeschaftsgebuhr aus, da
siequas nur Absichtserklarungen darstellen.

Die Leasingvertrage selbst, fir die Rechtsgeschaftsgebiihren zu entrichten wéren, wer-
den nicht unterschrieben. Solange sich die Vertragsparteien an die Grundsatz-
Ubereinkommen halten, ist eine Unterfertigung dieser Leasingvertrage auch nicht erfor-
derlich. Andernfalls kann vom Leasinggeber unter Berufung auf das Grundsatz-
Ubereinkommen der Abschlul? eines Leasingvertrages er zavungen wer den.

Beide Vertragsparteien, das Land Niedersterreich und die NO Hypo LeasinggesmbH
sehen diese Vorgangsweise als ausreichende rechtliche Grundlage fur die Abwicklung
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des Baues und die Finanzierung der davon betroffenen Bauvorhaben an.

Im gegenstandlichen Fall wirden bei einer jahrlichen Leasingrate in Hhe von durch-
schnittlich rund S 11,4 Mio Rechtsgeschaftsgebihren in Hohe von S 342.000,00 anfal-
len.

Wiirde man der Forderung des NO Landesr echnungshofes entsprechend, nicht nur den
auf das gegenstandliche Bauvor haben bezughabenden Leasingvertrag, sondern alle
Leasingvertrége fur samtliche leasingfinanzerte Bauvor haben des Landes unterferti-
gen, ergabe dies insgesamt gewaltige Belastungen des Landeshaushalts.

Dabei ist es ganzich unerheblich, wer gemald einer allfalligen vertraglichen Regelung
die Rechtsgeschaftsgebiihren eines Leasingvertrages zu bezahlen hat. Sollte dies das
Land sein, hat das Land die Rechtsgeschéftsgebihr unmittelbar zu tragen. Sollte dies
das Leasingunternehmen sein, werden die entsprechenden Kosten im Rahmen der kos-
tendeckenden Leasingraten dem Land weiterverrechnet.

Auch von einer wie immer gearteten, sei es nur teilweisen "Umwegrentabilitat” kann
nicht gesprochen werden, da gemal’ § 6 Abs. 1 Z. 3 FAG 1997 die Sempel- und Rechts-
gebihren ausschliefdliche Bundesabgaben sind.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die daraus resultierende Rechtsgeschéftsgebiihr miifdte jedoch als Investitionskostenbestand-
teil dem Land NO weiterverrechnet werden.

Kunftig sollteim Vertrag geregelt werden, wer die Vertragserrichtungskosten zu bezahlen hat.

14. Baubeirat

Dabei der letzten Baubeiratssitzung noch offene Fragen bestanden, einigten sich dessen Mit-
glieder darauf, diese in Form eines Rundlaufbeschlusses bis September 1997 zu klaren bzw.zu
erledigen.

« Uberpriifung und Neufestlegung der Kosten fiir die Kanal anschluRgebiihr

« Uberpriifung der Grundstiicks- und Finanzierungskosten gem.Endabrechnung der Hypo-
Leasing vom 21.April 1997

» Kosten des Wasserschadens

» Zuschuf? des Bundesdenkmalamtes in Hohe von S 800.000,-- (Festlegung und Ergebnis der
definitiven Zahlung durch das Bundesdenkmalamt)

Ergebnis1l

Eswird bemangelt, dal3 beim SchlufRbaubeirat noch gravierende Fragen offenstanden
und dald dieim Schluf3baubeirat in Form eines Rundlaufbeschlusses eingefor derten Un-
terlagen nicht zeitgemal3 er bracht bzw.den Empfehlungen des Baubeirates bis heute
nicht ganzlich nachgekommen wurden. Der Endbericht fir den Landtag ist voranzu-
treiben.

In Hinkunft sind Schlul3baubeir atssitzungen sor gfaltiger vor zuber eiten und geschlosse-
ne Vereinbarungen auch zeitmaRig einzuhalten.
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LR Dieeingeforderten Unterlagen fir den Rundlaufbeschlul® sind mit Ausnahme der Er-
mittlung der Kanalanschluf3gebihren vollstandig. Letztere sind von der Gemeinde noch
nicht genannt worden. Nachdem der Rundlaufbeschluf3 gefal3t ist, wird der Endbericht
fur den Landtag fertiggestellt werden.

Eswird dafiir gesorgt werden, dal’ die aufgezeigten Mangel bel kinftigen Schluf3-
baubeiratssitzungen ausgeschaltet werden.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

15. Gebarung

Eine definitive Endabrechnung des Projektes konnte von der Hypo-L easing aus nachfolgenden
Griinden noch nicht vorgel egt werden:

15.1. Wasser schaden

 In den Gesamtinvestitionskosten sind Rechtsanwaltskosten in Héhe von S 17.592,-- ange-
setzt, (jedoch kein Zahlungsfluf3) dessen Betrag nach Ablauf der Verjdhrungsfrist (falls
keine Forderungen aus diesem Titel gestellt werden) einschliefdich leasingkonformer Ver-
zinsung wieder gutgeschrieben wird.

* Obwohl im Verfahren mit der Fa.Gebau ein Vergleich dahingehend abgeschlossen wurde,
daf3 neben einer Zahlung von S 350.000,-- wechsel seitige K ostenaufhebung gilt, wurden
seitens der Fa.Gebau Anwaltskosten von S 175.000,-- (exkl. MWS) in Rechnung gestellt.
Unter Hinweis auf den Vergleich wurde die Rechnung seitens der Hypo-Leasing nicht be-
glichen und scheint in den Investitionskosten nicht auf. Eine Reaktion der Fa.Gebau liegt
noch nicht vor.

15.2. Kanalanschluf3gebihr

Nachdem seitens der Marktgemeinde Ottenschlag noch nicht die Hohe der Kanalanschluf3ge-
buhr errechnet werden kann, wurde eine geschétzte Geblhrenvorschreibung in Héhe von

S 1.300.000,-- (jedoch kein Zahlungsflul3) in die Aufstellung der Gesamtinvestitionskosten
aufgenommen. Sobald die endgiltige Vorschreibung vorliegt und bezahlt wird, erfolgt die
Weiterverrechnung im Rahmen des Leasingvertrages zum auf die Gebuhrenvorschreibung
néchstfolgenden Mietvorschreibungszeitpunkt.

15.3. Bauschadensabrechnung

Zwel Bauschadensabrechnungen (Fa.Habau/Fa.Ledermuller) konnten noch keiner Klarung
zugefuhrt werden. Daraus sowie aus zwischenzeitlich bereits abgerechneten Bausch&den wird
noch eine Anderung der Investitionskosten resultieren, deren Weiterverrechnung ebenfalls
zum néchstfolgenden Mietvorschreibungszeitpunkt erfolgt.

20 Bericht



NO LRH 4/1998 LFS Ottenschlag, bautechn. Priifung

15.4. Gesamtinvestitionskosten aufgrund geprtfter Rechnungen (die
Bauschadensabrechnungen zweier Firmen sind ausstandig):

S
(ohne MWSY)
Baukosten inkl.Schlof3kauf, Planung, Wasserschaden und
geschétzter Kanalgebihr (vor Skontoabzug) .........cccceeeveeveeieseecinseene 102.216.182,01
zuzugl.Verwaltungsentgelt (FaGebaL) ........ccccceveeeenieene s 2.911.027,69
GesamtiNVESLItIONSKOSLEN ........coeriiriireieseseeee s 105.127.209,70
S
(ohne MWSY)

Der valorisiert genehmigten Nettogesamtbaukosten-

SUMME TN HONBVON ... 107.313.000,--
(Vaorisierungszeitraum 1.1.1985-1.9.1992)

stehen somit reine Bauinvestitionskosten (S 105.127.209,70

abzuglich S 3.244.644,-- fur den Kauf des Schlosses) in Héhevon ....... 101.882.565,70

gegeniber, was eine Einsparung von

ergibt.

15.5. Skonti

Die erwirtschafteten Skontoertrage wurden gem.dem Grundsatziibereinkommen und der Aus-
schreibung It.Genera unternehmervertrag zwischen Hypo-L easing und Fa.Gebau nachfolgend

aufgeteilt:
S
40 % Anteil Hypo-Leasing ................. 975.340,41
60 % Anteil FaGebau ..................... 1.463.010,61
2.438.351,02

Bericht
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15.6. Vorlaufige Gesamtinvestitionskosten (entspricht Basis flr
Mietenber echnung)

S
Immobilien Mietbeginn 1.10.1992 | 99.889.500,84
Immobilien Zusétze Mietbeginn 1.1.1997 1.895.391,36
Mobilien Langlaufer (LL) | Mietbeginn 1.1.1993 7.275.366,50
Mobilien LL Zusétze Mietbeginn 1.1.1996 426.415,99
Mobilien Kurzléufer (KL) [ Mietbeginn 1.1.1993 1.810.068,39

Darstellung auf Basis der angefuihrten Gesamtinvestitionskosten und den nachfolgend ge-
nannten Grundmietzeiten am Beispiel der Vorschreibung fur den Zeitraum 1.1.1997 bis
31.12.1997

Die Mobilien-Kurzlaufer werden in Kiirze an den Leasingnehmer verkauft, sodal3 dafur kinf-
tig keine Mieten mehr anfallen.

Miete Kaution UsSt Summe
S S S S

Immobilien
AFA-Dauer 30 Jahre
Grundmietdauer 17 Jahre | 7.571.762,39 | 2.905.598,-- 1.514.352,48 | 11.991.712,87
Mobilien-Langléufer
Afa-Dauer 10 Jahre
Grundmietdauer 7 Jahre 954.203,59 311.801,-- 190.840,72| 1.456.845,31
Mobilien-Langlaufer Zusdtze
Afa-Dauer 10 Jahre
Grundmietdauer 7 Jahre 54.137,25 18.275,-- 10.827,45 83.239,70
Mobilien-Kurzl&ufer
Afa-Dauer 5 Jahre
Grundmietdauer 4 Jahre 0,00 0,00 0,00 0,00
Gesamt pro Jahr 13.531.797,88

15.7. Gutschrift

Dadas Bezirksgericht nach den Adaptierungsarbeiten aus K ostengriinden nach Zwettl verlegt
werden mufite, kam es zu einem Vergleich zwischen der Republik Osterreich und der Hypo-
Leasing hinsichtlich der angefallenen Umbaukosten sowie des Schadenersatzanspruches aus
der vorzeitigen Auflosung des Mietvertrages. Demzufolge hat die Abt.LF2 in einem Schrel-
ben vom 16.November 1993 die Hypo-Leasing ersucht, die von der Republik Osterreich er-
haltenen Betrdge in Hohe von S 1.176.345,03 bel den Gesamtbaukosten zu berticksichtigen.
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Dieser Betrag scheint jedoch in der Gesamtkostenaufstellung nicht auf, da lt.Auskunft der
Hypo-L easing kein diesbeziiglicher Zahlungsflul? erfolgte.

Dies steht jedoch im Widerspruch zum Schreiben der Hypo-Leasing an die Abt.L F2 vom
21.April 1997 in dem die Durchfthrung der kalkulatorischen Weiterverrechnung im Sinne
einer Gutschrift der vom Bezirksgericht Ottenschlag erhaltenen Erhaltungs- und V erbesse-
rungsbeitrage sowie der Investitionsabl 6se im Rahmen der noch zu erstellenden Mietaufrol-
lung (Immobilien) mit Stichtag ab 1.Janner 1994 - der Vergleich mit dem Bezirksgericht wur-
de im Jahre 1993 abgeschl ossen - zugesagt wurde.

Ergebnis 12

Der ZahlungsfluR des Betragesin Hohe von S 1.176.345,03, den die Republik Osterreich
fur den Erhaltungs- und Verbesser ungsaufwand des Bezir ksgerichtes Ottenschlag gut-
schrieb, ist von der Hypo-L easing zu kléaren und entsprechend in der Gesamtkostenauf-
stellung zu berticksichtigen.

LR: DasLand Niederosterreich hat von der Hypo Nieder 6sterreich-lmmobilienleasing-
gesmbH das Gebaude, in dem sich die landwirtschaftliche Fachschule Ottenschlag be-
findet, langfristig in Form des Leasings gemietet, wobei die Ubergabe zur Nutzung im
September 1992 erfolgt ist. Sowohl handels- als auch steuerrechtlich waren fur die Lea-
singratenvor schreibung jene Investitionskosten zu ermitteln, die im September 1992 U-
bergeben wurden. Zu keinem Zeitpunkt bestand Unklarheit dartber, daf3 die vom Bund
erhaltenen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage als Gegenleistung fur die zusatzli-
chen Investitionskosten, die mit dem Bezirksgericht entstanden sind, an das Land Nie-
derdsterreich weiter zugeben sind. Lediglich die exakte Hohe sowie der Zeitpunkt waren
bei Ubergabe des Hauses an das Land Niederdsterreich offen und konnten daher auch
zu diesem Zeitpunkt nicht in die Gesamtinvestitionskosten aufgenommen wer den. Nach-
dem erst im Dezember 1993 ein Vergleich mit dem Bund in Abstimmung mit dem Land
Niederdsterreich rechtskraftig geschlossen wurde, und die letzte aus diesem Vergleich
resultierende Zahlung des Bundes erst am 27. Dezember 1993 eingelangt ist, wurden
insgesamt S1.328.221,66 mit Stichtag 1. JAnner 1994 dem laufenden Leasingvertrag
gutgeschrieben und die aushaftende Leasingbasis um diesen Betrag reduziert; eine
Vorgangsweise, die korrekt ist und den handels- und steuerrechtlichen Vorschriften fur
die Hypo NiederOsterreich-lmmobiliengesmbH entspricht.

LRH: Die Stellungnahme wird zwar zur Kenntnis genommen, jedoch festgestellt, dal3 zum
Zeitpunkt der Prifung die Buchhaltungsabteilung der Hypo-Leasing Uber den ggst.
Zahlungsfluf? keine Auskunft geben konnte.

16. Subvention

Seitens des Bundesdenkmalamtes wurde eine finanzielle Unterstiitzung in Aussicht gestellt,
die noch am 8.Februar 1994 durch ein Schreiben des Bundesministeriums fur Wissenschaft
und Forschung insofern bekréftigt wurde, indem diese Dienststelle ihrerseits bereits von

.- INS Auge gefaldten S 800.000,-- ..." ausging.

Dabel sollte der Subventionsbetrag die Leasingrate herabsetzen, indem man ndmlich diese
S800.000,-- as Vorauszahlung bereits verbucht und dadurch nicht nur die Abgeltung des
Kapitals sondern auch des Zinsendienstes fur die Zwischenfinanzierung vermindert hétte.
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... bei Erbringung zweier Berechnungsunterlagen, die zur Klarstellung erforderlich wéren, war
das Bundesdenkmalamt der Ansicht, dal3 die rechtsverbindliche Feststellung der tatsachlichen
Herabsetzung der Leasingrate dann formell keine Schwierigkeiten bereiten dirfte ...!

Trotz der Ubermittlung der gewtiinschten Unterlagen wurde letztlich fiir das Projekt Ot-
tenschlag keine Subvention vom Bundesdenkmalamt gewahrt.

Das Bundesministerium fir Unterricht und Kultur begrtindete seine abschldgige Haltung da-
mit, dal3 es sich beim Schlof3umbau um ein im wesentlichen wirtschaftlich durchgerechnetes
Objekt handelt und eine Subvention nur zu einer relativ sehr geringen Entlastung des Lea-
singnehmers, des Landes NO, fiihren wiirde.

Abschlief3end hat das Bundesministerium fir Unterricht und Kultur darauf verwiesen, daf3
rd.1/3 der dem Bund fur Denkmal pflege zur Verfligung stehenden Subventionen im Bereich
des Bundeslandes NO zur Verwendung kommen.

Dadie Abt.HB1 in ihrer Gesamtkostenaufstellung fur den SchluRbaubeirat noch immer davon
ausgegangen ist, dal3 diese Subventionsmittel als fix angenommen werden kénnen, hétte dies
in Unkenntnis der genauen Kreditreserven auch zu einer Gesamtkostentiberschreitung fihren
konnen.

Ergebnis 13
In Hinkunft sind Subventionen erst dann in den Gesamtfinanzierungsplan mit einzube-
ziehen, wenn deren Zusagen definitiv und schriftlich erfolgt sind.

LR In Hinkunft werden Subventionen erst dann in den Gesamtfinanz erungsplan mit-
einbezogen wer den, wenn die Zusage der Subvention definitiv ist.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

17. Baumanagement - Kostenvergleich

17.1. Fa.Gebau/Hypo-Leasing

Laut Generalunternehmervertrag stand der Fa.Gebau fur ihre Leistungen ein Entgelt von 3 %
der tatsachlich entstandenen Projektkosten (inkl.Planung) zu.

Dariiber hinaus war vereinbart, dal3 der Erl6s der Skontoertrage zwischen der Fa.Gebau und
der Hypo-Leasing im Verhaltnis 60:40 aufgeteilt wird. Diese betrugen ca.2,4 % der Projekt-
kosten.

Das Entgelt fur die gesamte Bauabwicklung (Fa.Gebau/Hypo-L easing) betr &gt somit
ca.54 % der Gesamtinvestitionskosten.

17.2. Hypo-Leasing

Laut Auskunft der Hypo-Leasing vom 10.November 1997 hétten sich bei vergleichbaren An-
boten bzw.Auftrégen seitens der Hypo-Leasing die Entgelte zwischen 2,4 % und 4,2 % (ab-
héngig vom Leistungsbild im Zusammenhang mit der Bewertung des Risikos aus der Kosten-
garantie) belaufen.
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17.3. CA-Leasing-Gesellschaft mbH

Aufgrund einer Ausschreibung wurde 1995 die CA-Leasinggesellschaft mbH mit dem Bau-
management und Finanzierungsmanagement inkl.Verwaltungsgestion fir die Errichtung der
NO Landes-Pensionisten- und Pflegeheime Berndorf, Neunkirchen, Vésendorf und Wil-
helmsburg beauftragt.

Bel den vorangefihrten Projekten wurde fir das Baumanagement ein Entgelt von 1,53 %
der Gesamtherstellungskosten vereinbart.

Dartber hinaus war ein erfolgsabhangiger Teil des Baumanagements (bel Unterschreitung der
Baukosten bzw.Einrichtungskosten) vereinbart worden.

Ergebnis 14

Die Kostenver gleiche zeigen, dal3 die Entgelte fir das Baumanagement beim Proj ekt
Ottenschlag wesentlich Gber den marktiblichen Konditionen liegen.

In Hinkunft wird erwartet, dafd nach den Prinzipien der Zweckmafigkeit und Wirt-
schaftlichkeit vor gegangen wird.

LR:  Das Baumanagement wurde bei den Bauvorhaben der letzten Jahre bereits vom Amt der
NO Landesregierung erbracht, womit keine Entgelte fir das Baumanagement mehr an-
fallen.

LRH: Die Stellungnahme, wonach das Baumanagement bei Bauvorhaben der letzten Jahre
bereits vom Amt der NO Landesregierung erbracht wurde, wird zur Kenntnis genom-
men. Auf die Feststellung, dal3 die Entgelte fir das Baumanagement beim Proj ekt
Ottenschlag wesentlich Gber den marktiiblichen Konditionen liegen, wurde nicht
eingegangen.

18. Raumnutzung

Durch die Verlegung des Bezirksgerichtes nach Zwettl stehen seit 1.Marz 1993 Raume mit
einer Gesamtflache von ca.300 m? leer.

Ergebnis 15

DasLand hat sich um die Vermietung oder eine ander e nutzbringende Verwertung der
freigewor denen Raume des Bezirksgerichtes Ottenschlag zu bemihen, um die Wirt-
schaftlichkeit des Gesamtobjektes zu ver bessern.

LR Sat 1. April 1998 sind die Raumlichkeiten des ehemaligen Bezirksgerichtes an einen
Notar vermietet.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

19. Ausschreibung

Im Grundsatziibereinkommen (Pkt.3.1) verpflichtet sich die Hypothekenbank NO bzw.die
Hypo-Leasing, dem Land NO gegeniiber dafiir Sorge zu tragen, dal3 bei der Gestion der Pro-
jektgesellschaften nicht nur den Grundsédtzen kaufmannischer Sorgfalt und Wirtschaftlichkeit,
sondern auch den Interessen des L andes als kiinftiger Mieter der Mietobjekte Rechnung getra-
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gen wird, wobei die erwerbswirtschaftliche Gewinnorientierung der Projektsgesellschaften
durch die Berticksichtigung der Interessen der V ertragspartner nicht zu beeintréchtigen ist.
Unter den Interessen des Vertragspartners Land sind dabei insbesondere solche zu verstehen,
die sich auf den Betrieb der Mietobjekte beziehen.

Im Generaunternehmervertrag zwischen der Hypo-Leasing und der Fa.Gebau war die
NO Wohnbauvergabeverordnung (LGBI.8303/5-0) in der jeweils geltenden Fassung verein-
bart worden.

Deren Bestimmungen wurden aufgrund des § 5 des Wohnbaufrderungsgesetzes 1984
BGBI.Nr. 482/1984 verordnet, sind fir Forderungswerber bestimmt und sehen unter ,,11. Aus-
schreibung und Vergabe“ 1t.8 5 nachfolgende V organgsweisen vor, die auch von der Fa.Gebau
angewandt wurden:

» Bei der Ausschreibung missen mindestens 3 Firmen (bel der Ausschreibung von Bau-
meisterarbeiten oder Leistungen eines General unternehmens mindestens 7 Firmen) zur An-
gebotslegung eingel aden werden.

* Diese Anzahl muf3 auch dann gegeben sein, wenn L eistungsgemei nschaften u.dgl.gebildet
werden. Die Bildung von Leistungsgemeinschaften u.dgl.bedarf der Zustimmung des For-
derungswerbers.

+ Die eingeladenen Firmen sollen ihren Sitz in NO haben.

» Leistungen verschiedener Gewerke missen getrennt ausgeschrieben werden. Bei einer Ge-
neralunternehmerausschreibung gilt dies aber nur hinsichtlich Subunternehmerleistungen.

Aufgrund des Umstandes, dal’ keine Wohnbauforderungsmittel in Anspruch genommen wor-
den sind, ware hinsichtlich der Wahl des Vergabeverfahrens nicht die NO Wohnbauvergabe-
verordnung, sondern die als Vergabeordnung des Landes NO bestimmte ONORM A 2050
vertraglich zu vereinbaren und anzuwenden gewesen.

Ergebnis 16

Eswird erwartet, daf3 kiinftig bei der Wahl der Vergabeverfahren den Grundséatzen der
ONORM A 2050 Rechnung getragen wird, zumal die NO L andesr egierung die grund-
satzliche Anwendung dieser Norm in ihrer Sitzung am 25.M &rz 1980 beschlossen hat.

LR:  In Zukunft wird bei der Wahl des Vergabeverfahrens den Bestimmungen der O-
NORM A 2050 entsprochen werden.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

20. Ortliche Bauaufsicht

Laut Auskunft der Fa.Gebau beinhaltet der mit dem Architekt mindlich vereinbarte Vertrag
nebst den Teilleistungen (Vorentwurf, Entwurf, Einreichung, Kostenberechnungsgrundlage,
Ausfuhrungs- und Detailzeichnungen, Oberleitung der Bauausfihrung, kinstlerische sowie
technische und geschéftliche Leistungen) auch die ortl.Bauaufsicht (OBA). Die Leistungen
der OBA sind in der Gebuihrenordnung fur Architekten (GOA) It.§ 34 Pkt.(h) festgehalten:

. die ortliche Uberwachung der Herstellung des Werkes
- die drtliche Koordinierung aler Lieferungen und Leistungen (hochbautechnische, haustech-
nische und sonstige Belange)
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. die Uberwachung auf Ubereinstimmung mit den Planen und den Angaben und Anweisungen
des Architekten

- die Einhaltung der technischen Regeln, der behdrdlichen Vorschreibungen und des Bauzeit-
planes

. diedirekte Verhandlungstétigkeit mit den ausfihrenden Unternehmern

. die SchlufZabnahme des Bauwerkes, unmittelbar nach dessen Fertigstellung im Einverneh-
men mit dem Auftraggeber

. diedrtliche Vertretung der Interessen des Bauherrn/Auftraggebers einschliefdlich der Aus-
tbung der Ordnungsgewalt auf der Baustelle

. die Antragstellung fur Zahlungen, die Prifung der Schluf3rechnungen und Feststellung der
Haftungsmangel

. alle erforderlichen Leistungen im Zusammenhang mit der Verfolgung von Haftungsmangeln
wahrend der Gewahrleistungsfrist

- die Abnahme von Tellleistungen und Kontrolle der fir die Abrechnung erforderlichen Auf-
messungen

. diePrifung aller Rechnungen auf Richtigkeit der Erfallung und Vertragsmaiigkeit

. dieverantwortliche Kontrolle des Bautagebuches

GemalR ONORM B 2110 haben It.Pkt.2.7.1 wichtige Vorkommnisse und Feststellungen im
Sinne der ONORM B 2060 Abschnitt 2.10.4 zu erfolgen:

- nach Pkt.2.7.1.1
in einem Baubuch, in das vom Auftraggeber die von ihm getroffenen Anordnungen und alle
fur die Vertragsabwicklung wichtigen Tatsachen und Feststellungen fortlaufend eingetragen
werden, und/oder

- nach Pkt.2.7.1.2
in Bautagesberichten, in denen vom Auftragnehmer alle wichtigen, die vertragliche Leistung
betreffenden Tatsachen, wie Wetterverhaltnisse, Arbeiter- und Gerdtestand, Materialliefe-
rungen, Leistungsfortschritt, Gite- und Funktionspriifungen, Regieleistungen sowie alle
sonstigen Umsténde fortlaufend festgehalten werden.

Die Filhrung des Baubuches ist [t ONORM B 2110 unter Pkt.2.7.2 folgendermallen beschrie-
ben:

» Fuhrt der Auftraggeber gem.vertraglicher Vereinbarung ein Baubuch, so ist dem Auftrag-
nehmer die Einsicht in dasselbe auf dem Erfullungsort (auf der Baustelle) in der Regel an je-
dem Arbeitstag, zumindest jedoch 1x wochentlich, zu ermdglichen. Der Auftragnehmer ist
berechtigt, auch seinerseits Eintragungen Uber wichtige Vorkommnisse in das Baubuch vor-
zunehmen.

Diese Eintragungen gelten als vom Vertragspartner bestétigt, wenn er nicht innerhalb von
2 Wochen ab dem Tag der Eintragung bzw.ab dem Tag, an dem ihm die Einsichtnahme erst-
mals ermdglicht wurde, schriftlich Einspruch erhoben hat”.

Im Falle eines Einspruches ist umgehend eine einvernehmliche Klarstellung der beanspruch-
ten Eintragungen anzustreben.

Im ggst.Fall wurden von der Baufirma Bautagesberichte erstellt, die von ihr selbst und von der
ortl.Bauaufsicht (fast zur Génze) nicht abgezeichnet wurden. Ebenso wie jene Bautagesbe-
richtsbl&tter, die in Form von Regielisten Verwendung fanden.
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Die ortl.Bauaufsicht rechtfertigt ihr Verhalten damit, dal3 sie ohnehin die (bei der ausfiihren-
den Firma verbliebenen) Bautagesberichtsdurchschriften bzw.Regielisten abgezeichnet hétte.
Diese wurden vom Kontrollamt nicht Uberprift, zumal eine derartige Vorgangsweise nicht der
Norm entspricht und unkorrekt ist.

Ergebnis 17

Hinsichtlich der nicht ordnungsgeman abgewickelten Bauaufsicht hat dasLand NO die
Hypo-L easing aufzufordern, dal3 sie die M 6glichkeit eines Ar chitektenhonor ar abzuges
rechtlich pruft.

LR Bei jedem Baustellenbesuch wurde ein schriftlicher Baustellenbericht erstellt, in dem
auf allfallige Mangel bzw. terminliche Rickstande hingewiesen und diese Fest-
stellungen den jeweiligen Professionisten per Fax oder Post zugesandt wurden.

Bei unbestrittenen Bautagesberichten wurde das Original sofort der ortlichen Bauauf-
sicht Ubergeben und nur der Durchschlag unterfertigt. Eintragungen seitens der ortli-
chen Bauaufsicht, sowie Korrekturen, Klarungen von Unstimmigkeiten usw. wurden
auch auf dem Original von der 6rtlichen Bauaufsicht unterfertigt.

Da die Praxis auf den Baustellen gezeigt hat, daf3 Baubuch und Bautagesberichte heute
keine ausreichenden Instrumente mehr fir Koordinierung und Kommunikation auf einer
Baustelle sind, werden in letzter Zeit chronologisch geflihrte Aktenver merke verwendet,
die unter Zuhilfenahme der modernen Technik, wie EDV, Fax usw. rasch und zielsicher
die Ansprechpartner am Bau erreichen.

Dadurch erscheint gewahrleistet, dafd bei kiinftigen Bauvorhaben den Feststellungen
des NO Landesrechnungshofes entsprochen wird.

Die Hypo-Leasing teilt nicht die Auffassung des NO Landesrechnungshofes, daR die
Bauaufsicht nicht ordnungsgeméal3 abgewickelt worden ware und veranlafdt daher nicht
die Prifung eines allfalligen Architektenhonorarabzuges. Seitens der Abteilung Land-
wirtschaftliche Bildung und Weinwirtschaft wird jedoch Uberlegt, die Abteilung Lan-
desamtsdirektion/Rechtsbiro einzuschalten.

LRH: Die Stellungnahme, wonach nebst den Bautagesberichten auch chronologisch gefiihrte
Aktenvermerke bzw. schriftliche Baustellenberichte unter Zuhilfenahme moderner
Technik, wie EDV, FAX usw. Anwendung fanden, um die Baustellenkoordinierung
bzw. Kommunikation wirkungsvoller zu gestalten, wird zur Kenntnis genommen, je-
doch festgestellt, dal3 dem ungeachtet auch die Bautagesberichte korrekt zu fihren ge-
wesen waren.

Darliber hinaus wird angemerkt, dal? ein Bautagesbericht bzw. das Bautagebuch Ver-
tragsbestandteile sind und durch vorangefihrte Hilfen zwar erganzt jedoch nicht ersetzt
werden konnen.

Eine Prifung der nicht ordnungsgemaf’ abgewickelten Bauaufsicht durch die

Abt. Landesamtsdirektion/Rechtsbiro (hinsichtlich der Moglichkeit eines Architekten-
honorarabzuges) wird seitens des LRH akzeptiert bzw. erwartet.

Weiters wird beméngelt, dal? die Bautagesberichte unvollsténdig sind und die (Bautages-
berichts-) Regielisten gleiche fortlaufende Nummern wie die Bautagesberichte (jedoch unter-
schiedliches Datum) aufweisen.
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Ergebnis 18

Eswird kritisiert, daf die Abt. HB1 als Bauoberaufsicht fir das Gesamtprojekt keine
einzigeihrer durchgefihrten Baukontrollen in den Bautagesberichten festgehalten
bzw.allfallige Unzulénglichkeiten darin vermerkt hat.

LR Der Beanstandung wird in Hinkunft entsprochen werden.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

21. Abnahme und Gewahrleistung

Fur die Abnahmen und Gewéhrleistungen gelten die ,, Allgemeinen rechtlichen Vertragsbedin-
gungen“ der Fa.Gebau sowie die unter Pkt.10 angeftihrten Zusatzvereinbarungen (Haftung -
Gewdhrleistung - Ubernahme) der ,, Allgemeinen Vertrags- und Anbotsbedingungen (AVB
und AB) 1989".

Demnach galt als Beginn der Gewahrleistungsfrist der Tag der Ubergabe des Bauwerkes an
die kiinftigen Beniitzer. Dariiber hinaus war eine férmliche Ubernahme mit den Professionisten
vereinbart.

Gema’ ONORM A 2060, Pkt.2.22.1. vom 1.J4nner 1983 gilt mit der Ubernahme durch den
Auftraggeber die Leistung a's erbracht.

Vertragsgemald hétte der Auftragnehmer die Fertigstellung seiner Leistungen dem Auftragge-
ber schriftlich mitteilen und deren Ubernahme beantragen miissen.

Nach dem Erhalt der Ubernahmeaufforderung wéren die ggst.Leistungen It.Vertrag vom Auf-
traggeber, binnen einer Frist von 6 Wochen, zu Uibernehmen gewesen. Darlber hinaus wéren
alfalig vertraglich vereinbarte Gite- und/oder Funktionsprufungen, soweit dies ohne wesent-
liche Fristverzbgerung moglich gewesen wére, vor Fertigstellung, spédtestens jedoch bis zum
Zeitpunkt der Aufforderung zur Ubernahme durchzufiihren gewesen.

Bei der formlichen Ubernahme hétte t. ONORM A 2060, Pkt.2.22.5 eine Niederschrift verfaft
und von beiden Vertragspartnern unterfertigt werden missen, mit der der Auftragnehmer die
Ubergabe und der Auftraggeber die Ubernahme der Leistungen erklart hétten.

In dieser Niederschrift wére ferner aufzunehmen gewesen:
- - beanstandete Mangel an der erbrachten Leistung unter Fristsetzung fir ihre Behebung

. - Einhaltung oder Uberschreitung vertraglich vereinbarter Leistungstermine
. - Félligkeit von Vertragsstrafen

Faktum ist, dai3 weder die Auftragnehmer die Ubernahme ihrer Leistungen beantragten, noch
die ortl.Bauaufsicht die vertraglich vereinbarten Ubernahmen einforderte.

Die Ubernahme erfolgte somit gem.ONORM A 2060 Pkt.2.22.7 zum Zeitpunkt, als der Auf-
traggeber die Leistungen in seinen Gewahrsam und seine Obsorge tbernommen hat. Gleich-
zeitig erfolgte der Gefahreniibergang fur die Leistungen und begann die Gewahrleistungsfrist.

Die 6rtl.Bauaufsicht hat anstelle der formlichen Ubernahmen die angefallenen Professionis-
tenmangel in einer gemeinsamen Mangelliste erfalét und die betroffenen Firmen in einem
Schreiben zu deren Behebung aufgefordert. Dartiber hinaus wird beanstandet, dal3 der Nach-
weis der Méangel behebung oftmals der Schule Ubertragen wurde (Schulwart/Direktion).
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Ergebnis 19
Das Unterlassen normgemaler L eistungsibernahmen wird kritisiert. In Hinkunft wird
erwartet, dald Lieferungen und L eistungen bauvertragsgemal tibernommen werden.

LR Lieferungen und Leistungen werden in Hinkunft bauvertragsgemal? tibernommen wer -
den.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Ergebnis 20
Ebenso wird kritisiert, daf3 2 Bauschadensabrechnungen (Fa.Habau/Fa.L eder miiller)
bis heute nicht abgeschlossen wurden.

LR: Die Bauschadensabrechnung der Fa.Ledermliller ist bereits abgeschlossen.
Die Restauszahlung an die Fa. Habau wird bis zur Kl&rung e nes verdeckten Mangels
in Bezug auf einen Wasser schaden zur tickbehalten.

LRH: Die Stellungnahme wird zwar zur Kenntnis genommen, jedoch erwartet, dal auch die
Bauschadensabrechnung mit der Fa.Habau ehest abgeschl ossen wird.

22. Dacheindeckung

Das Dach des gesamten Objektes wurde (bis auf die Tirme) mittels Faserzementplatten der
Fa.Eternit in Form einer Doppel deckung neu eingedeckt. Die Auftragssumme betrug
S1.737.941,11 exkl. MWSt. Die Deckung weist derart gravierende Materialmangel auf, dal3
laufend Dachplatten auszutauschen sind.

Der Schaden beruht auf einem Produktionsmangel, aufgrund dessen es zu einer Lagentren-
nung bel den Dachplatten kommt. Dabel 16sen sich augenscheinlich die einzelnen (produkti-
onsbedingten) Lagen des Grundscherbens voneinander, die eine kompl ette Zerstérung der
Dachplatten bewirken, so dal3 eine Dichtheit der Dachhaut nicht mehr gegeben ist.

Nach dem Auftreten des 1.Schadensfalles (wéhrend der Gewahrleistungsfrist) wurde von der
Fa.Eternit am 8.September 1993 die Zusicherung gegeben, den betroffenen ca.120 m? grof3en
Teil des Daches auf ihre Kosten zu sanieren, wobei die Fa.Eternit mit der Sanierung jene Fir-
ma beauftragte, die die Neueindeckung durchfihrte.

Im Zuge weiterer Schaden wurde und wird seitens des Architekten diesbezliglich nur mehr
mit der Fa.Eternit verhandelt. Diese Vorgangsweise ist nicht in Ordnung, daein Vertrag le-
diglich zwischen den Firmen Gebau und dem Dachdecker besteht. Dieser hat die Produkthaf-
tung von seinem Lieferanten einzufordern und die schadhafte Deckung It. ONORM B 2110
Pkt.2.44.4 zu erneuern.

Der Architekt wickelt jedoch den Schadensfall mit der Lieferfirma des Dachdeckers ab und
nimmt den Vertragspartner aus der Pflicht.

Dartber hinaus verwendet der Architekt in seinem Schreiben vom ﬁ&eptember 1993 andie
FaEternit eine unkorrekte Formulierung, wenn er ,,... den Kulanzvorschlag™..." zur Kenntnis nimmt.

" Osterr.Wérterbuch: kulant - entgegenkommend, grofRziigig, chne Rechtsanspruch
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In diesem Fall handelt es sich aber um keine Kulanz, sondern um einen Rechtsanspruch, well
eine einwandfreie Dacheindeckung zwischen der Fa.Gebau und dem Dachdecker vertraglich
(It.Angebot) vereinbart war.

Die schriftliche Anfrage des Architekten ,,... ob bei den weiteren Dachflachen gleiche Schaden
zu erwarten sind, bzw.ob nach Austausch der Deckung &hnliche Schaden nochmals auftreten
koénnen ..." blieb seitens der Herstellerfirma unbeantwortet.

Die Fa.Eternit hat jedoch am 8.Juli 1996 die Behebung eines weiteren Schadensfalles (ca.
100 m?) analog der 1.Mangel beseitigung zugesagt und weiters bestétigt, dal3 bei der Gbrigen
Dachfl&che die schadhaften Platten ausgewechselt werden.

Zu guter Letzt hat die Dachplattenerzeugerfirmain einem Schreiben vom 9.April 1997 dem
Hauswart der Schule ihr Bedauern zum Ausdruck gegeben, und die Reparaturen ,, seiner”
Dacheindeckung auf Eternitkosten zugesichert, wobel sich die von ihr beauftragte Dachde-
ckerfirmamit dem Schulwart hinsichtlich der Terminvereinbarung noch absprechen wird.

Eine Kopie dieses Schreibens erging - al's ob diese Méangel behebung nunmehr vorwiegend
eine Angelegenheit zwischen dem Schulwart und dem Lieferanten wére - an den Architekten.

Das Zugestandnis der ¢rtl.Bauaufsicht, diese kontinuierlich auftretenden Schaden nach und
nach (Uber die Gewahrleistungsfrist hinaus) sanieren zu dirfen, wird beméngelt. Zum einen
wegen der immer wiederkehrenden Befassung mit dem Problem und der damit verbundenen
Administration (Schadensfeststellung, Terminvereinbarung, Sanierungsabschnittsplanung
bzw.Abgrenzungen) und wiederholten Arbeitsbel astigungen, zum anderen wegen der auf-
grund von Zeitunterschieden verschiedenen Produktionschargen, da dadurch Farbunterschiede
beim Ausbesserungsmaterial auftreten konnen.

(Dartiber hinaus wére - aufgrund des osterreichweit bekannten Produktionsproblems der Er-
zeugerfirma - bei dem langzeitlichen Sanierungszugestandnis eine zusétzliche Bankgarantie
als Sicherstellung unbedingt einzufordern gewesen.)

Ergebnis21

Die Vorgangsweise der ortl.Bauaufsicht bei der Mangelbehebung der Dacheindeckung
wird Kkritisiert.

Da mit hoher Wahrscheinlichkeit die komplette Dacheindeckung als schadhaft ange-
nommen werden mul3, ist Uber die gesamte Dacheindeckung ein Sachver standigengut-
achten einzuholen, damit das der zeitige und auch zu erwartende Schadensausmal? fest-
gestellt wird und endguiltige MalRnahmen getroffen werden kdnnen.

LR Umdie weitere Vorgangsweise festlegen zu kbnnen, wird ein Sachver standigen-
gutachten eingeholt.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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23. Planungsmangel

23.1. Schneeschutz

Der vom Architekten ausgeschriebene Schneeschutz (K upferschneerechenhaken fir Rundkupfer-
durchzug 10 mm) hielt den Schneemassen nicht stand und wurde an mehreren Stellen besché-
digt.

Nach Ansicht der ausfuhrenden Firma hétte jedoch nicht dieser leichte Schneeschutz zur Aus-
fuhrung gelangen sollen (wie er aufgrund seines optischen Erscheinungsbildes sehr oft An-
wendung an historisch wertvollen Gebauden findet), sondern ein Schneeschutz in Form eines
massiven Schneerechengitters mit den Dimensonen von ca. 10 mm/10 mm/5 mm Winkel stérke; wo-
bei sogar zu erwéagen gewesen ware, diesen auf den Stiddachern zweireihig auszufihren.

Die ausfihrende Firma wies aus diesem Grund jede Schuld von sich und ist auch nicht bereit,
dafUr die Gewéhrleistung zu Gbernehmen. Sie hat jedoch einen Vorschlag und ein diesbezlg-
liches Angebot dem Architekten unterbreitet, worauf bisher noch nicht reagiert wurde.

Faktum ist, dal? der ausgefiihrte Schneeschutz einerseits nicht ausreicht und somit einen Pla
nungsfehler darstellt, andererseits es der Auftragnehmer verabsaumte, gem.seiner Priif- und
Warnpflicht (It. ONORM A 2060 Pkt.2.6.3) auf diesen Mangel zeitgerecht hinzuweisen.

Dem Vorwurf des Berichterstellers, dal3 es in derartig exponierter Lage und bel derart grof3en
und steilen Dachfl&chen zumindest Uberlegenswert gewesen ware, zusétzlich tber die gesam-
ten Dachflachen Schneenasen anzubringen, wurde seitens des Architekten entgegengehalten,
dal3 sich das Bundesdenkmalamt diesbeziiglich dagegen ausgesprochen hat.

Eine diesbezigliche Anfrage beim Bundesdenkmalamt (zur Vergewisserung dieser Feststel-
lung) hat ergeben, dal? diese Art des Schneeschutzes zwar hintanzuhalten, jedoch nicht aus-
dricklich untersagt ist.

Sollten in Ergénzung zu den Vorschlégen der Spenglerfirmaoder als ausschliefdiche Mal3-
nahme Schneenasen doch zur Ausfihrung kommen, miifte man die mangel hafte Dacheinde-
ckung im Auge behalten, da bei einer Neueindeckung die Schneenasen auf den Sparren gena-
gelt werden konnten und man sie nicht (wie derzeit moglich) in die Eternitplatten einhdngen
brauchte, daim Extremfall doch die Gefahr des Ldsens der Platte besttinde.

Ergebnis 22
Die Verschuldens- bzw. Kostenfrage des Schadens am Schneeschutz ist zu kl&ren und
dastechnische Problem des mangelhaften Schneeschutzesrasch zu l6sen.

LR ImZuge der Neueindeckung und der Schadensbehebung der Dachflachen wird der
mangel hafte Schneeschutz repariert.
Bezuglich der Verschuldensfrage hat sich der Architekt nochmals auf die Vorgaben des
Bundesdenkmalamtes ber ufen, wodurch eine Klérung dieser Frage nur tGber den
Rechtsweg erfolgen kdnnte. Eine gerichtliche Klarung erscheint aber kaum erfolgreich.
Die Kosten werden daher aus dem Schulbudget bestritten.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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23.2. Rohrbegleitheizung

Im Zuge des Umbaues wurde ua. auch eine Feuerl6schnaldleitung installiert, die streckenweise
durch unbeheizte Dachrdume fihrt.

Eine Rohrbegleitheizung zur Vermeidung des Einfrierens war vom Haustechnikplaner nicht
vorgesehen.

Aufgrund der Planung sollten die Rohrleitungen im Dachboden frei (aber blof3 durch eine
Warmeddmmung geschiitzt) gefihrt werden.

Dies war technisch verfehlt, da Warmedammungen (fél schlich auch als Isolierungen bezeich-
net) nur bei Temperaturunterschieden wirken kénnen. Wird der Gefrierpunkt unterschritten,
friert stehendes Wasser in Rohrleitungen, egal wie dick und wirksam die Warmedammungen
sind.

Die Ausfuhrenden warnten pflichtgemal3 und wiesen auch auf die Mehrkosten hin. Dabei
handelt es sich im Grunde genommen nicht um Mehrkosten, da sie zur mangelfreien Erstaus-
fuhrung notwendig sind.

Da die Haustechnikplaner nicht reagierten, wurde auf Anordnung des Architekten von den
ausfuhrenden Firmen die Begleitheizbénder (ohne Auftrag flr die Zusatzarbeiten) eingebadi.

Der nachtragliche Einbau hétte unnétig hohen Aufwand erfordert; der Einbau war nach den
Regeln der Technik unbedingt erforderlich. (Lediglich bei Trockenleitungen kann eine Be-
gleitheizung entfallen.)

Ergebnis 23
In Hinkunft wird eine sor gfaltiger e Planung erwar tet.

LR Eswird getrachtet werden, dal3 die Ursachen, die zur Beanstandung gefuihrt haben, in
Zukunft ver mieden werden.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

24. Mauerfeuchte

Dadie Schlol3mauern keine Horizontalisolierungen aufweisen, zeigten sich bereits 4 Jahre
nach der Sanierung sowohl auf3en als auch innen mehr oder weniger starke Putzschaden, die
durch aufsteigendes Wasser in den Kapillaren verursacht werden.

Dafeuchte Mauern nicht nur erhéhte Heizkosten zur Folge haben, sondern auch Gesundheits-
schaden (feuchtes Wohnklima begtinstigt Rheuma, Schimmelpilz kann Allergien ausl 6sen)
verursachen kénnen, wére eine diesbeziigliche Sanierung erstrebenswert. Zudem fihren
Salzausbl tihungen und Frostschaden in den feuchten Mauern zu schwerwiegenden Bausché-
den. Daes ein (elektrophysikalisches) Mauerentfeuchtungssystem gibt, das drahtlos und ohne
Beschadigung der Bausubstanz arbeitet, ware speziell bei dem ggst.Problem des denkmalge-
schitzten Baues die Anwendung dieses Verfahrens zu Uberdenken.

Das Funktionsprinzip dieses Verfahrens beruht darauf, dal3 zwischen am Dachboden instal-
lierten Geréten (Pluspol) und dem Erdboden (Minuspol), in dem das Schlof3 steht, ein dyna-
misches el ektromagnetisches Feld mit stationaren Werten erzeugt wird. Dieses schwache e-
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lektromagnetische Feld im extremen Niederspannungsbereich, bewirkt nach dem el ektrophy-
sikalischen Prinzip ein Absinken der Wassermolekile (Dipole) in den Kapillaren und somit
ein Austrocknen und Trockenhalten des urspriinglich feuchten Mauerwerkes.

Um das trockengel egte Mauerwerk auch dauerhaft trocken zu halten, ist es jedoch notwendig,
dal? das System als fixer Bestandteil des Objektes dauernd in Betrieb bleibt; wobel eingebaute
Betriebszahler eine einfache Funktionskontrolle ermdglichen.

Ergebnis24
Durch eine Kosten-Nutzen-Analyse der Abt. HB1 soll geklart werden, ob die Installation
einer elektronischen Mauer entfeuchtungsanlage zweckmafiig ist.

LR Die geforderte Kosten-Nutzen-Analyse ist in Ausarbeitung.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

25. Laubengang

Im Schulhof kam ein stdhlernes LaubenganggerUst [t.Angebot einer Schlosserfirma zur Aus-
fUhrung, das derart beschrieben wurde:

» Laubengang aus Flachstahl und Rundstaben anfertigen und montieren ca.40 Im a 1.580,--
S 63.238,--

Achtung Fundamente bauseits!*

Eine nachfolgende Skizze gibt Aufschluf3 Uber die Dimensionierungen aller Stahle und tber
die Absténde der Rundstéhle auf den Flachstahltragern, die das tragende Element des Lauben-
ganges bilden.

Das Angebot ist jedoch insofern mangel haft, als die Stiickzahl dieser Trager nicht angegeben
ist bzw.deren Abstande der Skizze nicht entnehmbar sind.

Dartber hinaus ist beim falsch errechneten Endbetrag (richtig S 63.200,--) nicht feststellbar,
ob es sich um einen Netto- oder Bruttopreis handelt.

Das Angebot weist keinen Prifvermerk des Architekten auf und ist hinsichtlich der Bestim-
mungen der ONORM A 2050, Pkt.2.2., wonach Leistungen eindeutig und vollstandig zu be-
schreiben sind, derart mangel haft, dal3 die Angemessenheit des L aufmeterpreises gar nicht

prifbar ist.

Ergebnis 25
Die auf einem unvollstéandigen und daher nicht Gber prifbaren Angebot basierende Auf-
tragsvergabe fur den Laubengang wird streng kritisiert.

LR Eine genaue Festlegung der Ausfihrung war deshalb nicht gegeben, weil nicht nur in
statischer, sondern auch in architektonischer Hinsicht der Abstand der Trager erst vor
Ort fixiert wurde.
Zur Preisangemessenheit wird angemerkt:
Das Gewicht der Gesamtkonstruktion betrégt 15 kg/Ifm. Somit ist bei S1.580,--/Ifm der
Schillingpreis der Gewichtsschlosserarbeiten mit S 105,--/kg + 1fm gegeben.
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Eine Vergleichsposition im Original offert fir die Gbrigen Schlosserarbeitenist die

Pos 1.2.5 Gelander, die einen Preisvon S209,--/kg + Ifm hat. Somit ist der Laubengang
aul3erst preisgunstig errichtet worden.

Ublicherweise wird der ausgewiesene Rechnungsbetrag exkl. MWS ver standen.

Davon abweichende Darstellungen sind im Regelfall auf der Rechnung angefiihrt.

Bei zukunftigen Bauvorhaben wird aber dennoch darauf geachtet werden, dafi die Auf-
tragsvergaben vollstandig nachvollziehbar sind.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

26. Diverse Mangel

26.1. Kartoffellager

Bei der Uberpriifung des K artoffellagers wurde festgestelIt, dald die dort in Glasern gelagerte
Marmelade von Mausen angenagt war.

Ergebnis 26

Dader Teil des Altbestandes mit seinen unver putzten Steinmauern baulich nur mit ho-
hem K ostenaufwand von Nager n freizuhalten sein wird, ist das Kartoffellager anderwei-
tig unterzubringen.

LR DasKartoffellager wurde verlegt.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

26.2. Fluchtweg

Fur den Aufenthaltsraum im Nordturm wurde von der Behorde ein Fluchtweg vorgeschrieben,
der Uber einen brandgesicherten Gang durch den Dachboden zu einem Stiegenhaus fiihrt. Da
sich die Schiler jedoch in diesem Fluchtgang und im Dachbodenraum zuweilen aufhielten,
wurde auf Anordnung der Direktion die Ture zu dem Fluchtweg versperrt, um der Aufsichts-
pflicht leichter nachkommen zu kénnen.

Durch diese Mal3nahme wéren jedoch die Schiler im Brandfall auf das Grobste gefahrdet ge-
wesen, weshalb auch ,, Gefahr in Verzug" bestand.

Der Berichtersteller hat daher noch vor Abschluf3 des Prifungsverfahrens die Abt.LF2 und
HB1 von dem Sachverhalt in Kenntnis gesetzt, damit dieser Mangel raschest behoben wird.

Provisorisch wurde mittlerweile neben der Fluchttiir ein Kastchen mit einem Notschl tissel
angebracht.

Ergebnis 27

Da dasderzetige Provisorium gem. 8 23 Abs. 3 der Arbetnehmer schutzver ordnung,

BGBI. Nr. 218/1983 nicht zuldssigist, wird gefordert, umgehend eine L 6sung zur Sicher-
stellung des Fluchtweges zu treffen.

Auf die Funktionsfahigkeit der Fluchtwegeist in Hinkunft besser zu achten.
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LR Der angefiihrte Mangel wurde behoben. Nachdem eine technische Ldsung schwer mog-
lichist, wurde die Sperre der Tur zum Fluchtgang aufgehoben.
Auf die Funktionsfahigkeit der Fluchtwege wird geachtet werden.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

26.3. Lagerung brandgeféhrlicher Guter

Im Dachbodenraum wurden brennbare Giiter vorgefunden. Das NO Feuer-, Gefahrenpolizei-
und Feuerwehrgesetz (NO FFG), LGBI.4400, besagt hinsichtlich der Lagerung brandgefahrli-
cher Guter in Baulichkeiten unter 8 11 Abs.2 ua., dal3 auf Dachbtden leicht entziindbare,
zlindschlagfahige oder schwer |6schbare Giter, insbesondere brennbare Fllissigkeiten, brenn-
bare Abfalle, ausgenommen Erntegiter, nicht gelagert werden durfen.

Ergebnis 28

Alle nach dem NO Feuer -, Gefahrenpolizei- und Feuerwehrgesetz (NO FFG),

L GBI. 4400, ver botenerweise in den Dachbodenr daumen des Schlosses gelagerten Guter
sind sofort zu entfernen.

LR Dieim Dachboden gelagerten Giter wurden entfernt.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

26.4. Estricharbeiten

GemaR ONORM B 2232 Pkt.2.3.6.1, ,, miissen Winkelrandstreifen von Estrichen mit ihrem
Fuld unterhalb des Dammstoffes verlegt werden. Sie missen den Estrich Uber seine gesamte
Dicke von den angrenzenden Bauteilen trennen und um 1 cm bis 2 cm Uber die Estrichober-
kante hinausragen. Sie dirfen bei Unterlagsestrichen mit Oberbel&gen vom Estrichhersteller
nicht abgeschnitten werden; bei Nutzestrichen hingegen missen sie von ihm abgeschnitten
werden®.

In den abgemauerten Raumen des Dachbodens (Fluchtgang und Haustechnikraum) sowiein
2 Turmen wurden nach der Herstellung der Nutzestriche die Randstreifen jedoch nicht abge-
schnitten.

Ergebnis 29

Obwohl essich , nur® um einen optischen Mangel handelt, sollte trotz abgelaufener Ge-
wahrleistungsfrist ver sucht werden, diese verabsdumte L eistung im Kulanzwege von der
ausfuhrenden Firma einzufordern. In Hinkunft sind die erbrachten Firmenleistungen
mit der erforderlichen Sorgfalt abzunehmen.

LR Der optische Mangel wurde beseitigt.
Auf eine sorgfaltige Abnahme der Firmenleistungen wird kiinftig geachtet werden.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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26.5. Entluftungskanale

Von der Abt.HB1 wurde bereits am 10.Mé&rz 1993 festgestellt, dal? durch starke Kondenswas-
serbildung aus den Entltftungskandlen Wasser auf den Dachfuf3boden rinnt. Dieser Mi3stand
wurde bis heute nicht behoben.

Ergebnis 30
Gegen die starke Kondenswasser bildung in den Entliftungskanalen sind unver ziiglich
Mal3nahmen zu ergreifen.

LR: Diefestgestellten Mangel werden durch eine Sekundarentwasser ung behoben wer den.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

26.6. Qualitatsabzug

In jenem Turm, in dem der Leseraum der Schule untergebracht und eingerichtet wurde, fihrt
eine Wendeltreppe auf eine darliber situierte Galerie. Da das Niveau der obersten Stufe und
die Kunstruktionshohe des Hol zfu3bodens der Galerie nicht Ubereinstimmen, wurde dieser
vom Ful3bodenleger verursachte Mangel (It.Aussage des Architekten) mit einer Pal3deiste be-
hoben.

Die ONORM B 2110 Pkt.2.44.4.1 , wesentliche, unbehebbare Mangel“ besagt, da bei Auf-
treten eines wesentlichen, unbehebbaren Mangels der Auftraggeber berechtigt ist, die ganzli-
che Aufhebung des Vertrages zu fordern. In diesem Falleist allesin den vorigen Stand zu
setzen.

Ist jedoch die Wiederherstellung des vorigen Standes technisch nicht méglich oder wirt-
schaftlich unzumutbar, kann der Auftraggeber nur eine Minderung des Entgeltes, jedoch nicht
unter den Wert, den die Leistung fur ihn hat, verlangen. Als unbehebbar gilt auch ein Mangel,
dessen Behebung nur mit einem unverhatnismaliig hohen Aufwand moglich ist.

Ergebnis 31
Fur die mangelhaften Ful3bodenlegear beiten ware eine Minderung des Entgeltes ange-
bracht gewesen.

LR Sollten bei kiinftigen Bauvorhaben derartige Mangel auftreten, wird ein Qualitatsabzug
veranlafdt werden.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

26.7. Néasseschaden

Die Galerie im vorerwahnten Turm wird durch Fenster belichtet bzw.bel Uiftet. Die unterhalb
der Fenster befindlichen Gipskartonwande zeigen Nasseschaden, die sowohl durch Kondens-
wasserbildung al's auch durch Schlagregen (bel offenem Fensterfltigel) verursacht worden sein
konnten.
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Ergebnis 32
Die Ursachen fur die Nasseschaden an den Gipskartonwanden unterhalb der Galerie-

fenster sind zu ergrinden und umgehend geeignete M al3nahmen zu setzen.

LR Die Nasseschéaden an den Gipskartonwanden sind durch Kondenswasser bildung ent-
standen. Geeignete Mal3nahmen zur Behebung der Schaden werden der zeit tGberlegt und
wer den danach umgehend in Angriff genommen.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

St.Polten, im November 1998
Der Landesrechnungshofdirektor
Dr.Walter Schoiber
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