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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 1. des Mag. HW, 2. des FS, 3. der SB, 4. der EW, 5. der EG, 6. der GA, 7. der Mag. ML, 8. des JK, 9. der
ED, 10. des HS,

11.
der RS, 12. der HS, 13. der Dr. DD, 14. der RS-H, 15. des VS,
16.

der LL, 17. der EE, 18. der HP, und 19. der EP, alle in G, alle vertreten durch Dr. Hans Guinther Medwed, Mag. Heinz
Kupferschmid, Mag. Michael Medwed und Dr. Ingrid Nostlthaller, Rechtsanwalte in 8010 Graz, Adolf Kolpinggasse 2,
gegen den Bescheid der Berufungskommission der Landeshauptstadt Graz vom 28. Juni 2006, ZI. A 17 - 2.381/2000 - 1,
betreffend Auftrage gemalR 8 7 Abs. 3 Stmk. FeuerpolizeiG bzw. § 103 Stmk. BauG, zu Recht erkannt:

Spruch


file:///

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

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

Begriindung

Die Beschwerdefuhrer sind mit anderen Personen Miteigentimer (Wohnungseigentiimer) eines Gebaudekomplexes in
Graz, bestehend aus drei Gebduden (das Hochhaus in der Mitte und die zwei jeweils seitlich angebauten 6-
geschoBigen Gebaude mit den drei Hausnummern L-Gasse 34 (das Hochhaus) und L-Gasse 32 und |-Gasse 123) bilden
eine wirtschaftliche Einheit (grundblcherlich eine Einlagezahl - EZ 377 KG G.). Das verfahrensgegenstandliche
Hochhaus hat 11 Obergeschofle mit insgesamt 33 Wohnungen. Die letzte FulBbodenoberkante des
verfahrensgegenstandlichen Objektes liegt - wie dies in dem im Akt einliegenden Befund der Feuerpolizei vom
1. Marz 1996 festgestellt wurde - Gber 30 m. Das Objekt hat weiters ein KellergeschoR.

Die Baubewilligung fur die Errichtung eines Hochhauses mit zwei anschlie3enden 6-geschoBigen Hausern erfolgte mit
Bescheid vom 7. Oktober 1954. In der Folge wurden noch im Dezember 1954, weiters 1956, 1960, 1963 und 1965
verschiedenste Anderungen (teils Widmungsénderungen) bewilligt.

Am 29. Februar 1996 fand eine Feuerbeschau statt, Uber die die Feuerwehr der Stadt Graz einen Befund vom
1. Marz 1996 erstattete. Darin ist u.a. festgehalten, dass die letzte FuBbodenoberkante des gegenstandlichen
Gebaudes mit Sicherheit GUber 30 m liege, weshalb fur die oberen GeschoRe die Evakuierung im Ernstfall Uber das
Rettungsmittel der Feuerwehr nicht mdglich sei. Die Abteilung Feuerpolizei des Magistrates Graz teilte der
Hausverwaltung mit Schreiben vom 26. August 1999 mit, bei den am 29. Februar 1996 durchgeflhrten
feuerpolizeilichen Erhebungen seien Mangel festgestellt worden, die die Brandsicherheit des Objektes gefahrdeten
und somit auch die Sicherheit von Personen im Brandfall nicht mehr gegeben sei, das heil3e, dass Menschenleben
gefahrdet erschienen bzw. Gesundheitsschaden eintreten kdnnten. Um die Verhitung und die Verhinderung der
Ausbreitung von Branden sowie die Sicherheit von Personen im Brandfalle zu gewahrleisten, seien die in der Folge
angefihrten Anordnungen zu befolgen. Es wirden diesbeziglich gesondert Bescheide an die Wohnungseigentimer
ergehen.

Der Stadtsenat der Landeshauptstadt Graz erteilte den "Eigentimern des Gebdudes Graz ..., L...gasse 34", mit Bescheid
vom 2. Janner 2001 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 ..., L..gasse 34, der Auftrag, nachstehende Mangel zu beheben,
Brandmelde- und Alarmeinrichtungen sowie L&éschanlagen zu errichten, Loschmittel und Léschwasserbezugsstellen
bereitzustellen und Gegenstande zu entfernen:

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

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

FRIST: 10 WOCHEN

2.) Der Liftmaschinenraum ist als solcher an der Zugangstiir gemaR ONORM F 2030 zu kennzeichnen.

FRIST: 10 WOCHEN

3.) Das Stiegenhaus ist von Lagerungen jeder Art standig freizuhalten, samtliche Gegenstdnde sind zu entfernen.
FRIST: 10 WOCHEN

4.) Fur folgende Bereiche sind Feuerldscher bereitzustellen bzw. gut sichtbar zu montieren, mit Alarmordnungen
(Verhalten im Brandfalle) zu versehen und nachweislich alle 2 Jahre gemaRy ONORM

F 1053 von einem Befugten Uberprifen zu lassen.

a.) 1 Feuerldscher der Type G 6 (A, B, C-Pulverldscher) in jedem Geschol3



FRIST: 10 WOCHEN

5.) Zur Durchfiihrung der 'Ersten und Erweiterten Loschhilfe' sind Wandhydranten der Ausflhrungsart 2 in jedem
Geschol3 gemaR 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-gemal3en Ausfuhrung der Wandhydranten (Wasserleistung und
FlieRdruck) ist der Feuerpolizei von einem Sachverstandigen, einem befugten Unternehmen oder von einer staatlich

akkreditierten Prif- und Uberwachungsstelle zu erbringen.
FRIST: 30 MONATE

6 .) FUr das gegenstandliche Objekt ist eine Brandmeldeanlage gemal3 TRVB S 123 im Schutzumfang - 'Teilschutz' - (1.
Kellergeschol3, Stiegenhaus, AufschlieBungsgange, technische Nebenraume, und 2. Thermomelder, raumseitig im
Bereich der Fensterstutze, in denen ein Brandubergriff auf dartber liegende GescholRe moglich ist) 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 akkreditierten Priif- und Uberwachungsstelle, vorzulegen. Die Anlage ist alle 2 Jahre einer
Revisionsuberprufung, durchgefihrt von einem Sachverstandigen, einem befugten Unternehmen oder von einer
staatlich akkreditierten Priif- und Uberwachungsstelle, zu unterziehen. Der jeweils letztgultige Uberpriifungsbefund ist

auf Verlangen der Feuerpolizei vorzulegen.
FRIST: 10 MONATE

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

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

8.) Hauptverkehrs- und Fluchtwege (einschlieBlich der Stiegenhduser) mussen 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

9.) 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.

10.) Fur die vorhandene Blitzschutzanlage ist der Behdrde von einer konzessionierten Firma ein aktuelles
Blitzschutzattest gemaR OVE ONORM E 49 vorzulegen.

FRIST: 10 WOCHEN

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 MaRnahmen angefuigt)

"Gemall 8 103 des Steiermarkischen Baugesetzes 1995, ergeht an die Eigentimer des Gebdudes ... der Auftrag,

nachstehende Mangel zu beheben:"

1.) Der Zugang zum Liftmaschinenraum ist mindestens brandhemmend (T30) und in Fluchtrichtung aufschlagend
auszubilden. <11.000 S>

FRIST: 30 MONATE

2.) Die Steuerungen der Liftanlagen sind an die Brandmeldeanlage anzuschlieRen und so einzurichten, dass bei
Brandfallbetrieb die Kabine auf der Evakuierungsebene (Erdgeschol3) zu stehen kommt und keine AulRenkommandos



mehr angenommen werden kdnnen. Eine Weiterfahrt darf nur mittels Feuerwehrzylinderschlissel ermdéglicht werden.
Far diesen Fall ist der Lichtschranken bzw. Lichtvorhang auller Betrieb zu setzen. Fur die Aufzugskabine, den
Liftmaschinenraum, und der im Objekt befindlichen Brandmelderzentrale ist eine Sprechverbindung herzustellen.
Uberdies ist Uber potentialfreie Kontakte eine Umschaltméglichkeit von Netz auf Notstrombetrieb vorzusehen. Die
Verkabelung fur die Notstromversorgung ist fir 90 Minuten funktionserhaltend (E 90) herzustellen. <240.000 S>

FRIST: 10 MONATE

3.) Das Hauptstiegenhaus ist als eigener Brandabschnitt auszubilden. Allfdllige ins Stiegenhaus mundende Turen
anderer Raume (Wohnungen, Betriebsanlagen etc.) sind in der Brandwiderstandsklasse (T30) gemal} ONORM B 3850
auszubilden. <740.000 S>

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

Die fUr die Brandschutztlren erforderlichen Turschliel3er sind
(jedenfalls stiegenhausseitig anzubringen).
FRIST: 30 MONATE

4.) Die Brandschutztiren zu Gemeinschaftsraumen im Kellergeschol3 (Parteienkeller, Zugangsttren zu Abstellrdumen,
welche direkt ins Stiegenhaus munden) sind mit Feststelleinrichtungen auszustatten und Uber die Brandmeldeanlage
entsprechend der ONORM F 3001 brandfallzusteuern. Fiir die hdndische Auslésung ist im Nahbereich der Tiren je ein
Handauslésetaster gemak ONORM F 2030 gekennzeichnet, vorzusehen. <10.500 S>

FRIST: 30 MONATE

5.) Die KellergeschoRRe sind vom Stiegenhaus bzw. restlichen Objekt brandbestandig (F 90, K 90, T 90) abzutrennen.
<45.000 S>

FRIST: 30 MONATE

6.) Im obersten Punkt des Stiegenhauses ist eine Entliftungséffnung vorzusehen. Diese ist vom jeweils untersten
GeschofB (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 Stiegenhausentllftung ist mindestens einmal jahrlich auf ihre Funktionstlchtigkeit zu Gberprufen, worlber ein
Wartungsbuch zu fihren ist, welches der Behérde auf Verlangen vorzulegen ist. <55.000 S>

FRIST: 30 MONATE

7.) Das Stiegenhaus ist mit einer Uberdruckbeliftungsanlage mit einem 30-fachen stindlichen Luftwechsel, jedoch
mindestens 15.000m3/h und einem Uberdruck von mind. 40 Pa auszustatten. Ein Uberdruck von 50 Pa darf dabei
nicht (berschritten 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 auszufithren. Uber die Ausfilhrung der gesamten
Uberdruckbeliiftungsanlage ist der Behdrde ein mangelfreier Priifbericht, ausgestellt von einer staatlich autorisierten
Priifstelle, vorzulegen. <180.000 S>

FRIST: 30 MONATE

8.) Die Aufgehrichtung der Hauseingangstiire ist so abzuandern, dass sie in Fluchtrichtung aufschlagt. Dabei ist zu
beachten, dass diese Tire so einzubauen ist, dass sie nicht auf 6ffentlichen Verkehrsgrund (Gehsteig) hineinschlagt.
<50.000 S>FRIST: 30 MONATE

9.) Glastiren 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
Eindriicken zu sichern. <10.000 S>

FRIST: 30 MONATE



10.) Die Zugange und Offnungen zu den Elektroinstallations- und Energieschédchten sind mit Brandschutzplatten derart
aufzuriisten, dass sie einer Branddauer von 30 Minuten entgegenstehen. Weiters sind diese Offnungen kalt- und
heiBrauchdicht herzustellen. Der Nachweis Uber die Ausfihrungen (‘brandhemmend' und 'rauchdicht’) ist der
Feuerpolizei von einem hierzu befugten Brandschutzsachverstandigen vorzulegen. <169.000 S>

FRIST: 30 MONATE

11.) Fur die Elektroinstallation (ausgenommen Wohnungen) ist der Feuerpolizei ein aktuelles, OVE-gemaRes Elektro-
Attest einer konzessionierten Firma vorzulegen. <3.500 S>

FRIST: 10 WOCHEN

12.) Fur die Organisation der erforderlichen BrandschutzmalRnahmen ist ein Brandschutzbeauftragter (BSB) zu
bestellen. Dieser soll entsprechend technisch vorgebildet sein, eine maRgebliche 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. <4.800 S>

FRIST: 10 MONATE

13.) Es ist eine Brandschutzordnung gemal? 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 Uberprifen und allen Bewohnern nachweislich zur Kenntnis zu bringen. <5.000 S>

FRIST: 10 MONATE

14.) FUr das Obijekt ist ein Brandschutzplan gemal TRVB O 121 zu erstellen. Dieser Plan ist fur die Feuerwehr jederzeit
zuganglich bereitzuhalten (z.B. Brandmelderzentrale). <10.000 S>

FRIST: 10 MONATE

15.) Bei allen Feuerldéschern und Wandhydranten sind Alarmordnungen (Verhalten im Brandfall), erstellt gemald TRVB
0O 119, auszuhangen. <1.350 S>

FRIST: 30 MONATE

Samtliche oben angefuhrten 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
29. Februar 1996 die Notwendigkeit der einzelnen Auftrdge naher dargelegt. Zur Frage der Zumutbarkeit der
aufgetragenen MaRRnahmen wird zu Spruchpunkt Il. ausgefihrt, dass der Preis pro m2 Wohnflache S 20.400,-- betrage,
was bei einer Gesamtflache von 3.732,31 m2 Wohnflache einen Wert von S 76,139.124,-- ergebe. Dieser Betrag sei aus
der Hausbesitzer-Zeitung als Verkaufspreis fir 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 gegenuber stinden die Kosten fur die brandschutztechnischen
MalRnahmen in der GréRBenordnung von ca. S 2,871.000,--. Das ergebe umgerechnet auf den Gesamtwert des Objektes
einen Prozentsatz von 3,77 %. Dieser Prozentsatz erscheine aus der Sicht der Behorde als wirtschaftlich zumutbar. Im
Sinne der Brandsicherheit und somit zum Schutz von Leben und Gesundheit der Bewohner sei daher spruchgemaf? zu
entscheiden gewesen. Der erstinstanzliche Bescheid ist an alle Miteigentimer bzw. Wohnungseigentimer der EZ 377
KG G. erlassen worden.

Gegen diesen Bescheid erhoben verschiedene Personen, darunter der Erstbeschwerdeflihrer bzw. die UGbrigen
Personen gemeinsam (u.a. die Zweit- bis Neunzehntbeschwerdefuhrer), jeweils Berufung. Alle Beschwerdefihrer
wendeten sich gegen die Annahme der wirtschaftlichen Zumutbarkeit der auferlegten MaBnahmen. Die Zweitbis
Neunzehntbeschwerdeflihrer erhoben des Weiteren im Einzelnen Einwande gegen die auferlegten Auftrage.

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 fiur Wohnungsangelegenheiten (Technisch-wirtschaftliche Prifstelle) des Magistrates der
Stadt Graz ein, und zwar betreffend die Kosten der im Spruchpunkt Il. des bekdmpften erstinstanzlichen Bescheides
aufgetragenen Malinahmen sowie den Wert des vorliegenden Hochhauses, weiters betreffend die Frage, ob der
Aufwand fur die festgestellten Kosten im Verhadltnis zum Wert des Hochhauses fur die Eigentimer zumutbar sei, und
ob die Kosten fur die im Spruchpunkt 1. des erstinstanzlichen Bescheides enthaltenen Auftrége 4, 5, 6 und 7 fur die
Eigentimer des Objektes wirtschaftlich zumutbar seien, wobei die unter Punkt I.6. vorgeschriebenen Thermomelder
nicht zu berucksichtigen seien.

In dem erganzend eingeholten Gutachten der Feuerwehr der Stadt Graz vom 21. Marz 2003 wurde insbesondere
festgestellt, dass das vorliegende Hochhaus keine zwei Sicherheitsstiegenhduser (Mindestforderung auf Grund
vorhandener Aufenthaltsréaume mit einer FuBbodenhéhe von mehr als 30,00 m Uber dem tiefsten
Gelandeverschneidepunkt des Objektes) besitze, weiters sei fur die erste und erweiterte Loschhilfe kein Wandhydrant
in jedem GeschoR installiert, eine Brandmeldeanlage fur die Friherkennung eines Entstehungsbrandes in Verbindung
mit einer Hausalarmanlage fir die oOrtliche Alarmierung seien im Objekt nicht vorhanden. Es sei daher davon
auszugehen, dass bei einem Brand im gegenstdandlichen Objekt das Stiegenhaus auf Grund der zu erwartenden
Verrauchung unbenltzbar werden werde und somit Gefahr fur Leben und Gesundheit aller sich im Objekt
aufhaltenden Personen bestehe und mit Personenschaden (Toten und Verletzten) gerechnet werden misse.

Fir Hochhauser, die vor dem 11. Oktober 1976 bewilligt worden seien, seien aus der Sicht des vorbeugenden und
abwehrenden Brandschutzes und des Personenschutzes keine ausreichenden Brandschutzeinrichtungen und
Malnahmen 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 Hochhdusern den
Auftrag, diese Objekte im Hinblick auf die Regeln der Technik und die technische Entwicklung den fur 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 zwei Sicherheitsstiegenhauser

o ohne brandbestandige Schachte (Elektro- und Haustechnik) o ohne in Gange oder Stiegenhduser mindende
mindestens

brandhemmende, rauchdichte und selbstschliefende Tiren,
o ohne Rauchabzugsvorrichtungen,

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

o ohne Wandhydrantenanlage

o ohne netzunabhangige Hausalarmanlage
o ohne automatische Brandmeldeanlage

o ohne selbsttatige Léschanlage

o ohne Sicherheitsaufzug

far die Nutzer bzw. Bewohner des Objektes im Brandfalle zur tédlichen 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 30,0 m Uber dem tiefsten Geldndeverschneidepunkt des Objektes lagen und als gravierendste gesetzliche
Erfordernisse aus brandschutztechnischer und sicherheitstechnischer Sicht mindestens zwei Sicherheitsstiegenhauser



sowie ein Wandhydrantensystem mit netzunabhdangiger Drucksteigerungsanlage, eine Sicherheitsbeleuchtung, eine
automatische Brandmeldeanlage mit netzunabhdngiger 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 das Erreichen eines Mindeststandards an Sicherheit aus brandschutztechnischer Sicht und fiir das
Objekt ein brandschutztechnisches Gesamtkonzept darstellten, welches nur bei Umsetzung aller der erteilten Auftrage
tatsachlich funktionieren kénne.

Im Gutachten des Amtes fur Wohnungsangelegenheiten vom 11. September 2003 wird im Befund insbesondere
festgestellt, dass das verfahrensgegenstandliche Hochhaus mit der Adresse L-Gasse 34 mit den norddstlich bzw.
nordwestlich angrenzenden niederen sechsgeschol3igen Gebduden L-Gasse 32 und I-Gasse 123 eine wirtschaftliche
Einheit bilde. Als Gesamtnutzflache der drei Hauser (Wohnungen und Geschéfte in diesen) samt der parifizierbaren
Nutzflache von Kfz-Abstellplatzen bzw. 2 Garagen werde eine Flache von 4.078,13 m2 angenommen. Der
Amtssachverstandige ermittelte einen Bestandswert fUr die drei Hauser nach den Gebadudebewertungsrichtlinien
ausgehend von einem Neubauwert im Juni 2003 von S 4.622,17 in der Héhe von S 68,410.200,-- (EUR 4,971.564,84)
ohne Umsatzsteuer. Die Bewertung des Verkaufswertes der drei Hauser erfolgte nach dem "Verkaufspreis fur
gebrauchte Eigentumswohnungen" (Quelle:

Immobilienpreisspiegel 2002, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Osterreich). Der Amtssachverstandige ging
bei der Nutzflache der drei Hauser fir Wohnungen von einer Flache von 3.477,33 m2, fur die Geschéftsobjekte im
Erdgeschol von insgesamt 297,50 m2 flr die zwei Garagen im Haus [-Gasse 123 von 63,30 m2 und fur die 20 Kfz-
Abstellplatze im Hof von ca. 240 m2 aus. Der herangezogene Verkaufspreis gelte fur den Bereich mittlerer bzw. guter
Wohnwert (ndher dem mittleren Wohnwert) unter Bertcksichtigung der Lage der Hauser, der teils nicht vorhandenen
Parkmoglichkeit auf eigenem Grund und der ErschlieBung durch den 6ffentlichen Verkehr sowie der Geschéfte etc. im
naheren bzw. weiteren Bereich von EUR 1.180,-- pro m2 (S 16.237,15). Da der Betrag Brutto fur Netto gelte (Verkauf
von Privat), werde fir die Vergleichsrechnung der Mehrwertsteuerbetrag abgezogen. Der Amtssachverstandige
errechnete einen Verkaufswert fur alle drei Hauser von S 52,327.900,23 (EUR 3,802.816,80) ohne Umsatzsteuer.

An Kosten fur die Auftrége 4, 5, 6 und 7 in Spruchpunkt I. nahm der Sachverstandige einen Betrag von S 860.160,--
(EUR 62.510,27) an. Als Kosten fur die Auftrage in Spruchpunkt Il. errechnete der Sachverstandige einen Gesamtbetrag
in der Hohe von S 1,644.982,50 (bzw. EUR 119.545,54). Die Kostenermittlung des Amtssachverstandigen erfolgte auf
der Preisbasis vom Juni 2003. Er ging dabei auch davon aus, dass alle Arbeiten im Wesentlichen in einem Zuge
durchgefiihrt wirden. Der insgesamte Kostenaufwand fir die in Spruchpunkt I. und Il. aufgetragenen Malinahmen, so
fUhrte dieser Amtssachverstandige weiter aus, mache S 2,505.142,50 (bzw. EUR 182.055,81) aus. Die unterschiedlichen
Ergebnisse seien darauf zurlickzufiihren, dass bei den jeweils als Grundlage genommenen Ausstattungen der Hauser
unterschiedliche Annahmen in dem statistisch erfassten Zahlenmaterial zu Grunde lagen. Dies sei ein Umstand, der
nicht beeinflusst werden kdnne. Gehe man aus Grinden der ZweckmaRigkeit vom niedrigeren der ermittelten
Gebaudewerte aus, dann befinde man sich im Hinblick auf das ermittelte MaRR der Belastungen im hdchstmoglich
errechenbaren Bereich. Das maximale Verhaltnis zwischen Belastung durch die bescheidmaRig aufgetragenen und
unter Spruchpunkt . aufgelisteten MaBnahmen sowie dem Wert des Hochhauses betrage 3,14 %.

Betreffend die Zumutbarkeit der unter Spruchpunkt I. aufgelisteten aufgetragenen Arbeiten in den Auftragen 4, 5, 6
und 7 ergebe sich unter weiterer Bertcksichtigung einer Finanzierung (5 % Geldbeschaffungskosten) in der Hohe von
S 43.008,-- bei einer Kreditlaufzeit von zehn Jahren und einer Verzinsung von 5 % eine monatliche Belastung von
S 9.656,--. Auf den m2 Nutzflache entfalle daher ein Betrag von S 2,37, bzw. EUR 0,17 pro m2 monatlich. Nehme man
als Vergleichsbasis Werte des Mietenspiegels 2002, Bereich mittlerer bzw. guter Wohnwert fir Wohnungen bis 60 m2
Wohnflache (ca. EUR 5,30/pro m2, entspreche ca. S 72,93/m2), fir Wohnungen ab 60 m2 Wohnflache (ca. EUR 4,70/pro
m2, entspreche ca. S 64,67/m2), fur Geschafte bis 60 m2 in Nebenlage (ca. EUR 8,40/pro m2, entspreche ca. S 115,59
pro Monat) an, so ergaben sich jeweils erzielbare Mietzinse, womit die Wirtschaftlichkeit der MaRnahme fraglos
gegeben sei. Dazu kdmen noch erzielbare Einnahmen fur die 20 Kfz-Abstellplatze im Hof mit ca. S 400,--/Platz, das
entspreche ca. EUR 29,07/Monat, weitere Einnahmen lagen gemaB Telefax der Hausverwaltung vom
5. September 2003 fir die zwei Garagen beim Haus |-Gasse 123 mit EUR 32,28/Monat, fir die Garage 1 und
EUR 80,62/Monat fur die groRBere Garage 2 sowie fur die Werbetafel am Dach des Hauses L-Gasse 34 mit einem
BenUtzungsentgelt der G.W.-Versicherung in der Hohe von EUR 4.062,96 netto jahrlich, vor.



Die belangte Behdrde gab den Berufungen mit dem angefochtenen Bescheid teilweise Folge und anderte den
erstinstanzlichen Bescheid insofern ab, als im Spruchpunkt I. im Auftrag 6. die Wortfolge "und 2. Thermomelder,
raumseitig im Bereich der Fensterstlrze, in denen ein Brandubergriff auf dartiberliegende Geschol3e mdglich ist", und
im Spruch Il. im Auftrag 3. die Wortfolge "jedenfalls stiegenhausseitig" zu entfallen habe. Weiters werde von Amts
wegen der im Spruch |. des erstinstanzlichen Bescheides enthaltene Auftrag 9. auf die Rechtsgrundlage des 8 103
Stmk. BauG gestutzt und habe somit als Auftrag 9. im Spruch |. des bekampften erstinstanzlichen Bescheides zu
entfallen und werde als Auftrag in chronologischer Reihung dem Spruch Il. des Bescheides der Behdrde erster Instanz
beigeflugt. Ansonsten werde der erstinstanzliche Bescheid bestatigt.

Sie fuhrte dazu im Wesentlichen aus, dass es sich beim gegenstandlichen Gebdude um ein unterkellertes, 12-
geschoBiges Hochhaus mit Wohnnutzung handle, also um ein Hochhaus im Sinne der Bestimmung des § 98 ff
Stmk. BauG. Solche Hochhduser seien nach der Bestimmung des § 9 Abs. 6 lit. f FeuerpolizeiG (FPG) als besonders
brandgefahrdete bauliche Anlagen anzusehen.

Aus dem erstinstanzlichen Bescheid sei ersichtlich, dass beim gegenstandlichen Hochhaus eine Reihe von
brandschutztechnischen Mangeln bestehe, deren Beseitigung im Interesse der Brandsicherheit erforderlich sei. Die
Vorschreibungen 4. bis 7. im Spruchpunkt I. hatten als Grundlage 8 7 Abs. 3 FPG. Die Vorschreibung der genannten
Auftrage fur das gegenstandliche Hochhaus sei auf Grund der fehlenden brandschutztechnischen Einrichtungen im
Interesse der Brandsicherheit zweifellos erforderlich. Aus dem Gutachten des Amtssachverstandigen des Amtes fir
Wohnungsangelegenheiten - Technisch-wirtschaftliche Priifstelle - ergebe sich auch nachvollziehbar, dass die Erfullung
dieser Auftrage fur die Wohnungseigentimer wirtschaftlich zumutbar sei, da auf den m2 Nutzflache Kosten in der
Hohe von 0,17/m2 monatlich entfielen.

Die Vorschreibung der Auftrage 1., 2., 3., 8. und 10. im Spruchpunkt |. habe § 9 FPG zur Grundlage. Es handle sich um
MalRnahmen feuerpolizeilicher Natur. Diese MaBnahmen héatten zum Ziel, Zustédnde, die die Durchfihrung von
Rettungsmalnahmen erschwerten, zu beseitigen. Insbesondere muissten namlich im Brandfalle die Wege fir die im
Gebaude befindlichen Personen sowie fir die Loschtrupps einwandfrei erkennbar sein.

Seitens der Beschwerdeflhrer werde auch bezweifelt, dass die wirtschaftliche Zumutbarkeit der vorgeschriebenen
Malnahmen fir die Wohnungseigentiimer gegeben sei. Zu dieser Frage sei von der belangten Behdrde ein Gutachten
des Amtssachverstandigen des Amtes fir Wohnungsangelegenheiten - Technisch-wirtschaftliche Prifstelle - eingeholt
worden, aus dem schllUssig hervorgehe, dass die Kosten der vorgeschriebenen MaBnahmen, ebenso wie die auf § 7
Abs. 3 Stmk. FeuerpolizeiG 1985 gestltzten MalRnahmen fiir die Eigentimer des Objektes wirtschaftlich zumutbar
seien, da auf den m2 Nutzflache EUR 0,17 monatlich entfielen und auch die Kosten in einem im Verhaltnis zum Wert
des Hochhauses zumutbaren Umfang stinden, da das maximale Verhdltnis zwischen den Kosten der
vorgeschriebenen MaRnahmen und dem Wert des Hochhauses 3,14 % betrage.

Auf Grund der Stellungnahmen der Beschwerdefiihrer sei auch eine erganzende Stellungnahme des
Amtssachverstandigen des Amtes fUr 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 geandert habe.

Der Verfassungsgerichtshof hat die Behandlung der dagegen zunachst bei ihm erhobenen Beschwerde mit Beschluss
vom 5. Oktober 2006, B 1475/06-5, gemald Art. 144 Abs. 2 B-VG abgelehnt und die Beschwerde unter einem dem
Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung abgetreten.

In den 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 rickwirkend vom 1. Juni 2005 in Kraft getretenen Novelle LGBI. Nr. 56/2006 (Art. 5 dieser Novelle;
im Folgenden:

FPG 1985), anzuwenden.
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GemalR§ 7 Abs. 3 FPG 1985 hat die Behdrde bei bestehenden baulichen Anlagen dem Eigentimer bzw.
Verfligungsberechtigten die Bereitstellung oder Errichtung von geeigneten Brandmelde- und Alarmeinrichtungen,
Loschanlagen, Loschmitteln und Loschwasserbezugsstellen 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 beglunstigen sowie die Brandbekdmpfung wund die Durchfihrung von

Rettungsmalnahmen 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 auRerhalb von Bauten vorhanden sind und freigehalten

werden,

GemalR & 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. Gemal3 § 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.

Gemald § 103 Stmk. BauG kann die Baubehdrde, wenn bei bestehenden Hochhdusern die fur die Sicherheit oder
Gesundheit der Bewohner getroffenen Vorkehrungen unzulénglich sind oder sie im Hinblick auf die Regeln der Technik
und die technische Entwicklung nicht mehr ausreichen, dem Eigentiimer auftragen, dass bestehende, begonnene oder
bewilligte bauliche Anlagen in einem im Verhaltnis zum Wert des Hochhauses zumutbaren Umfang und gegebenenfalls
den fur Hochhauser geltenden Bestimmungen dieses Gesetzes angepasst werden.

Gemal § 4 Z. 36 Stmk. BauG ist ein Hochhaus ein Gebaude, bei dem der Fullboden von Aufenthaltsraumen mehr als
22,0 m Gber dem tiefsten Punkt des an das Gebdude anschlieBenden Gelandes liegt.

Die Beschwerdefiihrer machen als Rechtsverletzung geltend, dass ihnen als Wohnungseigentimer entgegen den
gesetzlichen Vorgaben Auflagen und Malinahmen vorgeschrieben worden seien, die wirtschaftlich unzumutbar seien
und im Verhaltnis zum Wert des Hochhauses einen unzumutbaren Umfang darstellten. Auch im Sinne des § 103
Stmk. BauG seien die von der belangten Behdrde erteilten Auftrdge und MalRnahmen im Verhaltnis zum Wert des
Hochhauses unzumutbar und gemaR § 7 Abs. 3 FPG wirtschaftlich unzumutbar.

Nach Ansicht der Beschwerdefiihrer habe es die belangte Behdrde unterlassen, die tatsachliche Héhe des Gebaudes

zZu ermitteln.

Dem ist entgegenzuhalten, dass der feuerpolizeiliche Sachverstéandige bereits in seinem Befund vom 1. Marz 1996
nach der Augenscheinsverhandlung am 29. Februar 1996 festgestellt hat, dass die letzte FuBbodenoberkante tber
30,0 m (offenbar gemeint Uber dem tiefsten Punkt des an das Gebadude anschlieRenden Gelandes, wie dies in dem
erganzenden Befund vom 21. Marz 2003 festgehalten wurde) liege. Mangelnde Ermittlungen zu der Frage, ob das
verfahrensgegenstandliche Gebdude ein Hochhaus sei, liegen somit nicht vor. Das verfahrensgegenstandliche 11-
stockige Gebaude mit der Adresse L-Gasse 34 ist als Hochhaus im Sinne des § 4 Z. 36 Stmk. BauG zu qualifizieren.

Wenn die Beschwerdefuhrer die Ansicht vertreten, die Auftrage hatten rechtens nicht an sie als Miteigentimer des
verfahrensgegenstandlichen Hochhauses, sondern an die Eigentimergemeinschaft gemall dem WEG ergehen mussen,
sind sie nicht im Recht. 8 7 Abs. 3 FPG 1985 und § 103 Stmk. BauG stellen auf die Eigentimerrechte ab. Als Adressat
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von Auftragen nach diesen Bestimmungen kommen nach wie vor die Eigentimer bzw. die Miteigentumer, nicht aber
die Eigentimergemeinschaft nach 8§ 18 Abs. 1 WEG 2002 in Betracht (vgl. das hg. Erkenntnis vom 24. Oktober 2006,
ZI. 2006/06/0165).

Weiters machen die Beschwerdefuhrer geltend, dass die Behérden bei der Errechnung der Nutzflachen, von denen im
vorliegenden Fall im Zusammenhang mit der Frage der wirtschaftlichen Zumutbarkeit der Kosten der MaBnahmen
auszugehen sei, unzutreffenderweise auch die Gebdude mit den Adressen L-Gasse 32 und |-Gasse 123, die keine
Hochhduser und die von den verfahrensgegenstandlichen MaBnahmen auch nicht betroffen seien, miteinbezogen
haben.

Diesem Vorbringen kommt keine Berechtigung zu. GemaR § 2 Bewertungsgesetz 1955, BGBI. Nr. 148/1955, ist jede
wirtschaftliche Einheit fUr sich zu bewerten. Ihr Wert ist im Ganzen festzustellen. Was als wirtschaftliche Einheit zu
gelten hat, ist nach den Anschauungen des Verkehrs zu entscheiden. Die drtliche Gewohnheit, die tatsachliche Ubung,
die Zweckbestimmung und die wirtschaftliche Zusammengehorigkeit der einzelnen Wirtschaftsgiter sind zu
bertcksichtigen.

Gemal Abs. 3 dieser Bestimmung gelten die Vorschriften der Abs. 1 und 2 nicht, soweit eine Bewertung der einzelnen
Wirtschaftsglter vorgeschrieben ist.

Gemal § 51 Bewertungsgesetz in der Fassung BGBI. Nr. 145/1963 gehort zum Grundvermogen der Grund und Boden
einschlieBlich der Bestandteile (insbesondere Gebdude) und des Zubehérs. In das Grundvermégen sind nicht
einzubeziehen die Maschinen und sonstigen Vorrichtungen aller Art, die zu einer Betriebsanlage gehéren, auch wenn
sie wesentliche Bestandteile sind. Umzdunungen sowie Weg- und Platzbefestigungen sind bei gewerblich genutzten
Grundstlcken stets als Vorrichtungen anzusehen, die zu einer Betriebsanlage gehoren. Jede wirtschaftliche Einheit des
Grundvermadgens bildet ein selbstandiges Grundsttick im Sinne dieses Bundesgesetzes.

Das verfahrensgegenstandliche Hochhaus mit der Adresse L-Gasse 34 stellt mit den beiden angebauten Gebauden mit
den Adressen L-Gasse 32 und I-Gasse 123 eine wirtschaftliche Einheit dar, ihre Bauflachen bzw. Grundflachen sind
grundbicherlich in der Einlagezahl 377 KG G. zusammengefasst. Samtliche Miteigentimer dieser EZ sind auch
Miteigentiimer der auf diesen Grundflachen errichteten Gebaude. Der vorliegende Auftrag hatte daher auch rechtens
an alle Miteigentimer dieser EZ zu ergehen. Es stoRt daher auf keine Bedenken, wenn bei der Wertermittlung des
Hochhauses die Nutzflache des gesamten Gebaudekomplexes herangezogen wurde.

Die Beschwerdeflhrer erheben weiters Bedenken gegen das Gutachten des Amtssachverstandigen des Amtes flr
Wohnungsangelegenheiten zur Frage der wirtschaftlichen Zumutbarkeit, wie dies der Erstbeschwerdeflhrer in seiner
Stellungnahme im Berufungsverfahren bereits getan hat. Sie machen auch geltend, dass zahlreiche diesbezlglich im
Berufungsverfahren vorgetragenen Argumente im angefochtenen Bescheid nicht behandelt worden seien. Die
belangte Behdrde setze sich mit den vorliegenden Gutachten (insbesondere jenem des Amtes flr
Wohnungsangelegenheiten) nicht auseinander, gebe lediglich das Ergebnis des Letzteren wieder, ohne aber zu
begriinden, warum die von den Beschwerdefiihrern aufgezeigten Unzuldnglichkeiten nicht vorlagen. Dies gelte
insbesondere im Hinblick auf die ihrer Ansicht nach falsche Nutzflache, den falschen Verkaufswert und die nur
teilweise berlicksichtigten Kosten fur die durchzufiihrenden MalRnahmen.

Dieses Vorbringen der BeschwerdefUhrer ist zielfihrend. Einem schlUssigen Sachverstéandigengutachten kann zwar mit
bloRen Behauptungen, ohne Argumentation auf gleicher Ebene, in tauglicher Art und Weise nicht entgegengetreten
werden (vgl. die in Walter-Thienel, Verwaltungsverfahrensgesetze 12, S 837, in E 238, angefuhrten hg. Erkenntnisse).
Widerspricht eine Partei aber im Rahmen des Parteiengehoérs der Verwertung eines im Administrativverfahren
erstatteten Sachverstandigengutachtens und substanziiert sie ihre nicht auf die selbstandige Beurteilung fachlicher
Fragen beschrankten Bedenken naher, dann erfordert ein solches Vorbringen ein Eingehen darauf (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 28. November 1991, ZI. 91/09/0135). Ein derartiges fundiertes Vorbringen gegen das Gutachten
betreffend die Zumutbarkeit bzw. wirtschaftliche Zumutbarkeit der auferlegten MaRBnahmen hat der
Erstbeschwerdefihrer in seiner Stellungnahme im Berufungsverfahren erhoben. Er hat u.a. die Fragen aufgeworfen,
dass der separate Verkauf von Parkplatzen nicht méglich sei und sie daher nicht in die herangezogene Nutzflache
einbezogen werden konnten, der Verkaufspreis fir Wohnungen zu hoch angesetzt worden sei, die Kosten ohne
Umsatzsteuer angenommen worden seien, obwohl die Hausgemeinschaft umsatzsteuerpflichtig sei, Folge- und
Wiederherstellungskosten nicht bertcksichtigt worden seien, weiters die VerhaltnismaRigkeit der Kosten der gesamten
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auferlegten Auftrage und nicht jeweils die VerhaltnismaRigkeit der im Spruchpunkt I. und Spruchpunkt II. auferlegten
MalRnahmen zu beurteilen sei. Der Amtssachverstandige des Amtes fir Wohnungsangelegenheiten hat sich mit den im
Berufungsverfahren erhobenen Bedenken gegen sein erganzendes Gutachten auch in einer Stellungnahme (vom
26. Marz 2004) auseinander gesetzt. Eine entsprechende Auseinandersetzung mit diesen Einwanden (insbesondere des
Erstbeschwerdeflihrers) gegen das herangezogene Gutachten betreffend die wirtschaftliche Zumutbarkeit der Auftrage
unter Berucksichtigung der erganzenden Stellungnahme des Amtssachverstandigen erfolgte in der Begrindung des
angefochtenen Bescheides nicht. Der angefochtene Bescheid erweist sich daher in dieser Hinsicht als nicht
ausreichend begriindet und nicht entsprechend nachvollziehbar. Abgesehen davon riigen die Beschwerdeflhrer den
angefochtenen Bescheid zu Recht im Hinblick darauf, dass die Kostenschatzung auf der Grundlage einer Bewertung
vom Juni 2003 erfolgt ist, wahrend der Bescheid im Juni 2006 ergangen ist. Diese Verfahrensmangel sind auch als
wesentlich zu qualifizieren, da der angefochtene Bescheid auf Grund dieser Verfahrensverletzungen fir den
Verwaltungsgerichtshof nicht nachvollziehbar ist. Der angefochtene Bescheid war daher schon aus diesem Grund
gemal § 43 Abs. 2 Z. 3 lit. c VWGG wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufzuheben.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in dem hg. Erkenntnis vom 27. November 2007, ZI. 2006/06/0280, aber auch bereits
zum Ausdruck gebracht, dass bei der Prifung der "Zumutbarkeit" von MalRnahmen (sei es nun nach § 7 Abs. 3 FPG
oder § 103 Stmk. BauG) immer die Kosten fir die Durchfihrung samtlicher aufgetragenen MaBnahmen maRgeblich
sind. Die belangte Behorde hat im vorliegenden Fall den Amtssachverstandigen lediglich damit beauftragt, die
wirtschaftliche Zumutbarkeit getrennt nach Spruchpunkt | und Il zu beurteilen. Auch in dieser Hinsicht waren die
Ermittlungen der Behdrde somit noch nicht ausreichend.

Wenn die Beschwerdeflihrer weiters meinen, dass die belangte Behdrde nicht ausreichend ermittelt habe, ob die von
ihr aufgetragenen Malinahmen Uberhaupt im Sinne des Brandschutzes notwendig seien, ist ihnen insbesondere das
eingangs teils wiedergegebene erganzende feuerpolizeiliche Gutachten vom 21. Marz 2003 entgegenzuhalten, in dem
entsprechend dargelegt wurde, dass das bestehende Hochhaus ohne die naher angefiihrten brandschutztechnischen
Erfordernisse (u.a. keine 2 Sicherheitsstiegenhduser, keine brandbestandigen Schachte, keine brandhemmenden,
rauchdichten und selbstschlieBenden Turen in Gange oder Stiegenhduser) fur die Nutzer bzw. Bewohner des Objektes
im Brandfalle zur tédlichen Falle wirde. Im angefochtenen Bescheid wurde die Erforderlichkeit der vorgeschriebenen
Auftrage im Lichte eines zu gewahrleistenden Mindeststandards an Brandschutz auch im Einzelnen dargelegt. Darauf
wird in der Beschwerde nicht eingegangen. Der Umstand, dass die Feuerwehr zum vorliegenden Hochhaus von drei
Seiten gut zufahren kann, andert daran nichts. In Hochdusern ist - wie im erganzenden feuerpolizeilichen Gutachten
vom 21. Marz 2003 dargelegt - die frihzeitige Alarmierung durch eine Brandfriiherkennung und die Sicherung der
Moglichkeit der Raumung bzw. des Verlassens des Hochhauses von besonderer Bedeutung.

Angemerkt wird abschlieBend, dass der Verwaltungsgerichtshof in dem angefiihrten Erkenntnis vom
27. November 2007 im Unterschied zu dem von den Beschwerdefiihrern vorgelegten Erlass des Amtes der
Stmk. Landesregierung vom 14. November 2006 ausgesprochen hat, dass bei Vollziehung des § 103 Stmk. BauG nicht
nur die fur Hochhaduser ausdricklich geltenden Bestimmungen, sondern auch alle anderen fur alle Bauten geltenden
allgemeinen bautechnischen Bestimmungen anzuwenden sind.

Der angefochtene Bescheid war - wie dargelegt - gemal § 42 Abs. 2 Z. 3 lit. ¢ VWGG wegen Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften aufzuheben.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwGG iV.m. der Verordnung BGBI. I
Nr. 333/2003.

Wien, am 26. Mai 2008
Schlagworte
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