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IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Landesverwaltungsgericht Steiermark hat durch die Richterin
Mag. Kerschbaumer Uber die Beschwerden des 1. Herrn Dr. E M, vertreten durch N K Rechtsanwalte, EstraRe,
G, des 2. Herrn U Ko, vertreten durch den bevollmachtigten Vertreter Dr. P P, der 3. Projekt Hgasse der V
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GesmbH & Co KG, St und die 4. T-I GmbH & Co OG, L, G, gegen den Bescheid des Stadtsenates der Stadt
Graz vom 25.05.2016, GZ: A17-BPV-028113/2016/0010,Das Landesverwaltungsgericht Steiermark hat durch
die Richterin , Mag. Kerschbaumer Uber die Beschwerden des 1. Herrn Dr. E M, vertreten durch N K
Rechtsanwalte, Estralle, G, des 2. Herrn U Ko, vertreten durch den bevollmachtigten Vertreter Dr. P P, der 3.
Projekt Hgasse der rémisch finf GesmbH & Co KG, St und die 4. T-| GmbH & Co OG, L, G, gegen den Bescheid
des Stadtsenates der Stadt Graz vom 25.05.2016, GZ: A17-BPV-028113/2016/0010,

zuRechterkannt:

I.  GemaR § 50 Abs 1 iVm § 28 Abs 1 Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz (im Folgenden VwGVG) wird die
Beschwerde der T-l GmbH & Co OG als unbegriindet romisch eins. Gemals Paragraph 50, Absatz eins, in
Verbindung mit Paragraph 28, Absatz eins, Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz (im Folgenden VwWGVG) wird
die Beschwerde der T- GmbH & Co OG als unbegriindet

abgewiesen.

Aufgrund der Beschwerden der Erst- bis Drittbeschwerdefiihrer wird der angefochtene Bescheid diesen
gegenlber

behoben.

Il Gegen dieses Erkenntnis ist gemaR § 25a Verwaltungsgerichtshofgesetz (im Folgenden VwGG) eine
ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs 4 B-VG unzulassig. romisch zwei.
Gegen dieses Erkenntnis ist gemall Paragraph 25 a, Verwaltungsgerichtshofgesetz (im Folgenden VwWGG) eine
ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Artikel 133, Absatz 4, B-VG unzulassig.

Entscheidungsgrinde
Sachverhalt, Verfahrensgang:

Am 24.03.2016 erfolgte auf der Liegenschaft Graz, Hgasse, Grundstiick

Nr. X, KG X, eine amtliche Erhebung durch ein Organ der Baubehérde, bei welcher - wie dem daruber
aufgenommenen Amtsbericht vom 04.04.2016 zu entnehmen ist - Nachfolgendes festgestellt wurde: Am
24.03.2016 erfolgte auf der Liegenschaft Graz, Hgasse, Grundstlick , Nr. rémisch zehn, KG rémisch zehn, eine
amtliche Erhebung durch ein Organ der Baubehérde, bei welcher - wie dem darlber aufgenommenen
Amtsbericht vom 04.04.2016 zu entnehmen ist - Nachfolgendes festgestellt wurde:

,Beim Objekt Hgasse wurden im norddstlichen Kellerbereich diverse Seminarraume errichtet. Die hofseitigen
Raumlichkeiten sind im Archivplan als Wohnraume ausgewiesen. Die an der Hgasse gelegenen
Raumlichkeiten sind im Archivplan als Kellerraume ausgewiesen. Alle Raumlichkeiten wurden zu
Seminarrdumen adaptiert (siehe Planskizze vom 01.04.2016). Uber den gesamten FuRboden wurde ein
Gussasphaltbelag aufgebracht. Die Raumhodhe betragt

ca. 2,50 m. Einige Trennwande wurden als Gipskartonstanderwande errichtet. Die einzelnen Seminarraume
sind nach entsprechenden Themen mit alten Mdébeln ausgestattet. Eine Konsumation von Getranken oder
Speisen ist fur die Seminarteilnehmer nicht vorgesehen. Laut Herrn Ing. Mag. G A sind die Seminarraume seit
November 2014 in Betrieb.” ,Beim Objekt Hgasse wurden im nordéstlichen Kellerbereich diverse
Seminarraume errichtet. Die hofseitigen Raumlichkeiten sind im Archivplan als Wohnraume ausgewiesen. Die
an der Hgasse gelegenen Raumlichkeiten sind im Archivplan als Kellerraume ausgewiesen. Alle
Raumlichkeiten wurden zu Seminarrdumen adaptiert (siehe Planskizze vom 01.04.2016). Uber den gesamten
FuBboden wurde ein Gussasphaltbelag aufgebracht. Die Raumhodhe betragt , ca. 2,50 m. Einige Trennwande
wurden als Gipskartonstanderwande errichtet. Die einzelnen Seminarrdume sind nach entsprechenden
Themen mit alten Modbeln ausgestattet. Eine Konsumation von Getranken oder Speisen ist fur die
Seminarteilnehmer nicht vorgesehen. Laut Herrn Ing. Mag. G A sind die Seminarraume seit November 2014
in Betrieb.”

Mit Schreiben vom 12.04.2016 wurden unter anderem auch den nunmehrigen Beschwerdefiihrern diese
Feststellungen unter Anschluss einer Planskizze vom 01.04.2016 in Kopie mit der Méglichkeit zur AuRerung
im Rahmen des Parteiengehdrs zur Kenntnis gebracht. Auch wurden sie darauf hingewiesen, dass die
Nutzungsanderung gemaR § 19 Abs 2 des Stmk. BauG bewilligungspflichtig sei. Als Frist flir die Abgabe einer



Stellungnahme wurden drei Wochen ab Zustellung des Schreibens eingerdumt und wurden die Adressaten
darauf hingewiesen, dass nach Ablauf dieser Frist gemaf § 41 Abs 4 Stmk. BauG ein Auftrag zur Unterlassung
der vorschriftswidrigen Nutzung als Seminarraume ergehen wurde. Mit Schreiben vom 12.04.2016 wurden
unter anderem auch den nunmehrigen Beschwerdefiihrern diese Feststellungen unter Anschluss einer
Planskizze vom 01.04.2016 in Kopie mit der Méglichkeit zur AuBerung im Rahmen des Parteiengehérs zur
Kenntnis gebracht. Auch wurden sie darauf hingewiesen, dass die Nutzungsanderung gemafs Paragraph 19,
Absatz 2, des Stmk. BauG bewilligungspflichtig sei. Als Frist flir die Abgabe einer Stellungnahme wurden drei
Wochen ab Zustellung des Schreibens eingeraumt und wurden die Adressaten darauf hingewiesen, dass nach
Ablauf dieser Frist gemaR Paragraph 41, Absatz 4, Stmk. BauG ein Auftrag zur Unterlassung der
vorschriftswidrigen Nutzung als Seminarraume ergehen wirde.

Mit Bescheid vom 25.05.2016, GZ: A17-BPV-028113/2016/0010 wurde - unter anderem - gegenUber den im
Spruch ersichtlichen Beschwerdefihrern der Auftrag erteilt, die konsenswidrige Nutzung 1. der hofseitigen
Wohnraume im Kellergescho3 als Seminarraume und 2. der an der Hgasse gelegenen Kellerrdume als
Seminarraume, die im Planausschnitt vom 07.11.1995 eingetragen sind, der einen integrierenden Bestandteil
dieses Bescheides bildet, sofort zu unterlassen. Begrindet wurde der Bescheid im Wesentlichen damit, dass
die konsensgemalie Nutzung der gegenstandlichen Flachen Keller- bzw. Wohnnutzung und nicht

die Nutzung als Seminarraumlichkeiten im Kellergeschol8 seien und die genannte Nutzung vor ihrer
Nutzungsanderung einer baubehdrdlichen Bewilligung bedulrfte, zumal die Bewilligungspflicht schon dann
gegeben sei, wenn die in

§ 19 Z 2 Stmk. BauG aufgezahlten offentlichen Interessen auch nur berihrt werden koénnten, diese
Bewilligung aber nicht vorliege. Mit Bescheid vom 25.05.2016, GZ: A17-BPV-028113/2016/0010 wurde - unter
anderem - gegenlber den im Spruch ersichtlichen Beschwerdeflihrern der Auftrag erteilt, die konsenswidrige
Nutzung 1. der hofseitigen Wohnraume im Kellergescho8 als Seminarraume und 2. der an der Hgasse
gelegenen Kellerraume als Seminarraume, die im Planausschnitt vom 07.11.1995 eingetragen sind, der einen
integrierenden Bestandteil dieses Bescheides bildet, sofort zu unterlassen. Begriindet wurde der Bescheid im
Wesentlichen damit, dass die konsensgemaBe Nutzung der gegenstandlichen Flachen Keller- bzw.
Wohnnutzung und nicht , die Nutzung als Seminarraumlichkeiten im Kellergescho8 seien und die genannte
Nutzung vor ihrer Nutzungsanderung einer baubehérdlichen Bewilligung bedlrfte, zumal die
Bewilligungspflicht schon dann gegeben sei, wenn die in , Paragraph 19, Ziffer 2, Stmk. BauG aufgezahlten
offentlichen Interessen auch nur berihrt werden kénnten, diese Bewilligung aber nicht vorliege.

Gegen diesen Bescheid haben die im Spruch genannten Beschwerdefiihrer rechtzeitig Beschwerde erhoben.
Herr Dr. E M hat durch seinen ausgewiesenen Vertreter, die N K Rechtsanwalte, seine Beschwerde
eingebracht und diese damit begriindet, dass die belangte Behérde Ubersehe, dass der Beschwerdeflihrer
nicht Eigentimer der vom Bescheid erfassten Kellerraume sei. Der Beschwerdefiihrer Dr. E M habe mit
Kaufvertrag vom 24.10.2012 Wohnungseigentum an der Wohnung Top 3 erlangt. Grundbicherlicher
Eigentimer der vom Bescheid umfassten Raumlichkeiten sei die T-I GmbH & Co OG, eingetragen im
Firmenbuch zu Firmenbuchnummer: X. Der Beschwerdeflihrer sei hinsichtlich der hofseitigen Wohnraume im
Kellergeschof8 bzw. der Kellerraume, welche an der Hgasse gelegen sind, nicht nutzungsberechtigt und auch
nicht verfligungsberechtigt. Aufgrund der Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes sei ihm eine
Verfigung Uber diese Raumlichkeiten untersagt bzw. sei der Beschwerdeflihrer in keinster Art und Weise
berechtigt Uber diese zu verfligen oder diese zu nutzen. Sofern die Baubehdérde auf

§ 39 Stmk. BauG referenziere und vermeine, dass sich die Bestimmung auch auf Miteigentimer beziehe, so
Ubersehe die Baubehoérde, dass es darauf ankomme, ob der Bescheidadressat auch nutzungs- bzw.
verfugungsberechtigt sei. Es kdnne nur dem jenigen eine konsenswidrige Nutzung untersagt werden, der
faktisch auch in der Lage sei, konsenswidrig zu nutzen. Eine Nutzung durch den Beschwerdeflhrer sei jedoch
aufgrund der Bestimmungen des WEG nicht mdglich, weshalb er auch nicht Bescheidadressat sein kénne.
Beantragt wurde, der Beschwerde stattzugeben und den angefochtenen Bescheid ersatzlos zu beheben.
Gegen diesen Bescheid haben die im Spruch genannten Beschwerdeflhrer rechtzeitig Beschwerde erhoben.
Herr Dr. E M hat durch seinen ausgewiesenen Vertreter, die N K Rechtsanwalte, seine Beschwerde
eingebracht und diese damit begriindet, dass die belangte Behérde Ubersehe, dass der Beschwerdefihrer
nicht Eigentimer der vom Bescheid erfassten Kellerraume sei. Der Beschwerdeflihrer Dr. E M habe mit



Kaufvertrag vom 24.10.2012 Wohnungseigentum an der Wohnung Top 3 erlangt. Grundbicherlicher
Eigentimer der vom Bescheid umfassten Raumlichkeiten sei die T-I GmbH & Co OG, eingetragen im
Firmenbuch zu Firmenbuchnummer: rémisch zehn. Der Beschwerdeflhrer sei hinsichtlich der hofseitigen
Wohnraume im KellergeschoR bzw. der Kellerraume, welche an der Hgasse gelegen sind, nicht
nutzungsberechtigt und auch nicht verflgungsberechtigt. Aufgrund der Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes sei ihm eine Verfligung uber diese Raumlichkeiten untersagt bzw. sei der
Beschwerdefihrer in keinster Art und Weise berechtigt Uber diese zu verfigen oder diese zu nutzen. Sofern
die Baubehodrde auf , Paragraph 39, Stmk. BauG referenziere und vermeine, dass sich die Bestimmung auch
auf Miteigentimer beziehe, so Ubersehe die Baubehorde, dass es darauf ankomme, ob der Bescheidadressat
auch nutzungs- bzw. verfligungsberechtigt sei. Es kdnne nur dem jenigen eine konsenswidrige Nutzung
untersagt werden, der faktisch auch in der Lage sei, konsenswidrig zu nutzen. Eine Nutzung durch den
Beschwerdefiuhrer sei jedoch aufgrund der Bestimmungen des WEG nicht moéglich, weshalb er auch nicht
Bescheidadressat sein kdonne. Beantragt wurde, der Beschwerde stattzugeben und den angefochtenen
Bescheid ersatzlos zu beheben.

Die Ubrigen Beschwerdeflhrer brachten in ihrem inhaltlich gleichlautenden Beschwerdevorbringen vor, dass
es sich bereits aus der Lebenserfahrung ergebe, dass die Nutzung von Raumlichkeiten zu Blro- bzw.
Seminarzwecken keinen Einfluss auf die Festigkeit, den Brandschutz, die Hygiene oder Sicherheit der
baulichen Anlagen haben kdénne. Nachbarrechte wirden durch eine tatsachliche Nutzungsanderung nur
beriihrt werden, wenn durch die Nutzungséanderung keine Ubereinstimmung mit dem Raumordnungsgesetz
gegeben sei. Im Unterlassungsbescheid wiirde falschlicherweise davon ausgegangen, dass die hofseitigen
Raumlichkeiten als Wohnraume ausgewiesen sind. Zutreffend sei, dass flr die hofseitigen Raumlichkeiten
(siehe die Bezeichnungen im Plan als Zimmer, Zimmer, Vorraum, Abstellraum, WC, Flur, Kiche) keine
Zuordnung zu Wohn- oder sonstigen Zwecken getroffen worden sei (Verweis auf die mit dem
handschriftlichen behérdenseitigen Vermerk ,Plan Skizze MaRstab 1 : 100 und dem Datum 01.04.2016). Das
hielRe, dass flr diese hofseitigen Raumlichkeiten sowohl eine Wohn- als auch eine Biro- bzw. Seminarnutzung
zulassig sei, da es im Archivplan keine konkrete planliche Nutzungsvorgabe fir diese Raumlichkeiten gebe.
Dazu komme, dass hinsichtlich der im Archivplan tatsachlich als Keller bezeichneten Flachen, den Nachbarn
lediglich ein Immissionsschutz im Rahmen der Flachenwidmungskategorie ,Wohnen allgemein” gewahrt
werde. Gemal § 40 Abs 2 wirden bauliche Anlagen als rechtmaRig gelten, die zwischen dem 1. Janner 1969
und dem 31. Dezember 1984 errichtet worden und zum Zeitpunkt ihrer Errichtung bewilligungsfahig gewesen
waren. Im beschwerdegegenstandlichen Fall seien die im Archivplan als Keller bezeichneten Flachen jedoch
bereits vor dem 1. Janner 1969 zu gewerblichen Zwecken genutzt worden, weshalb sich auch eine
Uberpriifung der Behérde im Zusammenhang mit der RechtméRigkeit der baulichen Anlagen (konkreten
straBenseitigen urspriinglich als Keller genutzten Raumlichkeiten) ertibrige. Diesem Umstand habe auch Dipl.
Ing. J F in seinem Nutzwertgutachten aus dem Jahr 2002 Rechnung getragen, in welchem er alle diese
Raumlichkeiten nicht als Wohnflachen oder Kellerabteilflachen, sondern als ,sonstige selbstandige
Raumlichkeit” bezeichnet habe. Die Bezeichnung ,sonstige selbstandige Raumlichkeit” sei laut
Wohnungseigentumsgesetz von Seiten des Nutzwertgutachters erst dann zu verwenden, wenn es sich um
Geschaftsflachen oder Buroflachen handle. Auf Grund all dieser Umstande sei der von der
bescheiderlassenden Behdrde aufgezeigte Tatbestand mit ,einer Nutzungsanderung“ auf diesen Flachen
tatsachlich nicht gegeben, weshalb der § 19 Z 2 des Stmk. BauG keine Anwendung finden kénne. Vielmehr
handle es sich hierbei um ein baubewilligungsfreies Vorhaben, da durch die aktuelle Nutzung weder
Bauvorschriften noch Raumordnungsvorschriften verletzt wirden. Beantragt wurde die Behebung des
angefochtenen Bescheides und Durchfuhrung einer mindlichen Verhandlung. Die ubrigen Beschwerdefihrer
brachten in ihrem inhaltlich gleichlautenden Beschwerdevorbringen vor, dass es sich bereits aus der
Lebenserfahrung ergebe, dass die Nutzung von Raumlichkeiten zu Buro- bzw. Seminarzwecken keinen
Einfluss auf die Festigkeit, den Brandschutz, die Hygiene oder Sicherheit der baulichen Anlagen haben kénne.
Nachbarrechte wirden durch eine tatsachliche Nutzungsanderung nur berthrt werden, wenn durch die
Nutzungsénderung keine Ubereinstimmung mit dem Raumordnungsgesetz gegeben sei. Im
Unterlassungsbescheid wurde falschlicherweise davon ausgegangen, dass die hofseitigen Raumlichkeiten als
Wohnraume ausgewiesen sind. Zutreffend sei, dass fur die hofseitigen Raumlichkeiten (siehe die



Bezeichnungen im Plan als Zimmer, Zimmer, Vorraum, Abstellraum, WC, Flur, Kiiche) keine Zuordnung zu
Wohn- oder sonstigen Zwecken getroffen worden sei (Verweis auf die mit dem handschriftlichen
behdrdenseitigen Vermerk ,Plan Skizze MafRstab 1 : 100 und dem Datum 01.04.2016). Das hieRRe, dass fir
diese hofseitigen Raumlichkeiten sowohl eine Wohn- als auch eine Bliro- bzw. Seminarnutzung zulassig sei,
da es im Archivplan keine konkrete planliche Nutzungsvorgabe fir diese Raumlichkeiten gebe. Dazu komme,
dass hinsichtlich der im Archivplan tatsachlich als Keller bezeichneten Flachen, den Nachbarn lediglich ein
Immissionsschutz im Rahmen der Flachenwidmungskategorie ,Wohnen allgemein“ gewahrt werde. GemaR
Paragraph 40, Absatz 2, wiirden bauliche Anlagen als rechtmaRBig gelten, die zwischen dem 1. Janner 1969
und dem 31. Dezember 1984 errichtet worden und zum Zeitpunkt ihrer Errichtung bewilligungsfahig gewesen
waren. Im beschwerdegegenstandlichen Fall seien die im Archivplan als Keller bezeichneten Flachen jedoch
bereits vor dem 1. Janner 1969 zu gewerblichen Zwecken genutzt worden, weshalb sich auch eine
Uberpriifung der Behérde im Zusammenhang mit der RechtméRigkeit der baulichen Anlagen (konkreten
straBenseitigen urspriinglich als Keller genutzten Raumlichkeiten) eribrige. Diesem Umstand habe auch Dipl.
Ing. J F in seinem Nutzwertgutachten aus dem Jahr 2002 Rechnung getragen, in welchem er alle diese
Raumlichkeiten nicht als Wohnflachen oder Kellerabteilflachen, sondern als ,sonstige selbstandige
Raumlichkeit” bezeichnet habe. Die Bezeichnung ,sonstige selbstandige Raumlichkeit” sei laut
Wohnungseigentumsgesetz von Seiten des Nutzwertgutachters erst dann zu verwenden, wenn es sich um
Geschaftsflachen oder Buroflachen handle. Auf Grund all dieser Umstadnde sei der von der
bescheiderlassenden Behodrde aufgezeigte Tatbestand mit ,einer Nutzungsanderung” auf diesen Flachen
tatsachlich nicht gegeben, weshalb der Paragraph 19, Ziffer 2, des Stmk. BauG keine Anwendung finden
kénne. Vielmehr handle es sich hierbei um ein baubewilligungsfreies Vorhaben, da durch die aktuelle
Nutzung weder Bauvorschriften noch Raumordnungsvorschriften verletzt wirden. Beantragt wurde die
Behebung des angefochtenen Bescheides und Durchfiihrung einer mundlichen Verhandlung.

Das Landesverwaltungsgericht Steiermark hat erwogen:
Folgende Rechtsgrundlagen sind flr die Entscheidung maRgeblich:

GemaR § 17 VwGVG sind, soweit in diesem Bundesgesetz nicht anderes bestimmt ist, auf das Verfahren Uber
Beschwerden gemaf Art. 130 Abs. 1 B-VG die Bestimmungen des AVG mit Ausnahme der 8§ 1 bis 5 sowie des
IV. Teiles, die Bestimmungen der Bundesabgabenordnung - BAO, BGBI.Nr. 194/1961, des
Agrarverfahrensgesetzes - AgrVG, BGBI.Nr. 173/1950, und des Dienstrechtsverfahrensgesetzes 1984 - DVG,
BGBI. Nr. 29/1984, und im Ubrigen jene verfahrensrechtlichen Bestimmungen in Bundes- oder
Landesgesetzen sinngemaRl anzuwenden, die die Behdrde in dem dem Verfahren vor dem Verwaltungsgericht
vorangegangenen Verfahren angewendet hat oder anzuwenden gehabt hatte.Gemall Paragraph 17, VwGVG
sind, soweit in diesem Bundesgesetz nicht anderes bestimmt ist, auf das Verfahren Gber Beschwerden gemaR
Artikel 130, Absatz eins, B-VG die Bestimmungen des AVG mit Ausnahme der Paragraphen eins bis 5 sowie
des rémisch vier. Teiles, die Bestimmungen der Bundesabgabenordnung - BAO, BGBI.Nr. 194 aus 1961,, des
Agrarverfahrensgesetzes - AgrVG, BGBI.Nr. 173 aus 1950,, und des Dienstrechtsverfahrensgesetzes 1984 -
DVG, Bundesgesetzblatt Nr. 29 aus 1984,, und im Ubrigen jene verfahrensrechtlichen Bestimmungen in
Bundes- oder Landesgesetzen sinngemal anzuwenden, die die Behdrde in dem dem Verfahren vor dem
Verwaltungsgericht vorangegangenen Verfahren angewendet hat oder anzuwenden gehabt hatte.

GemaR § 24 Abs 1 VwGVG hat das Verwaltungsgericht auf Antrag oder, wenn es dies fur erforderlich halt, von
Amts wegen eine o6ffentliche mundliche Verhandlung durchzufihren.GemaR Paragraph 24, Absatz eins,
VwGVG hat das Verwaltungsgericht auf Antrag oder, wenn es dies fir erforderlich halt, von Amts wegen eine
offentliche mundliche Verhandlung durchzufihren.

GemaR § 24 Abs 4 VwWGVG kann das Verwaltungsgericht, soweit durch Bundes- oder Landesgesetz nichts
anderes bestimmt ist, ungeachtet eines Parteiantrags von einer Verhandlung absehen, wenn die Akten
erkennen lassen, dass die mundliche Erérterung eine weitere Klarung der Rechtssache nicht erwarten lasst,
und einem Entfall der Verhandlung weder Art. 6 Abs. 1 der Konvention zum Schutze der Menschenrechte und
Grundfreiheiten, BGBI. Nr. 210/1958, noch Art. 47 der Charta der Grundrechte der Europaischen Union, ABI.
Nr. C 83 vom 30.03.2010 S. 389 entgegenstehen.Gemall Paragraph 24, Absatz 4, VwGVG kann das
Verwaltungsgericht, soweit durch Bundes- oder Landesgesetz nichts anderes bestimmt ist, ungeachtet eines
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Parteiantrags von einer Verhandlung absehen, wenn die Akten erkennen lassen, dass die miundliche
Erdrterung eine weitere Klarung der Rechtssache nicht erwarten lasst, und einem Entfall der Verhandlung
weder Artikel 6, Absatz eins, der Konvention zum Schutze der Menschenrechte und Grundfreiheiten,
Bundesgesetzblatt Nr. 210 aus 1958,, noch Artikel 47, der Charta der Grundrechte der Europaischen Union,
ABI. Nr. C 83 vom 30.03.2010 S. 389 entgegenstehen.

Gemal § 27 VwGVG hat das Verwaltungsgericht, soweit es nicht Rechtswidrigkeit wegen Unzustandigkeit der
Behorde gegeben findet, den angefochtenen Bescheid, die angefochtene Ausibung unmittelbarer
verwaltungsbehordlicher Befehls- und Zwangsgewalt und die angefochtene Weisung aufgrund der
Beschwerde (§ 9 Abs 1 Z 3 und 4) oder aufgrund der Erklarung Uber den Umfang der Anfechtung (§ 9 Abs 3)
zu Uberprifen. Gemals Paragraph 27, VwWGVG hat das Verwaltungsgericht, soweit es nicht Rechtswidrigkeit
wegen Unzustandigkeit der Behdrde gegeben findet, den angefochtenen Bescheid, die angefochtene
Auslbung unmittelbarer verwaltungsbehordlicher Befehls- und Zwangsgewalt und die angefochtene Weisung
aufgrund der Beschwerde (Paragraph 9, Absatz eins, Ziffer 3 und 4) oder aufgrund der Erklarung tGber den
Umfang der Anfechtung (Paragraph 9, Absatz 3,) zu Uberprifen.

Gemal § 28 Abs 1 VwGVG hat das Verwaltungsgericht, sofern die Beschwerde nicht zurlickzuweisen oder das
Verfahren einzustellen ist, die Rechtssache durch Erkenntnis zu erledigen. GemaR Paragraph 28, Absatz eins,
VwGVG hat das Verwaltungsgericht, sofern die Beschwerde nicht zurlckzuweisen oder das Verfahren
einzustellen ist, die Rechtssache durch Erkenntnis zu erledigen.

Gemal § 28 Abs 2 VwGVG hat das Verwaltungsgericht dann Uber Beschwerden gemaR Art. 130 Abs. 1 Z 1 B-
VG in der Sache selbst zu entscheiden, wennGemaR Paragraph 28, Absatz 2, VwGVG hat das
Verwaltungsgericht dann Uber Beschwerden gemal Artikel 130, Absatz eins, Ziffer eins, B-VG in der Sache
selbst zu entscheiden, wenn

1. der maRgebliche Sachverhalt feststeht oder

2. die Feststellung des malgeblichen Sachverhalts durch das Verwaltungsgericht selbst im Interesse der
Raschheit gelegen oder mit einer erheblichen Kostenersparnis verbunden ist.

GemaR § 19 Stmk. BauG sind folgende Vorhaben bewilligungspflichtig, sofern sich aus den §§ 20 und 21
nichts anderes ergibt:GemalR Paragraph 19, Stmk. BauG sind folgende Vorhaben bewilligungspflichtig, sofern
sich aus den Paragraphen 20 und 21 nichts anderes ergibt:

1. Neu-, Zu- oder Umbauten von baulichen Anlagen sowie groBere Renovierungen (§ 4 Z 34a)l. Neu-, Zu-
oder Umbauten von baulichen Anlagen sowie groBere Renovierungen (Paragraph 4, Ziffer 34 a,)

2. Nutzungsanderungen, die auf die Festigkeit, den Brandschutz, die Hygiene, die Sicherheit von
baulichen Anlagen oder deren Teilen von Einfluss sein kdnnen oder die Nachbarrechte berihren oder wenn
Bestimmungen des jeweils geltenden Raumordnungsgesetzes, des Flachenwidmungsplanes oder des
Bebauungsplanes berihrt werden kénnen

3. die Errichtung, Anderung oder Erweiterung von Abstellflichen fiir Kraftfahrzeuge, Garagen und
Nebenanlagen;

4. Einfriedungen gegen Nachbargrundstiicke oder 6ffentliche Verkehrsflachen sowie Stitzmauern, jeweils
ab einer Hohe von mehrals 1,5 m

5. Veranderungen des natirlichen Gelandes von nach dem Flachenwidmungsplan im Bauland gelegenen
Grundflachen sowie von im Freiland gelegenen Grundflachen, die an das Bauland angrenzen

6. die langer als drei Tage dauernde Aufstellung von Fahrzeugen und anderen transportablen
Einrichtungen, die zum Aufenthalt oder Nachtigen von Personen geeignet sind, wie insbesondere
Wohnwagen, Mobilheime und Wohncontainer, aulRerhalb von o&ffentlichen Verkehrsflachen, Abstellflachen
oder Garagen;

7. der Abbruch von Gebauden, ausgenommen Nebengebdude;

8. Projekte gemaR & 22 Abs. 6.8. Projekte gemaR Paragraph 22, Absatz 6,
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GemaR § 41 Abs 3 Stmk. BauG hat die Behdrde hinsichtlich vorschriftswidriger baulicher Anlagen einen
Beseitigungsauftrag zu erlassen. Der Auftrag ist ungeachtet eines Antrages auf nachtragliche Erteilung einer
Baubewilligung oder einer Anzeige gemafl § 33 Abs. 1 zu erteilen.GemaR Paragraph 41, Absatz 3, Stmk. BauG
hat die Behdrde hinsichtlich vorschriftswidriger baulicher Anlagen einen Beseitigungsauftrag zu erlassen. Der
Auftrag ist ungeachtet eines Antrages auf nachtragliche Erteilung einer Baubewilligung oder einer Anzeige
gemald Paragraph 33, Absatz eins, zu erteilen.

GemaR§ 41 Abs 4 Stmk. BauG hat die Behdérde die Unterlassung der vorschriftswidrigen Nutzung
aufzutragen, wenn eine bewilligungspflichtige Anderung des Verwendungszweckes von baulichen Anlagen
oder Teilen derselben ohne Bewilligung vorgenommen wurde; Abs. 3 zweiter Satz gilt sinngemaR. GemaRl
Paragraph 41, Absatz 4, Stmk. BauG hat die Behdrde die Unterlassung der vorschriftswidrigen Nutzung
aufzutragen, wenn eine bewilligungspflichtige Anderung des Verwendungszweckes von baulichen Anlagen
oder Teilen derselben ohne Bewilligung vorgenommen wurde; Absatz 3, zweiter Satz gilt sinngemaR.

Gemalk § 2 Abs 1 Wohnungseigentumsgesetz 2002, BGBI. | Nr. 70/2002 idgF (WEG) ist Wohnungseigentum
das dem Miteigentlimer einer Liegenschaft oder einer Eigentimerpartnerschaft eingeraumte dingliche Recht,
ein  Wohnungseigentumsobjekt ausschliefllich zu nutzen und allein daruber zu verfligen Vorlaufiges
Wohnungseigentum ist das nach den Regelungen im 10. Abschnitt beschrankte Wohnungseigentum, das
unter den dort umschriebenen Voraussetzungen vom Alleineigentiimer einer Liegenschaft begrindet werden
kann.GemaR Paragraph 2, Absatz eins, Wohnungseigentumsgesetz 2002, Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr. 70
aus 2002, idgF (WEG) ist Wohnungseigentum das dem Miteigentimer einer Liegenschaft oder einer
Eigentimerpartnerschaft eingeraumte dingliche Recht, ein Wohnungseigentumsobjekt ausschlieRlich zu
nutzen und allein darlber zu verfugen. Vorlaufiges Wohnungseigentum ist das nach den Regelungen im 10.
Abschnitt beschrankte Wohnungseigentum, das unter den dort umschriebenen Voraussetzungen vom
Alleineigentlimer einer Liegenschaft begrindet werden kann.

Gemal § 2 Abs 2 WEG sind Wohnungseigentumsobjekte Wohnungen, sonstige selbstandige Raumlichkeiten
und Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge (wohnungseigentumstaugliche Objekte), an denen Wohnungseigentum
begriindet wurde. Eine Wohnung ist ein baulich abgeschlossener, nach der Verkehrsauffassung selbstandiger
Teil eines Gebdudes, der nach seiner Art und GroRe geeignet ist, der Befriedigung eines individuellen
Wohnbedurfnisses von Menschen zu dienen. Eine sonstige selbstandige Raumlichkeit ist ein baulich
abgeschlossener, nach der Verkehrsauffassung selbstandiger Teil eines Gebaudes, dem nach seiner Art und
GroRe eine erhebliche wirtschaftliche Bedeutung zukommt, wie etwa ein selbstandiger Geschaftsraum oder
eine Garage. Ein Abstellplatz fur ein Kraftfahrzeug ist eine - etwa durch Bodenmarkierung - deutlich
abgegrenzte Bodenflache, die ausschlieRBlich zum Abstellen eines Kraftfahrzeugs gewidmet und dazu nach
ihrer GroRRe, Lage und Beschaffenheit geeignet ist; eine Stellflache etwa aus Metall, die zu einer technischen
Vorrichtung zur Platz sparenden Unterbringung von Kraftfahrzeugen gehort, ist einer Bodenflache
gleichzuhalten.GemafR Paragraph 2, Absatz 2, WEG sind Wohnungseigentumsobjekte Wohnungen, sonstige
selbstandige Raumlichkeiten und Abstellplatze fir Kraftfahrzeuge (wohnungseigentumstaugliche Objekte), an
denen Wohnungseigentum begriindet wurde. Eine Wohnung ist ein baulich abgeschlossener, nach der
Verkehrsauffassung selbstandiger Teil eines Gebaudes, der nach seiner Art und GroRe geeignet ist, der
Befriedigung eines individuellen WohnbedUrfnisses von Menschen zu dienen. Eine sonstige selbstandige
Raumlichkeit ist ein baulich abgeschlossener, nach der Verkehrsauffassung selbstandiger Teil eines
Gebaudes, dem nach seiner Art und GroBe eine erhebliche wirtschaftliche Bedeutung zukommt, wie etwa ein
selbstandiger Geschaftsraum oder eine Garage. Ein Abstellplatz fir ein Kraftfahrzeug ist eine - etwa durch
Bodenmarkierung - deutlich abgegrenzte Bodenflache, die ausschlieRlich zum Abstellen eines Kraftfahrzeugs
gewidmet und dazu nach ihrer GréBe, Lage und Beschaffenheit geeignet ist; eine Stellflache etwa aus Metall,
die zu einer technischen Vorrichtung zur Platz sparenden Unterbringung von Kraftfahrzeugen gehort, ist einer
Bodenflache gleichzuhalten.

GemaR § 2 Abs 3 WEG ist Zubehdr-Wohnungseigentum das mit dem Wohnungseigentum verbundene Recht,
andere, mit dem Wohnungseigentumsobjekt baulich nicht verbundene Teile der Liegenschaft, wie etwa
Keller- oder Dachbodenraume, Hausgarten oder Lagerplatze, ausschlieflich zu nutzen. Diese rechtliche
Verbindung setzt voraus, dass das Zubehorobjekt ohne Inanspruchnahme anderer Wohnungseigentums- oder
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Zubehorobjekte zuganglich und deutlich abgegrenzt ist.GemaR Paragraph 2, Absatz 3, WEG ist Zubehor-
Wohnungseigentum das mit dem Wohnungseigentum verbundene Recht, andere, mit dem
Wohnungseigentumsobjekt baulich nicht verbundene Teile der Liegenschaft, wie etwa Keller- oder
Dachbodenraume, Hausgarten oder Lagerplatze, ausschlieBlich zu nutzen. Diese rechtliche Verbindung setzt
voraus, dass das Zubehorobjekt ohne Inanspruchnahme anderer Wohnungseigentums- oder Zubehoérobjekte
zuganglich und deutlich abgegrenzt ist.

GemaR § 2 Abs 4 WEG sind allgemeine Teile der Liegenschaft solche, die der allgemeinen Benltzung dienen
oder deren Zweckbestimmung einer ausschlieBlichen Beniitzung entgegensteht.Gemal Paragraph 2, Absatz
4, WEG sind allgemeine Teile der Liegenschaft solche, die der allgemeinen Benlitzung dienen oder deren
Zweckbestimmung einer ausschlieBlichen Benlitzung entgegensteht.

GemalR§ 2 Abs 5 WEG ist Wohnungseigentimer ein Miteigentimer der Liegenschaft, dem
Wohnungseigentum an einem darauf befindlichen Wohnungseigentumsobjekt zukommt. Alle
Wohnungseigentimer bilden zur Verwaltung der Liegenschaft die Eigentimergemeinschaft; sie ist eine
juristische Person mit Rechtsfahigkeit in dem durch § 18 Abs. 1 und 2 umschriebenen Umfang. GemaR
Paragraph 2, Absatz 5, WEG ist Wohnungseigentimer ein Miteigentimer der Liegenschaft, dem
Wohnungseigentum an einem darauf befindlichen Wohnungseigentumsobjekt zukommt. Alle
Wohnungseigentimer bilden zur Verwaltung der Liegenschaft die Eigentimergemeinschaft; sie ist eine
juristische Person mit Rechtsfahigkeit in dem durch Paragraph 18, Absatz eins und 2 umschriebenen Umfang.

GemaR § 2 Abs 6 WEG ist Wohnungseigentumsbewerber derjenige, dem schriftlich, sei es auch bedingt oder
befristet, von einem Wohnungseigentumsorganisator die Einrdumung von Wohnungseigentum an einem
bestimmt bezeichneten wohnungseigentumstauglichen Objekt zugesagt wurde. Wohnungseigentums-
organisator ist sowohl der Eigentimer oder auBerblicherliche Erwerber der Liegenschaft als auch jeder, der
mit dessen Wissen die organisatorische Abwicklung des Bauvorhabens oder - bei bereits bezogenen
Gebdauden - der Wohnungseigentumsbegrindung durchfihrt oder an dieser Abwicklung in eigener
Verantwortlichkeit beteiligt ist. Miteigentumsbewerber ist derjenige, dem im Fall der Begrindung von
vorlaufigem Wohnungseigentum schriftlich, sei es auch bedingt oder befristet, vom (friheren)
Alleineigentimer die Einraumung von Miteigentum an der Liegenschaft und der Erwerb von
Wohnungseigentum an einem bestimmt bezeichneten Wohnungseigentumsobjekt zugesagt wurde.GemaR
Paragraph 2, Absatz 6, WEG ist Wohnungseigentumsbewerber derjenige, dem schriftlich, sei es auch bedingt
oder befristet, von einem Wohnungseigentumsorganisator die Einrdumung von Wohnungseigentum an einem
bestimmt bezeichneten wohnungseigentumstauglichen Objekt zugesagt wurde. Wohnungseigentums-
organisator ist sowohl der Eigentimer oder auBerblicherliche Erwerber der Liegenschaft als auch jeder, der
mit dessen Wissen die organisatorische Abwicklung des Bauvorhabens oder - bei bereits bezogenen
Gebduden - der Wohnungseigentumsbegrindung durchfihrt oder an dieser Abwicklung in eigener
Verantwortlichkeit beteiligt ist. Miteigentumsbewerber ist derjenige, dem im Fall der Begrindung von
vorlaufigem Wohnungseigentum schriftlich, sei es auch bedingt oder befristet, vom (friheren)
Alleineigentimer die Einrdumung von Miteigentum an der Liegenschaft und der Erwerb von
Wohnungseigentum an einem bestimmt bezeichneten Wohnungseigentumsobjekt zugesagt wurde.

GemalR§ 2 Abs 7 WEG ist die Nutzflache die gesamte Bodenflache eines Wohnungseigentumsobjekts
abzuglich der Wandstarken sowie der im Verlauf der Wande befindlichen Durchbrechungen und
Ausnehmungen. Treppen, offene Balkone und Terrassen sowie Zubehdrobjekte im Sinne des Abs. 3 sind bei
der Berechnung der Nutzflache nicht zu bertcksichtigen; fir Keller- und Dachbodenraume gilt dies jedoch
nur, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fir Wohn- oder Geschaftszwecke geeignet sind. Gemafl Paragraph
2, Absatz 7, WEG ist die Nutzflache die gesamte Bodenflache eines Wohnungseigentumsobjekts abzlglich
der Wandstarken sowie der im Verlauf der Wande befindlichen Durchbrechungen und Ausnehmungen.
Treppen, offene Balkone und Terrassen sowie Zubehdrobjekte im Sinne des Absatz 3, sind bei der
Berechnung der Nutzflache nicht zu bericksichtigen; fir Keller- und Dachbodenrdume gilt dies jedoch nur,
soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fir Wohn- oder Geschaftszwecke geeignet sind.

GemaR § 2 Abs 8 WEG ist der Nutzwert die MaRzahl, mit der der Wert eines Wohnungseigentumsobjekts im
Verhaltnis zu den Werten der anderen Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft bezeichnet wird. Er
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ergibt sich aus der Nutzflache des Objekts und aus Zuschlagen oder Abstrichen fur werterhéhende oder
wertvermindernde Eigenschaften desselben.Gemafl Paragraph 2, Absatz 8, WEG ist der Nutzwert die
MaRzahl, mit der der Wert eines Wohnungseigentumsobjekts im Verhaltnis zu den Werten der anderen
Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft bezeichnet wird. Er ergibt sich aus der Nutzflache des Objekts
und aus Zuschlagen oder Abstrichen fiur werterhohende oder wertvermindernde Eigenschaften desselben.

Gemal § 2 Abs 9 WEG ist der Mindestanteil jener Miteigentumsanteil an der Liegenschaft, der zum Erwerb
von Wohnungseigentum an einem Wohnungseigentumsobjekt erforderlich ist. Er entspricht dem Verhaltnis
des Nutzwerts des Objekts zur Summe der Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte der
Liegenschaft.Gemal Paragraph 2, Absatz 9, WEG ist der Mindestanteil jener Miteigentumsanteil an der
Liegenschaft, der zum Erwerb von Wohnungseigentum an einem Wohnungseigentumsobjekt erforderlich ist.
Er entspricht dem Verhaltnis des Nutzwerts des Objekts zur Summe der Nutzwerte aller
Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft.

Gemal § 2 Abs 10 WEG ist die Eigentimerpartnerschaft die Rechtsgemeinschaft zweier naturlicher Personen,
die gemeinsam Wohnungseigentiimer eines Wohnungseigentumsobjekts sind.GemaR Paragraph 2, Absatz 10,
WEG ist die Eigentimerpartnerschaft die Rechtsgemeinschaft zweier natlrlicher Personen, die gemeinsam
Wohnungseigentliimer eines Wohnungseigentumsobjekts sind.

Bei den im angefochtenen Bescheid beschriebenen Raumlichkeiten, auf welche sich der Auftrag zur
Unterlassung der konsenswidrigen Nutzung bezieht, handelt es sich, wie es sich aus der dem
Landesverwaltungsgericht Steiermark vorliegenden Aktenlage - insbesondere aus dem Ansuchen der T-I
GmbH & Co OG vom 13.06.2016 und dem Grundbuchsauszug sowie Nutzwertgutachten von

DI J F vom 02.09.2002 - ergibt, um das Wohnungseigentumsobjekt Top 1 an der Liegenschaft EZ X, KG X. Das
ausschlieBliche Nutzungs- und Verfiigungsrecht beziglich dieses Wohnungseigentumsobjekts und den davon
umfassten Raumlichkeiten kommt der T-I GmbH & Co OG. Bei den im angefochtenen Bescheid beschriebenen
Raumlichkeiten, auf welche sich der Auftrag zur Unterlassung der konsenswidrigen Nutzung bezieht, handelt
es sich, wie es sich aus der dem Landesverwaltungsgericht Steiermark vorliegenden Aktenlage -
insbesondere aus dem Ansuchen der T-1 GmbH & Co OG vom 13.06.2016 und dem Grundbuchsauszug sowie
Nutzwertgutachten von , DI J F vom 02.09.2002 - ergibt, um das Wohnungseigentumsobjekt Top 1 an der
Liegenschaft EZ romisch zehn, KG romisch zehn. Das ausschlieBliche Nutzungs- und Verfligungsrecht
beziiglich dieses Wohnungseigentumsobjekts und den davon umfassten Raumlichkeiten kommt der T- GmbH
& Co OG.

Grundsatzlich sind baupolizeiliche Auftrage an den Eigentimer der Baulichkeit zu richten, im Falle von
Miteigentum muss der Auftrag an alle Miteigentimer erlassen werden. Im Gegenstande liegt jedoch die
besondere Form des Miteigentums, namlich Wohnungseigentum vor. Danach kommt den jeweiligen
Wohnungseigentimern fir ein bestimmtes Wohnungseigentumsobjekt das ausschlieRBliche Nutzungsrecht zu.
Dies bedeutet, dass den ubrigen Miteigentimern an einem dem jeweiligen Wohnungseigentiimer zur
ausschlielichen Nutzung und Verfliigung zugewiesenen Wohnungseigentumsobjekt kein Nutzungsrecht
zukommt.

Wie der Beschwerdeflihrer Dr. E M daher zu Recht vorbringt, setzt die abstrakte Mdglichkeit einer
konsenswidrigen Nutzung voraus, dass der Nutzer auch - aus welchem Titel immer - das Recht zur Nutzung
eines Wohnobjektes hat. Kommt ihm ein solches Recht nicht zu und hat er keine Verfigungsberechtigung
Uber ein Wohnobjekt, kann ihm auch die Unterlassung einer konsenswidrigen Nutzung - zumal Adressat des
Auftrages derjenige zu sein hat, von dem die (tatsachliche) Einstellung der vorschriftswidrigen Nutzung auch
erwartet werden kann - behdrdlicherseits nicht aufgetragen werden. Im Falle des Vorliegens von
Wohnungseigentum treffen die Vorgaben des § 39 Abs. 2 Stmk. BauG wohl nur den (Wohnungs-) Eigentimer,
der ein Wohnungseigentumsobjekt ausschlielich nutzen und allein dartber verfigen darf, handelt es sich
doch um keinen allgemeinen Teil der Liegenschaft, der der allgemeinen BenlUtzung samtlicher Miteigentimer
dient. Nur bei einer vorschriftswidrigen Nutzung solcher allgemeinen Teile, GUber die samtliche Miteigentimer
verfigungsberechtigt sind, kdmen alle Miteigentimer als Adressaten des Unterlassungsauftrages in Betracht.
Aus diesem Grunde war der Beschwerde des Herrn Dr. E M auch stattzugeben und ihm gegeniber der
angefochtene Bescheid ersatzlos zu beheben. Aus eben diesem Grunde war der angefochtene Bescheid aber
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auch gegenuber den Erst- bis Drittbeschwerdefuhrern - diese haben die Behebung des angefochtenen
Bescheides begehrt, allerdings aus anderen Grinden, namlich denselben, die die T-I GmbH & Co OG
vorgetragen hat - zu beheben. Wie der Beschwerdefihrer Dr. E M daher zu Recht vorbringt, setzt die
abstrakte Moglichkeit einer konsenswidrigen Nutzung voraus, dass der Nutzer auch - aus welchem Titel
immer - das Recht zur Nutzung eines Wohnobjektes hat. Kommt ihm ein solches Recht nicht zu und hat er
keine Verfligungsberechtigung Uber ein Wohnobjekt, kann ihm auch die Unterlassung einer konsenswidrigen
Nutzung - zumal Adressat des Auftrages derjenige zu sein hat, von dem die (tatsachliche) Einstellung der
vorschriftswidrigen Nutzung auch erwartet werden kann - behdrdlicherseits nicht aufgetragen werden. Im
Falle des Vorliegens von Wohnungseigentum treffen die Vorgaben des Paragraph 39, Absatz 2, Stmk. BauG
wohl nur den (Wohnungs-) Eigentimer, der ein Wohnungseigentumsobjekt ausschlieBlich nutzen und allein
dariber verfigen darf, handelt es sich doch um keinen allgemeinen Teil der Liegenschaft, der der
allgemeinen Benlitzung samtlicher Miteigentiimer dient. Nur bei einer vorschriftswidrigen Nutzung solcher
allgemeinen Teile, Uber die samtliche Miteigentimer verfligungsberechtigt sind, kamen alle Miteigentimer
als Adressaten des Unterlassungsauftrages in Betracht. Aus diesem Grunde war der Beschwerde des Herrn
Dr. E M auch stattzugeben und ihm gegenilber der angefochtene Bescheid ersatzlos zu beheben. Aus eben
diesem Grunde war der angefochtene Bescheid aber auch gegenlber den Erst- bis Drittbeschwerdefihrern -
diese haben die Behebung des angefochtenen Bescheides begehrt, allerdings aus anderen Griinden, namlich
denselben, die die T-l GmbH & Co OG vorgetragen hat - zu beheben.

Als alleinige Nutzungsberechtigte der vom angefochtenen Bescheid umfassten Raumlichkeiten (im Folgenden
Wohnung Top 1) kommt ausschlieBlich die T-I GmbH & Co OG als Bescheidadressatin in Betracht. Die von ihr
rechtzeitig eingebrachte Beschwerde ist daher einer inhaltlichen Priifung zu unterziehen und insbesondere zu
klaren, ob durch die Nutzungsanderung von Wohn- und Kellerraumen - wie von den Beschwerdefliihrern
behauptet - keine der in § 19 Z 2 Stmk. BauG normierten Tatbestande berihrt werden kénnen (Festigkeit,
Brandschutz, Hygiene, Sicherheit von baulichen Anlagen oder deren Teilen). Als alleinige
Nutzungsberechtigte der vom angefochtenen Bescheid umfassten Raumlichkeiten (im Folgenden Wohnung
Top 1) kommt ausschlieflich die T-I GmbH & Co OG als Bescheidadressatin in Betracht. Die von ihr
rechtzeitig eingebrachte Beschwerde ist daher einer inhaltlichen Priifung zu unterziehen und insbesondere zu
klaren, ob durch die Nutzungsanderung von Wohn- und Kellerraumen - wie von den Beschwerdefiihrern
behauptet - keine der in Paragraph 19, Ziffer 2, Stmk. BauG normierten Tatbestande berthrt werden kénnen
(Festigkeit, Brandschutz, Hygiene, Sicherheit von baulichen Anlagen oder deren Teilen).

Festzuhalten ist, dass laut dem dem Bewilligungsbescheid betreffend Um- und Zubauten im Wohnhaus
Hgasse vom 07.11.1995 angeschlossenen Einreichplan vom August 1995 fir das Haus Hgasse, Verfasser: BM
O H, G, hervorgeht, dass die gegenstandlichen Raume im Osten des Kellergeschofes fir folgende Nutzungen
genehmigt sind:

?

Nordliche Raume (hofseitig): Kiche mit Dusche 5,72 m?, Zimmer 3,88 m?2, Zimmer 10,88 m?, Abstellraum
2,28 m2 und WC 1,80 m?; Diese Raume sind - entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrer, dass hier
keine Zuordnung zu Wohn- oder sonstigen Zwecken getroffen worden sei - entsprechend der Ausstattung der
Kiche mit einer Dusche urspriinglich zweifelsohne fir eine Wohnnutzung genehmigt worden.

?

Sudliche Raume (stralBenseitig, Seite Hgasse): Kellerraum 7,60 m?, Kellerraum 9,41 m?, Millraum 10,90 m?,
Kellerraum 10,86 m?, Flur 5,63 m?, Vorraum 17,6 m?2.

Die genannten Raume werden nunmehr als Seminarraume genutzt. Aus der Aktenlage ist aufgrund der
Stellungnahmen von den Beschwerdeflhrern verschiedenen Miteigentimern im Rahmen des mit Schreiben
vom 12.04.2016 gewahrten Parteiengehérs zu entnehmen, dass in den genannten Raumlichkeiten ,escape
bzw. exit the room games”, also Abenteuerspiele angeboten, bei welchen Personengruppen (2 bis 6
Personen) in einen Raum eingesperrt werden und diese Personen durch Lésen von Aufgaben und Ratseln
innerhalb von

60 Minuten aus diesem Raum entkommen sollen. Zu den gegenstandlichen Raumlichkeiten haben somit der
Betreiber bzw. Arbeitnehmer sowie ortsunkundige Besucher bzw. Kunden Zugang. Die genannten Raume



werden nunmehr als Seminarraume genutzt. Aus der Aktenlage ist aufgrund der Stellungnahmen von den
Beschwerdeflihrern verschiedenen Miteigentimern im Rahmen des mit Schreiben vom 12.04.2016 gewahrten
Parteiengehdrs zu entnehmen, dass in den genannten Raumlichkeiten ,escape bzw. exit the room games”,
also Abenteuerspiele angeboten, bei welchen Personengruppen (2 bis 6 Personen) in einen Raum eingesperrt
werden und diese Personen durch Lésen von Aufgaben und Ratseln innerhalb von , 60 Minuten aus diesem
Raum entkommen sollen. Zu den gegenstandlichen Raumlichkeiten haben somit der Betreiber bzw.
Arbeitnehmer sowie ortsunkundige Besucher bzw. Kunden Zugang.

Bei der gegenstandlichen Nutzungsanderung von Kellerrdumen (Lagerraumen) zu Seminarraumen handelt es
sich um eine Anderung in eine héherwertige Verwendung, welche im Sinne der Anmerkung 8 zu § 19 Z 2
Stmk. BauG in Trippl/Schwarzbeck/Freiberger, Steiermarkisches Baurecht, 5. Auflage immer
baubewilligungspflichtig ist. Bei dieser Nutzungsdnderung werden jedenfalls Interessen der (Nutzungs-
)Sicherheit wie z.B. ausreichende Fluchtwegbreiten, ausreichende Tirdurchgangslichten, entsprechende
Treppenausbildungen und Interessen der Hygiene und Gesundheit wie z.B. ausreichende Raumhdhen,
ausreichende Belichtungsflachen, ausreichende Belilftung, ausreichende Beheizung, Vermeidung von
Schaden durch  Wasserdampfkondensation  berihrt. Die  Nutzungsanderung von Keller in
Seminarraumlichkeiten ist aber schon allein auf Grund der Hoherwertigkeit und des Umstandes, dass anstelle
der Kellernutzung nunmehr Personen darin aufhaltig sind, jedenfalls als bewilligungspflichtige
Nutzungsanderung zu betrachten. Bei der gegenstandlichen Nutzungsanderung von Kellerraumen
(Lagerrdumen) zu Seminarrdumen handelt es sich um eine Anderung in eine héherwertige Verwendung,
welche im Sinne der Anmerkung 8 zu Paragraph 19, Ziffer 2, Stmk. BauG in Trippl/Schwarzbeck/Freiberger,
Steiermarkisches Baurecht, 5. Auflage immer baubewilligungspflichtig ist. Bei dieser Nutzungsanderung
werden jedenfalls Interessen der (Nutzungs-)Sicherheit wie z.B. ausreichende Fluchtwegbreiten, ausreichende
Turdurchgangslichten, entsprechende Treppenausbildungen und Interessen der Hygiene und Gesundheit wie
z.B. ausreichende Raumhéhen, ausreichende Belichtungsflachen, ausreichende Bellftung, ausreichende
Beheizung, Vermeidung von Schaden durch Wasserdampfkondensation berihrt. Die Nutzungsanderung von
Keller in Seminarraumlichkeiten ist aber schon allein auf Grund der Hoherwertigkeit und des Umstandes, dass
anstelle der Kellernutzung nunmehr Personen darin aufhaltig sind, jedenfalls als bewilligungspflichtige
Nutzungsanderung zu betrachten.

Bei der Anderung der urspringlichen Wohnnutzung in eine Seminarraumnutzung werden jedenfalls
Interessen  der  (Nutzungs-)Sicherheit wie z.B. ausreichende Fluchtwegbreiten, ausreichende
Tardurchgangslichten berlhrt, zumal bei einer Seminarraumnutzung grundsatzlich mit einer groéBeren
Personenanzahl und auch mit ortsunkundigen Personen zu rechnen ist.

Der von der Beschwerdefuhrerin unbelegt aufgestellten Behauptung, dass die im Archivplan (gemeint wohl:
Einreichplan vom August 1995 fir das Haus

Hgasse, Verfasser: BM O H, G) als Keller bezeichneten Flachen bereits vor dem 1. Janner 1969 de facto
gewerblich genutzt worden seien, ist kein Erfolg beschieden. Vielmehr steht der Einreichplan vom August
1995 fur das Haus Hgasse, Verfasser: BM O H, G, welcher integrierender Bestandteil der Bewilligung vom
7.11.1995, A10/3-C-12309/95-1 ist, dieser Behauptung gerade entgegen. Aus diesem geht eindeutig eine
Kellernutzung hervor; die vom ,BenUtzungsverbot” auch umfassten Kellerraumlichkeiten sind darin nach wie
vor als Keller und nicht als sonstige Raumlichkeiten oder Geschaftsflachen ausgewiesen und sieht sich das
Landesverwaltungsgericht Steiermark keinesfalls dazu veranlasst, diesen rechtskraftigen Bescheid und
dessen Beweiskraft in Zweifel zu ziehen. Die Festlegungen im Nutzwertgutachten von Dipl. Ing. F aus dem
Jahr 2002 und deren Qualifikation als ,selbstandige Einheiten” erfolgten auf Basis des WEG. Diesbezlgliche
Festlegungen haben aber auf eine allfallige Bewilligungspflicht der Nutzungsanderung nach den
baurechtlichen Bestimmungen keinen Einfluss.Der von der Beschwerdefuhrerin unbelegt aufgestellten
Behauptung, dass die im Archivplan (gemeint wohl: Einreichplan vom August 1995 fir das Haus , Hgasse,
Verfasser: BM O H, G) als Keller bezeichneten Flachen bereits vor dem 1. Janner 1969 de facto gewerblich
genutzt worden seien, ist kein Erfolg beschieden. Vielmehr steht der Einreichplan vom August 1995 flr das
Haus Hgasse, Verfasser: BM O H, G, welcher integrierender Bestandteil der Bewilligung vom 7.11.1995,
A10/3-C-12309/95-1 ist, dieser Behauptung gerade entgegen. Aus diesem geht eindeutig eine Kellernutzung



hervor; die vom ,Benttzungsverbot” auch umfassten Kellerraumlichkeiten sind darin nach wie vor als Keller
und nicht als sonstige Raumlichkeiten oder Geschaftsflachen ausgewiesen und sieht sich das
Landesverwaltungsgericht Steiermark keinesfalls dazu veranlasst, diesen rechtskraftigen Bescheid und
dessen Beweiskraft in Zweifel zu ziehen. Die Festlegungen im Nutzwertgutachten von Dipl. Ing. F aus dem
Jahr 2002 und deren Qualifikation als ,selbstéandige Einheiten erfolgten auf Basis des WEG. Diesbezligliche
Festlegungen haben aber auf eine allfallige Bewilligungspflicht der Nutzungsédnderung nach den
baurechtlichen Bestimmungen keinen Einfluss.

Zusammenfassend handelt es sich beim gegenstandlichen Vorhaben um baubewilligungspflichtige
Nutzungsanderungen gemaR § 19 Z 2 Stmk. BauG.Zusammenfassend handelt es sich beim gegenstandlichen
Vorhaben um baubewilligungspflichtige Nutzungsanderungen gemaR Paragraph 19, Ziffer 2, Stmk. BauG.

Da zum Zeitpunkt der Erlassung des angefochtenen Bescheides eine rechtskraftige Bewilligung fir die
beschwerdegegenstindlich - somit konsenslos - vorgenommene Anderung von Wohn- bzw. Kellernutzung in
Nutzung zu Seminarzwecken nicht vorgelegen ist, hat die belangte Behdérde die Unterlassung der
vorschriftswidrigen Nutzung zu Recht aufgetragen.

Wenn das Verwaltungsgericht in der Sache selbst entscheidet, so ist die Sach- und Rechtslage zum
Entscheidungszeitpunkt maBgeblich (VfGH 06.06.2014, E20/2014).

Laut Mitteilung der belangten Behdrde vom 20. Janner 2017 liegt zum gegenwartigen Zeitpunkt eine
Bewilligung flr die vom Benltzungsverbot bezogene Nutzungsanderung nicht vor; die Anhangigkeit des
Bewilligungsverfahrens vermag aufgrund des eindeutigen Gesetzeswortlautes des § 41 Abs. 4 Stmk. BauG an
der Verpflichtung, die Unterlassung der vorschriftswidrigen Nutzung aufzutragen, nichts zu andern.Laut
Mitteilung der belangten Behérde vom 20. Janner 2017 liegt zum gegenwartigen Zeitpunkt eine Bewilligung
fir die vom Beniltzungsverbot bezogene Nutzungsanderung nicht vor; die Anhangigkeit des
Bewilligungsverfahrens vermag aufgrund des eindeutigen Gesetzeswortlautes des Paragraph 41, Absatz 4,
Stmk. BauG an der Verpflichtung, die Unterlassung der vorschriftswidrigen Nutzung aufzutragen, nichts zu
andern.

Zumal im Gegenstande der Sachverhalt bereits aufgrund der dem Landesverwaltungsgericht Steiermark
vorliegenden Aktenlage feststeht und die Akten erkennen lassen, dass eine weitere Klarung der Rechtssache
durch eine mundliche Verhandlung nicht zu erwarten ist, konnte die Entscheidung unter Hinweis auf § 24
Abs.4 VwGVG ohne Durchfihrung einer mindlichen Verhandlung getroffen werden.Zumal im Gegenstande
der Sachverhalt bereits aufgrund der dem Landesverwaltungsgericht Steiermark vorliegenden Aktenlage
feststeht und die Akten erkennen lassen, dass eine weitere Klarung der Rechtssache durch eine muindliche
Verhandlung nicht zu erwarten ist, konnte die Entscheidung unter Hinweis auf Paragraph 24, Absatz 4,
VwGVG ohne Durchfuihrung einer mindlichen Verhandlung getroffen werden.

Aus den dargelegten Grinden war spruchgemaf zu entscheiden.
Unzulassigkeit der ordentlichen Revision:

Die ordentliche Revision ist unzulassig, da keine Rechtsfrage im Sinne des

Art. 133 Abs 4 B-VG zu beurteilen war, der grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder weicht die
gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch
fehlt es an einer Rechtsprechung. Weiters ist die dazu vorliegende Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als uneinheitlich zu beurteilen. Ebenfalls liegen keine sonstigen
Hinweise auf eine grundsatzliche Bedeutung der zu I6senden Rechtsfrage vor. Die ordentliche Revision ist
unzulassig, da keine Rechtsfrage im Sinne des , Artikel 133, Absatz 4, B-VG zu beurteilen war, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder weicht die gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer Rechtsprechung. Weiters ist die
dazu vorliegende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als uneinheitlich zu beurteilen.
Ebenfalls liegen keine sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche Bedeutung der zu Iésenden Rechtsfrage
vor.
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