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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Giendl und die Hofrate Dr. Bernegger,
Dr. Waldstatten, Dr. Rosenmayr und Dr. Bayjones als Richter, im Beisein des SchriftfiUhrers Mag. Plankensteiner, Gber
die Beschwerde des Dr. WW in G, vertreten durch Dr. Hans GlUnther Medwed, Mag. Heinz Kupferschmid, Mag. Michaela
Medwed und Dr. Ingrid Nostlthaller, Rechtsanwalte in 8010 Graz, A. Kolpinggasse 2, gegen den Bescheid der
Berufungskommission der Landeshauptstadt Graz vom 26. April 2006, ZI. A 17-1.428/2000 - 4, betreffend Auftrage
gemal’ 8 7 Abs. 3 FeuerpolizeiG und § 103 Stmk. BauG, zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufgehoben.

Die Landeshauptstadt Graz hat dem Beschwerdefiihrer Aufwendungen in der Héhe von EUR 1.171,20 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung

Der BeschwerdefUhrer ist Miteigentimer (Wohnungseigentimer) eines Gebdudes in Graz mit einem Kellergeschol3,


file:///

einem Erdgeschol3, sieben RegelobergeschoBen sowie einem zurlckversetzten Dachgeschol3 (achtes Obergeschol?)
mit einer umlaufenden Terrasse und Uber dem Dachgescho3 dem Lift-Triebwerksraum. Dieses Gebaude hat in den
ObergescholRen insgesamt 42 Wohnungen (je 5 Wohnungen in den GescholRen 1 - 8, sowie 2 Wohnungen im
Erdgeschol? inklusive der Hausbesorgerwohnung). DarUber hinaus befinden sich im Erdgeschol} des Gebaudes acht
Garagen (Boxen mit Kipptoren fiir das Abstellen von Pkws).

Mit Bescheid vom 17. November 1955 wurde die Widmungs- und Baubewilligung zur Errichtung eines
Mehrfamilienhauses (achtgeschoRig mit zuriickversetztem DachgeschoB3, im ErdgeschoRR mit Geschéften) erteilt. 1957
und 1958 wurden Anderungen der Baubewilligung genehmigt. Mit Bescheid vom 21. Mai 1959 erfolgte die Erteilung
der Beniitzungsbewilligung (ausgenommen die Geschafte im ErdgeschoR). Mit Bescheid vom 5. Juni 1963 wurde statt
der vorgesehenen Geschaftsraume im Erdgeschol’ der Einbau von Garagen bewilligt.

Am 20. Juli 2000 erfolgte eine Feuerbeschau des vorliegenden Wohnhauses, das als Hochhaus zu qualifizieren sei.
DarUber erstattete der feuerpolizeiliche Amtssachverstandige einen Befund. In diesem Befund wurde u.a. festgestellt,
dass ein erforderliches Sicherheitsstiegenhaus im Objekt nicht, die Zugangstlire zum Lifttriebwerksraum ohne
brandschutztechnische Qualifikationen ausgefiihrt sei. Die Wohnungszugangstiiren seien nicht als Brandschutztiiren
(T 30) hergestellt. Die Zugangstiren zu den zwei Schachten bzw. Einbauten flr die Elektroversorgung der
Wohneinheiten im Stiegenhaus seien ohne brandschutztechnische Qualifikation, die Standortkennzeichnung
entsprechend der O-Norm Z 1000 sowie eine Alarmordnung seien bei den Handfeuerldschern nicht angebracht, im
KellergeschoB seien im Stiegenhaus Haustechnikleitungen mit brennbarer Isolierung sowie Kartons fur die Sammlung
von PE-beschichteten Verpackungen vorhanden, die ins Stiegenhaus mundenden Zugangstiren der Kellerbereiche
(derzeit 7 Stuck) seien nicht brandbestandig (T 90) hergestellt.

Der Stadtsenat der Landeshauptstadt Graz erteilte den Eigentimern des verfahrensgegenstandlichen Gebaudes mit
Bescheid vom 21. August 2000 folgende Auftrage:

"BESCHEID
Spruch |

Gemald § 7 Abs. 3, 8 11 Abs. 3 und § 26 Abs. 1 des Steiermarkischen Feuerpolizeigesetzes 1985, LGBI. Nr. 49/1985
ergeht an die Eigentimer des Gebdudes Graz .., D...gasse 10, der Auftrag, nachstehende Mangel zu beheben,
Brandmelde- und Alarmeinrichtungen sowie L&éschanlagen zu errichten, Léschmittel und Léschwasserbezugsstellen
bereitzustellen und Gegenstande zu entfernen:

1.) Folgender Anschlag ist in jedem GeschoR neben der Fahrschachttiire gut sichtbar und dauerhaft, ausgefiihrt gemaR
ONORM

F 2030, anzubringen: 'Aufzug im Brandfall wegen Lebensgefahr nicht bentitzen!'

FRIST: 10 WOCHEN

2.) Der Liftmaschinenraum ist als solcher an der Zugangstir gemaR ONORM F 2030 zu kennzeichnen.
FRIST: 10 WOCHEN

3.) Die Steuerung der Liftanlage ist an die Brandmeldeanlage anzuschlieBen und so einzurichten, dass bei
Brandfallbetrieb die Kabine auf der Evakuierungsebene (ErdgeschoR) zu stehen kommt und keine AuBenkommandos
mehr angenommen werden kdnnen. Eine Weiterfahrt darf nur mittels Feuerwehrzylinderschlissel ermdglicht werden.
Fur diesen Fall ist der Lichtschranken bzw. Lichtvorhang auller Betrieb zu setzen. Fir die Aufzugskabine, den
Liftmaschinenraum, und der im Objekt befindlichen Brandmelderzentrale ist eine Sprechverbindung herzustellen.
Uberdies ist iiber potentialfreie Kontakte eine Umschaltméglichkeit von Netz auf Notstrombetrieb vorzusehen. Die
Verkabelung fur die Notstromversorgung ist fir 90 Minuten funktionserhaltend (E 90) herzustellen.

FRIST: 10 WOCHEN

4.) Die Brandschutztlren zu Gemeinschaftsraumen im Kellergeschol3 (Parteienkeller, Zugangsttren zu Abstellrdumen,
welche direkt ins Stiegenhaus muinden) sind mit Feststelleinrichtungen auszustatten und Utber die Brandmeldeanlage
entsprechend der ONORM F 3001 brandfallzusteuern. Fiir die hdndische Ausldsung ist im Nahbereich der Tiiren je ein
Handausldsetaster gema ONORM F 2030 gekennzeichnet, vorzusehen.



FRIST: 30 MONATE
5.) Das Stiegenhaus ist von Lagerungen jeder Art standig freizuhalten, samtliche Gegenstande sind zu entfernen.
FRIST: 10 WOCHEN

6.) Zur Durchfihrung der 'Ersten und Erweiterten Loschhilfe' sind Wandhydranten der Ausflihrungsart 2 in jedem
Geschol3 gemal der Technischen Richtlinie TRVB F 128 zu errichten. Die vorhandene Trockensteigleitung kann fur
diesen Zweck verwendet werden. Die Wandhydranten sind gemal3 der zitierten Richtlinie zu warten bzw. periodisch
(mindestens einmal jahrlich) von einem Fachkundigen tberprifen zu lassen. Das Wartungsbuch ist auf Verlangen der
Feuerpolizei vorzulegen. Der Nachweis der TRVB-gemaRen Ausfuhrung der Wandhydranten (Wasserleistung und
FlieRdruck) ist der Feuerpolizei von einer Fachfirma zu erbringen.

FRIST: 30 MONATE

7.) Fur das gegenstandliche Objekt ist eine Brandmeldeanlage gemal? TRVB S 123 im Schutzumfang 'Teilschutz'
(KellergescholR, Stiegenhaus, AufschlieBungsgange, technische Nebenrdume) zu errichten und an das Brandmeldenetz
der Feuerwehr der Stadt Graz anzuschlieBen. Nach Fertigstellung der Anlage ist der Feuerpolizei ein mangelfreier
Abnahmebefund, ausgestellt von einem Sachverstandigen, einem befugten Unternehmen oder von einer staatlich
autorisierten Prifanstalt vorzulegen. Die Anlage ist alle 2 Jahre einer Revisionsuberprifung, durchgefiihrt von einem
Sachverstandigen, einem befugten Unternehmen oder von einer staatlich autorisierten Prifanstalt zu unterziehen. Der

jeweils letztgiltige Uberprifungsbefund ist auf Verlangen der Feuerpolizei vorzulegen.
FRIST: 10 MONATE

8.) Fur die Alarmierung der Bewohner im Brandfall ist fir das gesamte Objekt eine interne Alarmeinrichtung

(z.B. Alarmsirene) zu installieren. Diese Anlage muss auch netzunabhangig betrieben werden kénnen.
FRIST: 10 MONATE

9.) Hauptverkehrs- und Fluchtwege (einschlieBlich der Stiegenhduser) muissen Uber eine Fluchtweg-
Orientierungsbeleuchtung verfugen, die sich bei Ausfall der allgemeinen Stromversorgung selbsttatig einschaltet. Die
Betriebsdauer dieser Notbeleuchtung muss mindestens 60 Minuten betragen. Die Anordnung und Ausflihrung der
Leuchten hat gemaR TRVB E 102 zu erfolgen und sind diese nach ONORM Z 1000 zu kennzeichnen.

FRIST: 10 MONATE

10.) Die Hauptverkehrs- und Fluchtwege im KellergeschoRR sind standig in der bestehenden baulichen Breite,
mindestens jedoch 1,20 m freizuhalten.

FRIST: 10 WOCHEN

11.) Etwaige direkt im Keller mundenden Nasszellenentliftungen bzw. Installationsschachte sind mit
Brandschutzklappen der Type K 90 zu versehen. Diese Brandschutzklappen sind mit der Brandmeldeanlage gemaf}
ONORM F 3001 brandfallzusteuern.

12.) Fur die Organisation der erforderlichen BrandschutzmalRnahmen ist ein Brandschutzbeauftragter (BSB) zu
bestellen. Dieser soll entsprechend technisch vorgebildet sein, eine maBgebliche Stellung in den Objekten einnehmen
und mit den Eigenheiten des Hauses vertraut sein. Der Brandschutzbeauftragte ist beim Bezirksfeuerwehrverband
Graz, Keplerstral3e 23, 8020 Graz, Tel. 71 92 11 oder von einer gleichwertigen, zu dieser Ausbildung befugten Stelle

nachweislich schulen zu lassen.
FRIST: 10 MONATE

13.) Es ist eine Brandschutzordnung gemall TRVB O 119 zu erstellen und an Stellen, an denen Personen haufig
vorbeigehen oder sogar verweilen, auszuhdngen. Die Brandschutzordnung ist alljahrlich auf ihre Richtigkeit und

Vollstandigkeit zu tGberprifen und allen Bewohnern nachweislich zur Kenntnis zu bringen.
FRIST: 10 MONATE

14.) Fur das Objekt ist ein Brandschutzplan gemal TRVB O 121 zu erstellen. Dieser Plan ist fur die Feuerwehr jederzeit

zuganglich bereitzuhalten (z.B. Brandmelderzentrale).

FRIST: 10 MONATE



15.) Bei allen Feuerléschern und Wandhydranten sind Alarmordnungen (Verhalten im Brandfall), erstellt gemaR TRVB
O 119, auszuhangen.

FRIST: 30 MONATE

16.) Die Feuerwehrzufahrt bzw. Aufstellflache ist entsprechend dem Merkblatt des Magistrates Graz, Feuerpolizei zu

kennzeichnen und zu erhalten.
FRIST: 10 WOCHEN

17.) In alle brandabschnittsiberschreitenden Luftungsleitungen sind brandbestdndige Brandschutzklappen
(Brandschutzluftriickschlagklappe) einzubauen. Der ordnungsgemdafe Einbau aller Brandschutzklappen ist der
Feuerpolizei von einer befugten Fachfirma zu bestatigen.

FRIST: 10 MONATE

Samtliche oben angefuhrten Erfullungsfristen gelten ab

Rechtskraft des Bescheides.

Die Behebung der im Spruch aufgelisteten Mangel ist der Feuerpolizei fristgerecht und unaufgefordert mitzuteilen."

Spruch Il lautet wie folgt: (Anmerkung: zur besseren Ubersichtlichkeit werden bei den einzelnen Positionen in spitzen
Klammern die im Berufungsverfahren ermittelten Kosten fur die einzelnen MaBnahmen angefugt)

"Gemal’ § 103 des Steiermarkischen Baugesetzes 1995, ergeht
an die Eigentimer des Gebaudes ... der Auftrag, nachstehende
Mangel zu beheben:

1.) Der Zugang zum Liftmaschinenraum ist mindestens brandhemmend (T30) und in Fluchtrichtung aufschlagend
auszubilden. <13.000 S>

FRIST: 30 MONATE

2.) Der Zugang zum Dachboden (Penthaus) ist mindestens brandhemmend und ins Stiegenhaus aufschlagend
auszubilden. <13.000 S>

FRIST: 30 MONATE

3.) Das Hauptstiegenhaus ist als eigener Brandabschnitt auszubilden. Allfallige ins Stiegenhaus muindende Turen
anderer Rdume (Wohnungen, Betriebsanlagen etc.) sind in der Brandwiderstandsklasse (T30) gemaR ONORM B 3850
auszubilden. <880.000 S>

FRIST: 30 MONATE

Als Alternative kénnen die Wohnungszugangstiren brandschutztechnisch aufgerlstet werden, so dass sie einem
Brand mindestens 30 min. entgegenstehen kdnnen (Feuer und Rauch). Allerdings ist durch eine staatlich akkreditierte
Prifstelle fir Brandschutztechnik der Nachweis tber die Tauglichkeit bzw. die Ausfihrung zu erbringen.

FRIST: 30 MONATE
Die fir die Brandschutzturen erforderlichen TirschlieRer sind jedenfallsstiegenhausseitig anzubringen.
FRIST: 30 MONATE

4.) Die Kellergeschol3e sind vom Stiegenhaus bzw. restlichen Objekt brandbestandig (F 90, K 90, T 90) abzutrennen.
<126.000 S>

FRIST: 30 MONATE

5.) Die vorhandenen Offnungen (KellergeschoR) in das Stiegenhaus sind brandbesténdig (F 90) zu verschlieRen.
<5.000 S>

FRIST: 30 MONATE

6.) Im obersten Punkt des Stiegenhauses ist eine Entliftungstffnung vorzusehen. Diese ist vom jeweils untersten
GeschoR (bzw. Angriffsebene der Feuerwehr) und vom vorletzten Stiegenabsatz aus in einfacher Weise jederzeit (auch



bei Stromausfall) 6ffenbar einzurichten. Der wirksame Rauchabzugsquerschnitt hat 5 % der Grundflache des
Stiegenhauses, mindestens aber 1 m2 zu betragen. Die Ausldsevorrichtung der Stiegenhausentluftung ist deutlich
sichtbar nach ONORM F 2030 zu kennzeichnen; es muss die Stellung 'offen' oder 'geschlossen' leicht erkennbar sein.
Die Stiegenhausentliftung ist mindestens einmal jahrlich auf ihre Funktionstlchtigkeit zu Uberprtfen, wortber ein
Wartungsbuch zu fuhren ist, welches der Behérde auf Verlangen vorzulegen ist. <55.000 S>

FRIST: 30 MONATE

7.) Das Stiegenhaus ist mit einer Uberdruckbellftungsanlage mit einem 30-fachen stiindlichen Luftwechsel, jedoch
mindestens 15.000 m3/h und einem Uberdruck von mind. 40 Pa auszustatten. Ein Uberdruck von 50 Pa darf dabei
nicht Uberschritten werden. Offenbare Konstruktionen des Stiegenhauses missen bei Ansprechen der
Uberdruckbeliiftung automatisch - auch bei Stromausfall - geschlossen werden. Die gesamte Anlage ist gemaR
ONORM F 3001 brandfallgesteuert und notstromversorgt auszufihren. Uber die Ausfiihrung der gesamten
Uberdruckbeliiftungsanlage ist der Behdrde ein mangelfreier Priifbericht, ausgestellt von einer staatlich autorisierten
Priifstelle, vorzulegen. <180.000 S>

FRIST: 30 MONATE

8.) Kellerfenster und Luftungsdffnungen sind gegen das Einwerfen glimmender Gegenstdnde (z.B. Zigarettenreste,
Zundholzer) in geeigneter Weise zu schiitzen. <12.000 S>

FRIST: 10 WOCHEN

9.) Die SchlieBmechanismen der Pendeltiren sind derart abzuandern, dass eine Verletzungsgefahr durch
zuruckschlagende Turen auszuschlieen ist, widrigenfalls sind diese Turen zu entfernen. <20.000 S>

FRIST: 10 WOCHEN

10.) Glasturen im Hauptverkehrs- und Fluchtwegbereich sowie Verglasungen, die unter 1,10 m, gemessen von der
FuBbodenoberkante, reichen, sind mit einer Sicherheitsverglasung auszustatten oder auf eine andere Weise gegen
Eindrlcken zu sichern. <20.000 S>

FRIST: 30 MONATE

11.) Die Zugange und Offnungen zu den Elektroinstallations- und Energieschéchten sind mit Brandschutzplatten derart
aufzuristen, dass sie einer Branddauer von 30 Minuten entgegenstehen. Weiters sind diese Offnungen kalt- und
heiBrauchdicht herzustellen. Der Nachweis Uber die Ausfuhrungen (‘brandhemmend' und 'rauchdicht’) ist der
Feuerpolizei von einem hierzu befugten Brandschutzsachverstandigen vorzulegen. <234.000 S>

FRIST: 30 MONATE

12.) Fir die Elektroinstallation (ausgenommen Wohnungen) ist der Feuerpolizei ein aktuelles, OVE-gemé&Res Elektro-
Attest einer konzessionierten Firma vorzulegen. <3.500 S>

FRIST: 10 WOCHEN

13.) Fur den Abstellraum im KellergeschoR (NW-Ecke) sind nicht verschlieBbare Be- und Entluftungséffnungen
herzustellen, ansonsten das Einstellen von Kleinmotorradern und Rasenmahern zu unterlassen. <10.000 S>

FRIST: 10 MONATE

14.) Die Aufgehrichtung der Hauseingangstire ist so abzudandern, dass sie in Fluchtrichtung aufschlagt. Dabei ist zu
beachten, dass diese Ture so einzubauen ist, dass sie nicht auf 6ffentlichen Verkehrsgrund (Gehsteig) hineinschlagt.
<50.000 S>

FRIST: 30 MONATE

15.) Die brennbaren Leitungen (Haustechnik) im Kellergeschol3 des Stiegenhauses sind gegen nicht brennbare
Isolierungsmaterialien ("A" gemaR O-NORM B 3800 auszutauschen.

<7.500 S>
FRIST: 30 MONATE

Samtliche oben angefihrten Erfullungsfristen gelten ab



Rechtskraft des Bescheides.

Die Behebung der im Spruch aufgelisteten Mangel ist der
Feuerpolizei fristgerecht und unaufgefordert mitzuteilen."

Die beiden Spruchpunkte wurden jeweils (gesondert) begriindet.

Darin werden nach Anfuhrung der gesetzlichen Grundlagen und Wiedergabe der sachverhaltsmaRigen Feststellungen
im Befund zur Augenscheinsverhandlung am 20. Juli 2000 die Notwendigkeit der einzelnen Auftrage naher dargelegt.
Zur Frage der Zumutbarkeit der aufgetragenen MaRnahmen wird zu Spruchpunkt Il. ausgefihrt, dass der Preis pro m2
S 20.400,-- betrage, was bei einer Gesamtflache von 3.213,19 m2 Wohnflache einen Wert von S 65,549.076,-- ergebe.
Dieser Betrag sei aus der Hausbesitzer-Zeitung Verkaufspreise fur Eigentumswohnungen, die vor 1989 errichtet
worden seien, entnommen worden. Es handle sich dabei um einen Mittelwert, der sich bei sehr guter Lage mit
durchschnittlicher Ausstattung der jeweiligen Wohnungen ergebe. Dem gegenlber stiinden die Kosten fur die
brandschutztechnischen MalRnahmen in der GréBenordnung von ca. S 2,425.748,06. Das ergebe, umgerechnet auf den
Gesamtwert des Objektes, einen Prozentsatz von 3,70 %. Dieser Prozentsatz erscheine der erstinstanzlichen Behdrde
als wirtschaftlich zumutbar. Im Sinne der Brandsicherheit und somit zum Schutz von Leben und Gesundheit der

Bewohner sei daher spruchgemal zu entscheiden gewesen.

Gegen diesen Bescheid erhoben etliche Wohnungseigentimer (darunter der Beschwerdeflihrer) gemeinsam Berufung.
Darin wendeten sich die Berufungswerber gegen die vorgenommene Objektbewertung und stellten weiters die
Notwendigkeit einiger Auflagen des Spruchpunktes |. (die Auftrage 3, 4, 11 und 17) in Frage. Weiters seien die Auftrage
3 und 6 im Spruchpunkt I. und der Auftrag 7. im Spruchpunkt Il. besonders kostentrachtig. Die angenommenen Kosten
wlrden vermutlich keine Kosten fur Elektriker, Leitungsverlegung, Maurer, Maler, sowie die Sanierung der
Wohnungseingangstiren enthalten, weshalb als Kosten S 2,6 Mio. angenommen wirden. Da diese finanziellen
Aufwendungen unzumutbar seien, werde beantragt, die Monatsfristen auf einen langeren Zeitraum zu erstrecken,
weiters werde beantragt, die Auftrage nach Anhérung der Wohnungseigentimer auf das geringflgigste Ausmal3 zu

reduzieren.

Die belangte Behorde holte erganzend ein feuerpolizeiliches Gutachten (insbesondere zu den vorhandenen
Brandschutzeinrichtungen und dem durch die MaBnahmen eingetretenen brandschutztechnischen Fortschritt) und
ein Gutachten des Amtes fur Wohnungsangelegenheiten (Technisch-wirtschaftliche Prifstelle) des Magistrates der
Stadt Graz betreffend die Kosten der im Spruchpunkt Il. des bekdmpften erstinstanzlichen Bescheides aufgetragenen
MalRnahmen sowie den Wert des vorliegenden Hochhauses, weiters betreffend die Frage, ob der Aufwand fur die
festgestellten Kosten im Verhaltnis zum Wert des Hochhauses fur die Eigentimer zumutbar sei, und ob die Kosten fur
die im Spruchpunkt 1. des erstinstanzlichen Bescheides enthaltenen Auftrage 6, 7 und 8 fur die Eigentimer des
Objektes wirtschaftlich zumutbar seien.

In dem erganzend eingeholten Gutachten der Feuerwehr der Stadt Graz vom 25. April 2003 wurde insbesondere
festgestellt, dass das vorliegende Hochhaus keine zwei Sicherheitsstiegenhduser (offenbar gemeint ein
Sicherheitsstiegenhaus, da das Hochhaus ca. 23 m hoch ist) besitze, weiters sei fir die erste und erweiterte Léschhilfe
kein Wandhydrant in jedem Geschol3 installiert, eine Brandmeldeanlage flur die Fruherkennung eines
Entstehungsbrandes in Verbindung mit einer Hausalarmanlage fur die ortliche Alarmierung sei im Objekt nicht
vorhanden, es sei daher davon auszugehen, dass bei einem Brand im gegenstandlichen Objekt das Stiegenhaus auf
Grund der zu erwartenden Verrauchung unbenitzbar werden werde und somit Gefahr fur Leben und Gesundheit aller
sich im Objekt aufhaltenden Personen bestehe und mit Personenschaden (Toten und Verletzten) gerechnet werden

musse.

Fir Hochhauser, die vor dem 11. Oktober 1976 baubewilligt worden seien, seien aus der Sicht des vorbeugenden und
abwehrenden Brandschutzes und des Personenschutzes keine ausreichenden Brandschutzeinrichtungen und
MalRnahmen auf Grund der vor diesem Zeitpunkt gegebenen gesetzlichen Grundlagen vorgesehen worden. Mehrere
ereignisreiche Brande in Hochhausern, insbesondere der Hochhausbrand in Sao Paolo (Brasilien) vom 1. Februar 1974,
mit einem sehr hohen Personenschaden (179 Tote), hatten dazu gefihrt, dass von Seiten der brandschutztechnischen
Sachverstandigen und des Gesetzgebers die gesetzlichen Grundlagen fur die Errichtung von Hochhdusern mit
strengen gesetzlichen Erfordernissen in der Bauordnungsnovelle 1976 geschaffen worden seien. Der Gesetzgeber
erteile der Behorde in § 50a Stmk. BauO 1968 bzw. § 103 Stmk. BauG bei bestehenden, bewilligten Hochhadusern den



Auftrag, diese Objekte im Hinblick auf die Regeln der Technik und die technische Entwicklung den fir Hochhauser
geltenden Bestimmungen dieser Gesetze anzupassen.

Aus der Sicht des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes und des Personenschutzes werde darauf
hingewiesen, dass bestehende Hochhauser - wie sich das gegenstandliche Objekt nach dem Befund darstelle -

o ohne Sicherheitsstiegenhaus

o ohne brandbestandige Schachte (Elektro- und Haustechnik) o ohne in Gange oder Stiegenhdauser mundende

mindestens
brandhemmende, rauchdichte und selbstschlielende Tiren,
o ohne Rauchabzugsvorrichtungen,

o ohne vom allgemeinen Stromversorgungsnetz unabhangige Beleuchtung von Hauptgangen, Stiegenhausern und
Ausgangen, Liftungs- und Drucksteigerungsanlagen,

o ohne Wandhydrantenanlage
o ohne netzunabhdngige Hausalarmanlage
o ohne automatische Brandmeldeanlage

far die Nutzer bzw. Bewohner des Objektes im Brandfalle zur todlichen Falle wirden, das heil3e, es misse davon
ausgegangen werden, dass im Brandfalle ein hoher Personenschaden (Tote und Verletzte) zu erwarten sei.

Beim gegenstandlichen Objekt handle es sich um ein Hochhaus, bei dem die FuBbdden von Aufenthaltsraumen mehr
als 22,0 m Uber dem tiefsten Geldndeverschneidepunkt des Objektes lagen und als gravierendste gesetzliche
Erfordernisse aus brandschutztechnischer und sicherheitstechnischer Sicht mindestens ein Sicherheitsstiegenhaus
sowie ein Wandhydrantensystem mit netzunabhangiger Drucksteigerungsanlage, eine Sicherheitsbeleuchtung, eine
automatische Brandmeldeanlage mit netzunabhangiger Hausalarmanlage, eine selbsttatige Loschanlage und ein
Sicherheitsaufzug mit netzunabhangiger Stromversorgung erforderlich waren, d.h. es werde festgehalten, dass die mit
dem erstinstanzlichen Bescheid erteilten (entgegen den gesetzlichen Anforderungen abgeminderten) Auftrage nur ein
MindestmaR fur die Erreichung eines Mindeststandards an Sicherheit aus brandschutztechnischer Sicht und fir das
Objekt ein brandschutztechnisches Gesamtkonzept darstellten, welches nur bei Umsetzung aller erteilten Auftrage
tatsachlich funktionieren kénne.

In dem Gutachten des Amtes fir Wohnungsangelegenheiten vom 10. Oktober 2003 wird als Gesamtnutzflache
(Wohnungen und acht Garagen im ErdgeschoR) eine Flache von 3.312,179 m2 angenommen. Der Amtssachverstandige
ermittelte einen Bestandswert des Hochhauses nach den Gebdudebewertungsrichtlinien ausgehend von einem
Neubauwert eines Wohngebaudes "Standardwert oberer Bereich" im Juli 2003 von S 4.622,17 in der Hohe von
S$61,627.392,61 (ohne Umsatzsteuer).

Die Bewertung des Verkaufswertes des verfahrensgegenstandlichen Hochhauses erfolgte nach dem Verkaufspreis fur
gebrauchte Eigentumswohnungen (Quelle:

Immobilienpreisspiegel 2003, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Osterreich). Der herangezogene
Verkaufspreis gelte fir den Bereich mittlerer bzw. guter Wohnwert unter Berucksichtigung der Lage des Hauses, der
bis auf die acht Garagen nicht vorhandenen Parkmaoglichkeiten auf eigenem Grund und der ErschlieBung durch den
offentlichen Verkehr sowie der Geschafte etc. im naheren bzw. im weiteren Bereich von EUR 1.200,--/m2, entspreche
S 16.512,36. Da der Betrag Brutto fur Netto gelte (Verkauf von Privat), werde fir die Vergleichsrechnung der
Mehrwertsteuerbetrag abgezogen. Der Verkaufspreis ohne Umsatzsteuer betrage fir die Wohnungen S 13.760,30/m2,
woraus sich ein Verkaufswert der Eigentumswohnungen (2003) in Hohe von S 43,827.939,20 ergebe. Der Verkaufswert
der acht Garagenboxen betrage S 1 Mio. Der Verkaufswert des Hochhauses (Wohnungen und Garagen) betrage
S 44,827.939,20 (ohne Umsatzsteuer, ca. EUR 3,257.770,54).

An Kosten fur die Auftrage 6, 7 und 8 in Spruchpunkt I. nahm der Amtssachverstandige einen Betrag von S 620.000,--
an; weiters Planungs- und Baustellenkoordinationskosten in Héhe von S 11.350,--

und 5 % fur Bauverwaltung und Baulberwachung in Hoéhe von S 31.567,50, also insgesamt S 662.917,50
(EUR 48.167,09).



Die Kosten fiur die in Spruchpunkt Il. angeordneten Auftrage schatzte der Amtssachverstandige (einschlieBlich von
Planungs- und Baustellenkoordinationskosten und Kosten fir 5 % Bauverwaltung und Baulberwachung in der
insgesamten Hohe von S 1,732.657,50 (EUR 125.917,13). Insgesamt wirden die Kosten daher S 2,395.575,00
(EUR 175.093,22) ausmachen.

Gehe man aus Grunden der ZweckmaBigkeit vom niedrigeren der ermittelten Gebaudewerte aus, dann betrage das
maximale Verhaltnis zwischen der Belastung durch die in Spruchpunkt Il. aufgelisteten Auftrage zum Wert des
Hochhauses 3,87 %. Zur Zumutbarkeit der unter Spruchpunkt I. aufgetragenen MafBnahmen in den Auftragen 6., 7.
und 8. ergebe sich eine monatliche Belastung von S 2,25 bzw. EUR 0,16 pro m2. Nehme man als Vergleichsbasis Werte
des Mietenspiegels 2003, Bereich mittlerer bzw. guter Wohnwert fir Wohnungen bis 60 m2 Wohnflache:
ca. EUR 5,65/m2, entspreche ca. S 77,75/m2, fur Wohnungen ab 60 m2 Wohnflache:

ca. EUR 5,55/m2, entspreche ca. S 76,37/m2, weiters je Garagenbox einen Wert von ca. S 600,--, entspreche
ca. EUR 43,60/Monat, so ergaben sich in diesen angegebenen GroRen erzielbare Mietzinse, womit die Wirtschaftlichkeit

der Malinahme fraglos gegeben sei.

Die belangte Behorde gab der Berufung mit dem angefochtenen Bescheid teilweise Folge und anderte den
erstinstanzlichen Bescheid insofern ab, als im Spruchpunkt I. im Auftrag 16. die Wortfolge "entsprechend dem
Merkblatt des Magistrates Graz, Feuerpolizei" und im Spruchpunkt Il. im Auftrag 3. die Wortfolge "jedenfalls

stiegenhausseitig" zu entfallen habe.

Von Amts wegen wuirden die im Spruchpunkt I. des erstinstanzlichen Bescheides enthaltenen Auftrage (3., 4., 11. bis
17.) auf die Rechtsgrundlage des § 103 Stmk. BauG gesttitzt und hatten diese Auftrédge im Spruch I. zu entfallen. Diese
Auftrége wirden in chronologischer Reihung dem Spruch Il. des erstinstanzlichen Bescheides beigefligt. Ansonsten
werde der erstinstanzliche Bescheid bestatigt.

Die belangte Behorde flhrte insbesondere aus, dass es sich beim gegenstandlichen Gebdaude um ein unterkellertes,
neungescholliges Hochhaus mit Wohnnutzung, also um ein Hochhaus im Sinne der Bestimmung des 8 98 ff
Stmk. BauG, handle. Solche Hochhaduser seien nach der Bestimmung des 8 9 Abs. 6 lit. f FPG als besonders
brandgefahrdete bauliche Anlagen anzusehen. Aus dem Bescheid erster Instanz sei ersichtlich, dass beim
gegenstandlichen Hochhaus eine Reihe von brandschutztechnischen Mangeln bestinden, deren Beseitigung im
Interesse der Brandsicherheit erforderlich sei. Aus dem Gutachten des Amtssachverstandigen des Amtes fur
Wohnungsangelegenheiten - Technisch-wirtschaftliche Prufstelle - ergebe sich auch nachvollziehbar, dass die Erfullung
der Auftrége in Spruchpunkt I. (6. bis 8.) fur die Wohnungseigentimer wirtschaftlich zumutbar sei, da auf den
Quadratmeter Nutzflache Kosten in der Hohe von EUR 0,16/m2 monatlich entfielen.

Ausfuhrlich werde bereits im erstinstanzlichen Bescheid ausgefuhrt, dass die Ausbildung des Stiegenhauses als eigener
Brandabschnitt insofern die wichtigste brandschutztechnische MalRnahme darstelle, als das Stiegenhaus als Fluchtweg
fur die Bewohner des Gebdudes sowie als Rettungs- und Angriffsweg fir die Feuerwehr die entscheidende Rolle spiele.

Von den Berufungswerbern (u.a. dem Beschwerdefiihrer) werde auch angezweifelt, dass die wirtschaftliche
Zumutbarkeit der vorgeschriebenen MaRnahmen fur die Wohnungseigentimer gegeben sei. Zu dieser Frage sei
seitens der belangten Behodrde ein Gutachten des Amtssachverstandigen des Amtes fir Wohnungsangelegenheiten
(Technisch-wirtschaftliche Prifstelle) eingeholt worden, aus dem schllssig hervorgehe, dass die Kosten der
vorgeschriebenen Malinahmen, ebenso wie die auf § 7 Abs. 3 Stmk. FPG 1985 gestltzten MalRnahmen - fUr die
Eigentimer des Objektes wirtschaftlich zumutbar seien, da auf den Quadratmeter Nutzflache EUR 0,16/m2 monatlich
entfielen, und auch die Kosten in einem im Verhéltnis zum Wert des Hochhauses zumutbaren Umfang stiinden, da das
maximale Verhaltnis zwischen den Kosten der vorgeschriebenen MalRnahmen sowie dem Wert des Hochhauses 3,87 %
betrage.

Auf Grund der Stellungnahmen der Berufungswerber (u.a. des Beschwerdefihrers) sei auch eine ergdnzende
Stellungnahme des Amtssachverstandigen des Amtes fir Wohnungsangelegenheiten zur Frage der wirtschaftlichen
Zumutbarkeit eingeholt worden, wobei sich aber bei Beurteilung der eingebrachten Stellungnahmen und der beiden
Gutachten des Amtssachverstandigen nichts am Vorliegen der wirtschaftlichen Zumutbarkeit gedndert habe.



Der Verfassungsgerichtshof hat die Behandlung der zunachst bei ihm erhobenen Beschwerde mit Beschluss vom
5. Oktober 2006, B 1030/06-6, gemall Art. 144 Abs. 2 B-VG abgelehnt und die Beschwerde unter einem dem
Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung abgetreten.

In dem die Beschwerde beim Verwaltungsgerichtshof betreffenden Ausfihrungen der Beschwerde wird
Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht.

Die belangte Behorde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und eine Gegenschrift samt Antrag auf kostenpflichtige
Abweisung der Beschwerde erstattet.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Im vorliegenden Fall ist das Stmk. FeuerpolizeiG, LGBI. Nr. 49/1985, in der Fassung der am 28. April 2006
kundgemachten und rtckwirkend am 1. Juni 2005 in Kraft getretenen Novelle LGBI. Nr. 56/2006 (Art. 5 dieser Novelle;
im Folgenden:

FPG 1985), anzuwenden.

GemdaR§ 7 Abs. 3 FPG 1985 hat die Behorde bei bestehenden baulichen Anlagen dem Eigentimer bzw.
Verflgungsberechtigten die Bereitstellung oder Errichtung von geeigneten Brandmelde- und Alarmeinrichtungen,
Loschanlagen, Loschmitteln und Ldschwasserbezugsstellen mit schriftlichem Bescheid aufzutragen, wenn dies
offenkundig wegen der besonderen Beschaffenheit oder des besonderen Verwendungszweckes der baulichen Anlage
unter Bedachtnahme auf die baulichen Gegebenheiten, im Interesse der Brandsicherheit erforderlich und

wirtschaftlich zumutbar ist.

Gemall § 9 Abs. 1 FPG 1985 dient die Feuerbeschau bei baulichen Anlagen zur Feststellung von Zustanden, die eine
Brandgefahr verursachen oder beglnstigen sowie die Brandbekdmpfung und die Durchfihrung von

Rettungsmalinahmen erschweren oder verhindern kénnen.
Gemal} Abs. 2 dieser Bestimmung ist bei der Feuerbeschau insbesondere u.a. festzustellen, ob
a) die im Hinblick auf die Brandsicherheit erlassenen Auflagen eingehalten werden,

b) Bauschaden, die eine Brandgefahr verursachen kénnen, vorliegen,

d) die notwendigen Fluchtwege und Freiflachen innerhalb und auBerhalb von Bauten vorhanden sind und freigehalten

werden,

GemalR &8 11 Abs. 3 FPG 1985 sind, wenn bei der Feuerbeschau Mangel festgestellt werden, die die Brandsicherheit
gefahrden, die erforderlichen MaBnahmen unter gleichzeitiger Festsetzung einer angemessenen Erfillungsfrist durch
schriftlichen Bescheid anzuordnen.

Weiters ist im vorliegenden Fall das Stmk. BauG 1995, LGBI. Nr. 59, in der Fassung der Novelle LGBI. Nr. 33/2002
anzuwenden. Gemal? 8 119d Stmk. BauG i.d.F. der Novelle LGBI. Nr. 78/2003 sind die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
der Novelle (am 1. Janner 2004) anhangigen Verfahren nach den bis zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Novelle
geltenden Bestimmungen zu Ende zu fihren.

Gemal 8 103 Stmk. BauG kann die Baubehdrde, wenn bei bestehenden Hochhdusern die fiir die Sicherheit oder
Gesundheit der Bewohner getroffenen Vorkehrungen unzulanglich sind oder sie im Hinblick auf die Regeln der Technik
und die technische Entwicklung nicht mehr ausreichen, dem Eigentimer auftragen, dass bestehende, begonnene oder
bewilligte bauliche Anlagen in einem im Verhaltnis zum Wert des Hochhauses zumutbaren Umfang und gegebenenfalls

den fiir Hochhauser geltenden Bestimmungen dieses Gesetzes angepasst werden.

Gemal 8 4 Z. 36 Stmk. BauG ist ein Hochhaus ein Gebaude, bei dem der FulBboden von Aufenthaltsraumen mehr als

22,0 m Uber dem tiefsten Punkt des an das Gebdude anschlieBenden Gelandes liegt.

Der Beschwerdefiihrer macht als Rechtsverletzung geltend, dass ihm als Wohnungseigentimer entgegen den
gesetzlichen Vorgaben Auflagen und Malinahmen erteilt worden seien, die wirtschaftlich unzumutbar seien und im

Verhaltnis zum Wert des Hochhauses einen unzumutbaren Umfang darstellten. Auch im Sinne des 8 103 Stmk. BauG


https://www.jusline.at/gesetz/fpg/paragraf/7
https://www.jusline.at/gesetz/fpg/paragraf/9
https://www.jusline.at/gesetz/fpg/paragraf/11

seien die von der belangten Behdrde erteilten Auftrage und MaBnahmen im Verhaltnis zum Wert des Hochhauses
unzumutbar und gemald 8 7 Abs. 3 FPG wirtschaftlich unzumutbar.

Wenn der Beschwerdefihrer die Ansicht vertritt, die Auftrage hatten rechtens nicht an ihn als Miteigentimer des
verfahrensgegenstandlichen Hochhauses, sondern an die Eigentimergemeinschaft gemald dem WEG ergehen mussen,
ist er nicht im Recht. § 7 Abs. 3 FPG 1985 und § 103 Stmk. BauG stellen auf die Eigentimerrechte ab. Als Adressat von
Auftragen nach diesen Bestimmungen kommen nach wie vor die Eigentimer bzw. die Miteigentimer, nicht aber die
Eigentimergemeinschaft nach § 18 Abs. 1 WEG 2002 in Betracht (vgl. das hg. Erkenntnis vom 24. Oktober 2006,
ZI. 2006/06/0165).

Der BeschwerdefUhrer erhebt, wie schon im Berufungsverfahren, verschiedenste Einwdnde gegen das von der
belangten Behdrde herangezogene Gutachten des Amtes fUr Wohnungsangelegenheiten. Die Kostenschatzung
beziehe sich auf einen nicht nachvollziehbaren Zeitraum. Die Hausverwaltung habe in einem Schreiben vom
22. Dezember 2004 die Kosten fir feuerpolizeiliche MaBnahmen mit EUR 700.000,-- bewertet. Es ware Aufgabe der
Behorde gewesen, konkrete Unterlagen im Hinblick auf die Kosten der beabsichtigten AdaptierungsmaBnahmen
vorzulegen. Bei der Kostenschatzung seien Arbeitsleistungen nicht bertcksichtigt worden. Weiters seien aktuelle
Zahlen bei der Bewertung heranzuziehen. Werte aus dem Jahre 2003 kénnten fur eine Mitte des Jahres 2006 getroffene
Entscheidung nicht herangezogen werden Die Grundstlickspreise hatten gerade in den letzten Jahren stark variiert. Die
belangte Behorde habe auch ihre Begriindungspflicht massiv verletzt.

Dem Beschwerdeflhrer ist zuzustimmen, dass die belangte Behérde im vorliegenden Fall ihrer gemal3 AVG gebotenen
Begrindungspflicht nicht entsprechend nachgekommen ist. Auch wenn der Beschwerdefiihrer dem Gutachten zur
Beurteilung der wirtschaftlichen Zumutbarkeit bzw. betreffend die Bewertung des Hochhauses nicht auf gleicher
fachlicher Ebene entgegengetreten ist, so hat er doch ein substanziiertes Vorbringen dazu erstattet, zu dem die
belangte Behdrde auch eine erganzende Stellungnahme des Amtssachverstandigen eingeholt hat. In der Begrindung
des Bescheides wird in diesem Zusammenhang lapidar festgestellt, dass zu den Stellungnahmen des
Beschwerdefiihrers  eine  ergdnzende  Stellungnahme des  Amtssachverstandigen des Amtes  flr
Wohnungsangelegenheiten eingeholt worden sei, wobei sich bei Beurteilung der Stellungnahmen und der beiden
Gutachten nichts am Vorliegen der wirtschaftlichen Zumutbarkeit geandert hatte.

Aus der Begrindung eines Bescheides missen die wesentlichen Ergebnisse des Beweisverfahrens, die bei der
Beweiswirdigung angestellten Erwdgungen und die darauf gestitzte Losung der Rechtsfrage ersichtlich sein (vgl. die in
Walter - Thienel, Verwaltungsverfahrensgesetze 12, S 1042 in E 2 zu § 60 AVG angeflhrte hg. Judikatur). In diesem
Sinne waren im vorliegenden Fall die wesentlichen Ergebnisse der im Verwaltungsverfahrens herangezogenen
Gutachten in der Begrindung wiederzugeben, wobei eine entsprechende Auseinandersetzung mit den nicht
unbeachtlichen Einwanden des Beschwerdeflhrers in seiner Stellungnahme zu erfolgen gehabt hatte. AbschlieRend
hatte die belangte Behorde die ihr zukommende Losung der Rechtsfrage der Zumutbarkeit von Auftragen im Sinne des
§ 7 Abs. 3 FPG bzw. §8 103 Stmk. BauG entsprechend darzulegen gehabt. Dabei hatte sich die belangte Behérde auch
damit auseinander zu setzen gehabt, ob bei Erlassung des Bescheides drei Jahre spater nach wie vor von den vom
Sachverstandigen herangezogenen Werten aus dem Jahre 2003 ausgegangen werden kann. Es kann auch nicht
ausgeschlossen werden, dass eine entsprechende Auseinandersetzung mit den erstatteten Gutachten, den
Stellungnahmen des Beschwerdefiihrers und der zu |I6senden Rechtsfrage zu einem anderen Bescheid gefuhrt hatte.

Schon aus diesem Grund erweist sich der angefochtenen Bescheid als rechtswidrig und war daher gemaR & 42 Abs. 2
Z. 3 lit. c VWGG wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufzuheben.

Auf das weitere Vorbringen war daher nicht mehr einzugehen.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwWGG i.d.F. der VerordnungBGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 26. Mai 2008
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