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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 der Schriftfihrerin Dr. Kihnberg, Uber die
Beschwerde

1.

des MB, 2. des GG, 3. der RU, 4. des HF, 5. des WR, 6. des K],

7.

der RJ, 8. der IS, 9. der CG, 10. des EB, 11. der AR, 12. des AG, 13. der EC, 14. des ST, 15. der MF, 16. des AF, 17. des HF,

18. der JL, 19. der AW, und 20. des AW, alle in G, alle vertreten durch Held Berdnik Astner & Partner,
Rechtsanwdlte GmbH in 8010 Graz, Schldgelgasse 1, gegen den Bescheid der Berufungskommission der
Landeshauptstadt Graz vom 26. April 2006, ZI. A 17-7.732/2003 - 1, betreffend baupolizeiliche Auftrage,

Spruch


file:///

I. den Beschluss gefasst:
Die Beschwerde der R] wird zurtickgewiesen.

Diese Beschwerdefuhrerin hat der Landeshauptstadt Graz Aufwendungen in der Hohe von EUR 381,90 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

II. zu Recht erkannt:

Der angefochtene Bescheid wird, insoweit damit Uber die Berufungen der weiteren Beschwerdeflihrer gegen die
Spruchpunkte I. 7., 8., 12., 20. und 21., sowie Il. 1. bis 12. und 19. bis 22. des erstinstanzlichen Bescheides
abgesprochen wird, und soweit nicht Teile dieser Spruchpunkte auf Grund des angefochtenen Bescheides zu entfallen
hatten (das betrifft die Punkte [.8. und [11.21. und 22.), wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften aufgehoben.

Im Ubrigen wird die Beschwerde der weiteren Beschwerdefihrer als unbegriindet abgewiesen.

Die Landeshauptstadt Graz hat den weiteren Beschwerdefliihrern insgesamt Aufwendungen in der Hohe von
EUR 1.171,20 binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen. Das Kostenmehrbegehren der weiteren
Beschwerdefihrer wird abgewiesen.

Begriundung

Die Beschwerdefuihrer sind mit zahlreichen anderen Personen Miteigentimer (Wohnungseigentiimer) eines
Gebaudekomplexes in Graz, bestehend aus zwei Gebduden ("Doppelhaus") mit zwei Hausnummern (hier kurz: A und
B), die eine wirtschaftliche Einheit bilden (grundblcherlich eine Einlagezahl). Es handelt sich dabei (unbestritten) um
Hochhaduser im Sinne des Steiermarkischen Baugesetzes mit insgesamt 15 GeschoBen Uber Erdniveau (die oberste
Aufenthaltsebene befindet sich mehr als 30 m Gber dem Geldandeniveau) sowie einem Kellergeschol3.

Die Baubewilligung fiur die Errichtung der Gebdude wurde im Jahr 1968 erteilt, die Baubewilligung ftir die Errichtung
einer Tiefgarage bzw. von Pkw-Abstellplatzen wurde 1970, die Baubewilligung fur die Errichtung eines
Verbindungsganges zwischen der Tiefgarage und dem Gebadude 1973.

Am 11. September 1996 fand eine Feuerbeschau statt, auf Grund derer nach verschiedenen Verfahrensschritten mit
dem erstinstanzlichen Bescheid vom 5. Mai 2003 den Miteigentimern der Gebdude, darunter auch den
Beschwerdefihrern, folgende Auftrage erteilt wurden (Anmerkung: die mit eckigen Klammern bezeichneten Teile

hatten gemal} dem angefochtenen Bescheid zu entfallen):
"BESCHEID
Spruch |

Gemald § 7 Abs. 3, § 11 Abs. 3, 8 25 und 8 26 Abs. 1 des Steiermarkischen Feuerpolizei-gesetzes 1985, in der Fassung
Novelle 2001 LGBL Nr. 63/2001 ergeht an die Eigentimer der Gebaude

... der Auftrag, nachstehende Mangel zu beheben, Brandmelde- und

Alarmeinrichtungen sowie Léschanlagen zu errichten, Léschmittel und Léschwasserbezugsstellen bereitzustellen und
Gegenstande zu entfernen:

1 .) Folgender Anschlag ist in jedem Geschol3 neben der Fahrschachttire gut sichtbar und dauerhaft, ausgefuhrt
geméaR ONORM F 2030, anzubringen: 'Aufzug im Brandfall wegen Lebensgefahr nicht benitzen!'

FRIST: 10 WOCHEN

2 ) Die Liftmaschinenrdume sind als solche an den Zugangstiiren gemaR ONORM F 2030 zu kennzeichnen.

FRIST: 10 WOCHEN

3.) Die Stiegenhduser sind von Lagerungen jeder Art standig freizuhalten, samtliche Gegenstande sind zu entfernen.
FRIST: 10 WOCHEN

4 .) Die AufschlieBungsgange und Verbindungswege in den Geschol3en sind von Lagerungen standig freizuhalten,
samtliche Gegenstande sind zu entfernen.



FRIST: 10 WOCHEN

5 .) Die gesamte Rauchfanganlage ist vom Bezirksrauchfangkehrermeister auf ihren betriebssicheren Zustand
Uberprufen zu lassen. Hiertber ist der Behdrde ein mangelfreier Abnahmebefund vorzulegen.

FRIST: 10 WOCHEN

6 .) Fur folgende Bereiche sind Feuerldscher bereitzustellen bzw. gut sichtbar zu montieren, mit Alarmordnungen
(Verhalten im Brandfalle) zu versehen und nachweislich alle 2 Jahre von einem Befugten Uberprifen zu lassen.

a.) 1 Feuerldscher der Type G 6 in jedem GeschoR der Objekte b.) 1 Feuerldscher der Type G 6 fur je 10 Stellplatze in
der Tiefgarage

c.) 1 Feuerldscher der Type G 12 vor dem Heizraum
Empfohlen werden an Stelle der Feuerldscher der Type G 6 (Punkt a.), Feuerldscher der Type S 9 (Schaumldscher).
FRIST: 10 WOCHEN

7 .) Zur Durchfihrung der 'Ersten und Erweiterten Loschhilfe’ sind in den AufschlieBungsgangen Wandhydranten der
Ausfuhrungsart 2 in jedem GeschoR, sowie in der Tiefgarage gemal3 der Technischen Richtlinie TRVB F 128 mit
absperrbaren Stahlrohren gemaB ONORM F 2190 zu errichten. Die vorhandene Trockensteigleitung kann fir diesen
Zweck verwendet werden. Die Wandhydranten sind gemall der zitierten Richtlinie zu warten bzw. periodisch
(mindestens einmal jahrlich) von einem Fachkundigen tberprifen zu lassen. Das Wartungsbuch ist auf Verlangen der
Behorde vorzulegen. Der Nachweis der TRVB-gemal3en Ausfuhrung der Wandhydranten (Wasserleistung und
FlieRdruck) ist der Behdrde von einem Sachverstandigen, einem befugten Unternehmen oder von einer staatlich
akkreditierten Prif- und Uberwachungsstelle zu erbringen.

FRIST: 30 MONATE

8 .) Fur die ggstl. Objekte inklusive Tiefgarage ist eine Brandmeldeanlage gemaRR TRVB S 123 im Schutzumfang -
Teilschutz - (Kellergeschol3, Stiegenhaus, Aufschlieungsgange, technische Nebenrdume, Gemeinschaftsraume und
Tiefgarage) zu errichten und an das Brandmeldenetz der Feuerwehr der Stadt Graz anzuschlieen.

(Weiters sind in allen Wohnraumen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer, Kiche, Biro, Loggia und verbautem bzw.
eingehaustem Balkon) sowie in allen Geschaftsrdumen von Geschéftslokalen bzw. Betriebsstatten mit Ausnahme der
Nassraume von denen eine Brandubergriffsgefahr in das nachste GeschoRR besteht, Thermomelder zur

Brandfriherkennung zu montieren.

Pro Raum (Wohnraum bzw. Geschaftsraum) ist ein Thermomelder im Sturzbereich der Fenster- oder Tur6ffnungen zu
installieren und an die Brandmeldeanlage anzuschlieRen.)

Nach Fertigstellung der Anlage ist der Behdrde (Feuerpolizei) ein mangelfreier Abnahmebefund, ausgestellt von einem
Sachverstandigen oder befugten Unternehmen, vorzulegen. Die Anlage ist alle 2 Jahre einer Revisionstberprafung,
durchgefiihrt von einem Sachverstandigen oder befugten Unternehmen, oder einer staatlich akkreditierten Pruf- und
Uberwachungsstelle zu unterziehen. Der jeweils letztgiiltige Uberpriifungsbefund ist auf Verlangen der (Behérde)

Feuerpolizei vorzulegen.
FRIST: 10 MONATE

9 .) Fur die Alarmierung der Bewohner im Brandfall sind flr die Objekte interne Alarmeinrichtungen (z.B. Alarmsirene)

zu installieren. Diese Anlage muss auch netzunabhangig betrieben werden kénnen.
FRIST: 10 MONATE

10 .) Hauptverkehrs- und Fluchtwege (einschlieBlich der Stiegenhduser und der Tiefgarage) mussen Uber eine
Fluchtweg-Orientierungsbeleuchtung verfiigen, 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 gem&R TRVB E 102 zu erfolgen und sind diese nach ONORM Z 1000-2 zu kennzeichnen.
FRIST: 10 MONATE



11 .) Ausgange und Notausgange sind augenféllig als solche zu kennzeichnen (Schilder gemaR ONORM Z 1000-2). An, in
und vor den Ausgangen bzw. Notausgangen dirfen Gegenstande, die die freie Durchgangsbreite beeintrachtigen nicht
aufgestellt oder gelagert werden.

FRIST: 10 WOCHEN

12 .) Im Miullraum ist als Erste und Erweiterte LOschhilfe, angeschlossen an die Wasserversorgung, stationdre
Rohrleitungssysteme mit offenen Sprihflutdisen zu installieren. Diese Anlage ist handisch betatigbar herzustellen, die
Auslésemechanismen sind gemaR ONORM F 2030 zu kennzeichnen, sowie zu warten bzw. Periodisch (mindestens
einmal jahrlich) von einem fachkundigen Uberprufen zu lassen. Das Wartungsbuch ist auf Verlangen der Behorde

vorzulegen.

FRIST: 30 MONATE

13.) Fur die vorhandenen Blitzschutzanlagen ist der Behérde
von einer konzessionierten Firma ein aktuelles Blitzschutzattest
gemaR OVE ONORM E 8049-1 vorzulegen.

FRIST: 10 WOCHEN

14.) Fur die bestehende Brandmeldeanlage (Tiefgarage) und die Sprihflutanlage im Mdillraum ist der Behorde
(Feuerpolizei) ein mangelfreier Abnahmebefund einer akkreditierten Prif- und Uberwachungsstelle fiir
Brandschutztechnik vorzulegen.

FRIST: 10 WOCHEN

15.) Fur Einsatzfahrzeuge ist eine Bewegungsflache an der
Nordseite des Objektes K... Stral3e ... wie folgt zu bemessen, nach
der TRVB F 134 zu dimensionieren, (nach den Bestimmungen der STVO
1960, idF BGBI. Nr. 128/2002 und der Bodenmarkierungsverordnung
1995, idF BGBI. 370/2002,) zu kennzeichnen und zu erhalten.

Ausgehend vom offentlichen Gut (K... Stral3e) ist die nérdlich

des Objektes in westliche Richtung verlaufende Zufahrtsstral3e bis Gber die westliche Hauskante hinaus bis zur Einfahrt
Tiefgarage als Bewegungsflache fur Einsatzfahrzeuge zu kennzeichnen.

FRIST: 10 MONATE

16 .) In alle brandabschnittsiberschreitenden Luftungsleitungen sind brandbestandige Brandschutzklappen (K 90
gemaR ONORM M 7625) einzubauen. Der ordnungsgeméRe Einbau aller Brandschutzklappen ist der Behérde von
einer befugten Fachfirma zu bestatigen.

FRIST: 10 MONATE

17 .) Die Schleuse zur Tiefgarage ist brandfallgesteuert mit

einem 30fachen stiindlichen Luftwechsel gem&R ONORM H 6029 zu
beltften.

FRIST: 10 MONATE

18 .) Die Schleusen zur Tiefgarage und zum Heizraum sind von
Lagerungen standig frei zuhalten.

FRIST: 10 WOCHEN

19.). Die EntlUftung der Schleusen vor dem Heizraum ist zu
aktivieren.

FRIST: 10 WOCHEN


https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/2002_128_0/2002_128_0.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/2002_370_0/2002_370_0.pdf

20.) Die jeweils vom balkonartigen Verbindungsgang ins Stiegenhaus und in den AufschlieRungsgang fihrenden Turen
vom 1. bis zum 14. Obergeschol3 sind selbstschlieBend herzustellen.

FRIST: 30 MONATE

21.) Die vom AufschlieRungsgang im Erdgeschol3 in das Kellergeschol fuhrende Tire ist selbstschlieBend herzustellen.
FRIST: 30 MONATE

Samtliche oben angefuhrten Erfullungsfristen gelten ab Rechtskraft des Bescheides.

Die Behebung der im Spruch aufgelisteten Mangel ist der Behorde (Feuerpolizei) fristgerecht und unaufgefordert

mitzuteilen.

Spruch Il

Gemal 8 103 des Steiermarkischen Baugesetzes 1995, ergeht

an die Eigentimer der Gebaude ... der Auftrag, nachstehende Mangel
zu beheben:

(Anmerkung: zur besseren Ubersichtlichkeit werden bei den einzelnen Positionen in spitzen Klammern die im

Berufungsverfahren ermittelten Kosten fir die einzelnen MaBnahmen angefigt)

1 .) Die Zugange zu den Liftmaschinenrdumen sind mindestens brandhemmend (T30) und in Fluchtrichtung
aufschlagend auszubilden. <1.890,00 EUR>

FRIST: 30 MONATE

2 .) Die Steuerungen der Liftanlagen sind an die Brandmeldeanlage anzuschlieBen und so einzurichten, dass bei
Brandfallbetrieb die Kabine auf der Evakuierungsebene (ErdgeschoR) zu stehen kommt und keine AuRenkommandos
mehr angenommen werden kdnnen. Eine Weiterfahrt darf nur mittels Feuerwehrzylinderschlissel . ermdglicht

werden. Fur diesen Fall ist der Lichtschranken bzw. Lichtvorhang auBer Betrieb zu setzen. <34.880,00 EUR>

Fur die Aufzugskabinen, den Liftmaschinenraumen, und der in den Objekt befindlichen Brandmelderzentrale ist eine
Sprechverbindung herzustellen. Uberdies ist (iber potentialfreie Kontakte eine Umschaltméglichkeit von Netz auf
Notstrombetrieb vorzusehen. Die Verkabelung fur die Notstromversorgung ist fur 90 Minuten funktionserhaltend (E
90) herzustellen.

FRIST: 10 MONATE

3 .) Die Hauptstiegenhaduser und die AufschlieBungsgange sind als eigene Brandabschnitte auszubilden. Allfallige in die
AufschlieBungsgange muindende Turen anderer Raume (Wohnungen, Betriebsanlagen etc.) sind in der
Brandwiderstandsklasse (T30) gem&R ONORM B 3850 auszubilden, wobei die TirschlieRer der Brandschutztiiren
stiegenhausseitig anzubringen sind. <172.550,-- EUR>

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 Prifstelle fir Brandschutztechnik der Nachweis Uber die Tauglichkeit
bzw. die Ausfuhrung zu erbringen.

Die fur die Brandschutztlren erforderlichen TurschlieRRer sind
(jedenfalls stiegenhausseitig anzubringen).
FRIST: 30 MONATE

4 ) Die KellergeschoRe sind von den Stiegenhdusern bzw. restlichen Objekt brandbestandig (F 90, K 90, T 90, S 90)

abzutrennen.

Die beiden Objekte (Karntner StraBe 218 und 220 sind im Kellerbereich ebenfalls voneinander brandbestandig (F 90, K
90, T 90, S 90) abzutrennen.



Die Brandschutztiren sind mit Feststelleinrichtungen auszustatten und Uber die Brandmeldeanlage entsprechend der
ONORM F 3001 brandfallzusteuern. Fiir die héndische Ausldsung ist im Nahbereich der Tiren je ein Handauslésetaster
gemaR ONORM F 2030 gekennzeichnet, vorzusehen.

<6.550,00 EUR>
FRIST: 30 MONATE
5.) Fur folgende Bereiche sind Brandschutztiiren (T30 gema ONORM B 3850) einzubauen: <3.780,00 EUR>

a.) Zugangsturen in die Schleuse zur Tiefgarage b.) Zugangstiren zur Luftungszentrale in der Tiefgarage c.)
Zugangsturen in die Schleuse zum Heizraum

FRIST: 30 MONATE

6.) Fur folgende Bereiche sind Brandschutztiiren (T90 gem&R ONORM B 3850) einzubauen:

a.) die Zugangsture zum Abstellraum im Kellergeschol3 (vom Stiegenhaus) in jedem Objekt. <2.620,00 EUR>
FRIST: 30 MONATE

7 .) Im obersten Punkt der Stiegenhauser sind jeweils eine Entliftungsoffnung vorzusehen. Diese sind vom jeweils
untersten Geschol3 (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 Auslosevorrichtung der
Stiegenhausentliiftung 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
Funktionstuchtigkeit zu Uberprufen, worlber ein Wartungsbuch zu fihren ist, welches der Behérde auf Verlangen
vorzulegen ist. <8.000,00 EUR>

FRIST: 30 MONATE

8 .) Die Stiegenhauser und AufschlieBungsgénge sind jeweils mit einer Uberdruckbeliiftungsanlage mit einem 30fachen
stiindlichen Luftwechsel, jedoch mindestens 15.000m3/h und einem Uberdruck von mind. 40 Pa auszustatten. Ein
Uberdruck von 50 Pa darf dabei nicht Uberschritten werden. Offenbare Konstruktionen der AufschlieRungsginge
mussen bei Ansprechen der Uberdruckbeliiftung automatisch - auch bei Stromausfall - geschlossen werden. Die
gesamte Anlage ist gemdR ONORM F 3001 brandfallgesteuert und notstromversorgt auszufilhren. Uber die
Ausfiihrung der gesamten Uberdruckbeliiftungsanlage ist der Behdrde ein mangelfreier Priifbericht, ausgestellt von
einer staatlich autorisierten Prifstelle, vorzulegen. <26.160,00 EUR>

FRIST: 30 MONATE

9 .) Die SchlieBmechanismen der Pendeltiren im ErdgeschoB3 sind derart abzuandern, dass eine Verletzungsgefahr
durch zurtckschlagende Turen auszuschlieRBen ist, widrigenfalls sind diese Turen zu entfernen. <1.460,00 EUR>

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
Eindricken zu sichern. <8.700,00 EUR>

FRIST: 30 MONATE

11 .) Die Zugénge und Offnungen zu den Elektroinstallations- und Energieschichten sind mit Brandschutzplatten
derart aufzuriisten, dass sie einer Branddauer von 30 Minuten entgegenstehen. Weiters sind diese Offnungen kalt-
und heilBrauchdicht herzustellen. Der Nachweis Uber die Ausfuhrungen (‘brandhemmend' und 'rauchdicht’) ist der
Behorde von einem hierzu befugten Brandschutzsachverstandigen vorzulegen. <60.480,00 EUR>

Alternativ dazu kénnen diese Offnungen auch als brandhemmende Brandschutztiiren (T30 gem&R ONORM B 3850)
ausgefuhrt werden.

FRIST: 30 MONATE



12 .) Der Mullraum und die Raume fir die Aufstellung der Mulltonnen oder Mullsécke sind als eigene Brandabschnitte
(F90, K90, T 90, S 90) auszubilden. <1.310,00 EUR>

FRIST: 10 MONATE

13 ) 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. <0,-- EUR, nb: weil solche nicht festgestellt wurden>

FRIST: 10 MONATE

14 ) Fir die Elektroinstallation (ausgenommen Wohnungen) in beiden Objekten ist der Behérde ein aktuelles, OVE-
gemalles Elektro-Attest einer konzessionierten Firma vorzulegen. <510,00 EUR>,

FRIST: 10 WOCHEN

15 .) Fur die Organisation der erforderlichen BrandschutzmaBnahmen ist ein Brandschutzbeauftragter (BSB) zu
bestellen. Dieser soll entsprechend technisch vorgebildet sein, eine maRgebliche Stellung in den Objekten einnehmen
und mit den Eigenheiten der Hauser 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. <350,00 EUR>

FRIST: 10 MONATE

16 .) Es ist eine Brandschutzordnung gemall TRVB N 116 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. <360,00 EUR>

FRIST: 10 MONATE

17 .) Fur die Objekte sind Brandschutzplane gemald TRVB O 121 zu erstellen. Diese Plane sind fur die Feuerwehr
jederzeit zuganglich bereitzuhalten (z.B. Brandmelderzentrale). <1.460,00 EUR>

FRIST: 10 MONATE

18 .) Bei allen Feuerléschern und Wandhydranten sind Alarmordnungen (Verhalten im Brandfall), erstellt gemald TRVB
N 116, auszuhangen. <270,00 EUR>

FRIST: 30 MONATE

19.) Die vom Stiegenhaus in den balkonartigen Verbindungsgang fihrende Tire im ErdgeschoR ist in einer Breite von
1,20 m, selbstschlieRend und in Hauptfluchtrichtung aufschlagend herzustellen. <2.900,00 EUR>

FRIST: 30 MONATE

20.) Die vom balkonartigen Verbindungsgang in den AufschlieBungsgang im Erdgeschol3 fUhrende Tire ist zu
verschlieBen. <1.040,00>

FRIST: 30 MONATE

21 .) Die Ausgange von den Stiegenhausern auf das Flachdach
sind mit Panikverschlissen (stiegenhausseitig) zu versehen.
<EUR 800,00 EUR>

FRIST: 10 MONATE

22.) An der Sudseite des Objektes (...) (im Bereich des Flachdaches der Tiefgarage in einem Abstand von mindestens
3 m bis maximal 10 m vom Gebdaude) ist eine Bewegungsflache fir Einsatzfahrzeuge mit einer Mindestbreite von 4,5 m
zu errichten, nach der TRVB F 134 zu dimensionieren, (nach den Bestimmungen der STVO 1960, idF BGBI. Nr. 128/2002
und der Bodenmarkierungsverordnung 1995, idFBGBI. Nr. 370/2002, zu kennzeichnen und zu erhalten).
<1.500,00 EUR>

FRIST: 10 MONATE

Samtliche oben angefuhrten Erfullungsfristen gelten ab


https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/2002_128_0/2002_128_0.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/2002_370_0/2002_370_0.pdf

Rechtskraft des Bescheides.

Die Behebung der im Spruch aufgelisteten Mangel ist der Behorde (Feuerpolizei) fristgerecht und unaufgefordert

mitzuteilen."

Die beiden Spruchpunkte wurden jeweils (gesondert) begrindet; darin heil3t es insbesondere, der Grundriss des
Objektes sei derart aufgebaut, dass Uber den AufschlieBungsgang insgesamt 4 Wohnungen erreicht werden kénnten
und Uber einen balkonartigen Verbindungsweg das Stiegenhaus getrennt durch 2 Tiren aufgeschlossen werde. Uber
das Flachdach bestehe die Mdglichkeit, vom Stiegenhaus des Gebdudes A zum Stiegenhaus des Gebdudes B zu
gelangen.

Gegen diesen Bescheid erhoben verschiedene Personen, darunter die Beschwerdefihrer mit Ausnahme der
Siebentbeschwerdeflhrerin, Berufung, und zwar der Siebzehntbeschwerdeflihrer mit einem eigenen Schriftsatz, die
Ubrigen Berufungswerber in einem anderen (gemeinsamen) Schriftsatz. Alle Berufungswerber bekdampften die
Auffassung der erstinstanzlichen Behdrde, dass ungeachtet der bestehenden Bewilligungen nachtraglich derartige
Auftrége erteilt werden durften, wie auch die von der Behdrde erster Instanz angenommene finanzielle Zumutbarkeit
dieser Auftrage. Der gemeinsame Schriftsatz der Berufungswerber auRBer dem Siebzehntbeschwerdefuhrer enthalt
daruber hinaus nahere Vorbringen zu zahlreichen Punkten des erstinstanzlichen Bescheides.

Die belangte Behorde erganzte das Ermittlungsverfahren durch Einholung eines Gutachtens zur Kostenbelastung
durch die im Spruchpunkt Il. des erstinstanzlichen Bescheides aufgetragenen MaBnahmen sowie zum Wert des
Hochhauses, zur Frage, ob der Aufwand fir die Kosten im Verhaltnis zum Wert des Hochhauses fur die Eigentimer
zumutbar sei, und ob die Kosten flr die im Spruchpunkt I. enthaltenen Auftrage 6. bis 9. und 12. fir die Miteigentimer
des Objektes wirtschaftlich zumutbar seien. Die Kosten flr die unter Pkt. I.8. enthaltenen Thermomelder seien nicht zu
bertcksichtigen, weil solche nicht vorgeschrieben werden kénnten.

In diesem Gutachten (der technisch-wirtschaftlichen Prifstelle des Magistrates) vom 12. Februar 2004 heil3t es, beim
gegenstandlichen Gebaude handle es sich um 2 aneinandergebaute Hochhduser mit jeweils 1 KellergeschoR,
1 ErdgeschoB, 14 RegelobergescholRen und einem DachgeschoB (Lift-Triebwerksraum). Im Gebaude Nr. A befédnden
sich drei geschéftlich genutzte Objekte und 56 Wohnungen, im anderen seien mit der Hausbesorgerwohnung
60 Wohnungen vorhanden. Auf der Liegenschaft seien an der Nord- bzw. Sldseite der Hochhduser insgesamt
76 Abstellplatze vorhanden, wie an den vorhandenen (restlichen) Markierungen und der vorgefundenen Nutzung zu
sehen sei. Uber die Zufahrt von der X-StraRe und iiber eine Rampe gelange man im Osten der Liegenschaft in eine
Tiefgarage mit insgesamt 59 Pkw-Abstellplatzen. Die Ausfahrt erfolge Uber eine Rampe im Westen der Liegenschaft.
Die Tiefgarage sei mit einem Verbindungsgang an das KellergeschoR des Gebaudekomplexes angeschlossen. Dieser
bilde eine wirtschaftliche Einheit, weshalb im Gutachten beide Hauser als Einheit erfasst wirden. Die beiden Hauser
hatten jeweils zwei Liftanlagen, die vom

14. ObergeschoR bis in den Keller fihrten. Nach Beschreibung der Lage heif3t es weiter, die Parkmdglichkeit bestehe
auf offentlichem Grund sowie teils in der Tiefgarage und auf den Autoabstellplatzen der Wohnsiedlung. Die
59 Abstellplatze in der Tiefgarage sowie 15 oberirdische Autoabstellplatze seien einzelnen Benltzern zugeordnet.

Nach verschiedenen Berechnungen gelangte der Sachverstandige zu einem Bestandwert flr beide Gebaude von
EUR 9,517.875,-- und einen Bestandwert fur die Tiefgarage von gerundet EUR 684.269,--, jeweils ohne Umsatzsteuer.
Die Summe des Verkaufswertes der Wohnungen, der geschaftlich genutzten Objekte, der Abstellpldtze in der
Tiefgarage und der weiteren Abstellplatze aulRerhalb der Tiefgarage wurde mit gerundet EUR 10,042.570,-- beziffert,
ebenfalls ohne Mehrwertsteuer (die Werte wurden jeweils naher begriindet).

Die Kosten fur die aufgetragenen MaRnahmen im Spruchpunkt I. wurden zu 6. mit EUR 1.334,-- beziffert (wobei in der
Tiefgarage bereits zum Grof3teil Feuerléscher der Type G 6 vorhanden seien, ein Ersatz sei derzeit nicht erforderlich),
zu 7. mit EUR 83.700,-- zu 8. mit EUR 78.480,--, zu Punkt 9. mit EUR 0,-- (bereits zu Punkt 8. beziffert), und zu 12. mit
EUR 509,--, was eine Zwischensumme von EUR 164.023,-- ergebe. ZuzUglich Planungs- und Baustellenkoordination und
5 % Bauverwaltung und Baulberwachung ergebe sich zu diesen Positionen eine Gesamtsumme von EUR 174.187,65
(ohne Umsatzsteuer).

Fur die Auftrage Punkt Il. des erstinstanzlichen Bescheides ermittelte der Sachverstandige die oben bereits
angefuhrten Teilbetrage (beim Punkt 13. deshalb mit Null, weil derartige Nasszellenentliftungen bzw.



Installationsschachte bei der Besichtigung nicht festgestellt worden seien). Dies ergab eine Zwischensumme von
EUR 337.570,--, zuzlglich Planungs- und Baustellenkoordination sowie Kosten fur Bauverwaltung und
Bauulberwachung ergab sich eine geschatzte Kostenbelastung (ohne Umsatzsteuer) von EUR 357.808,50.

Gemald einem naher bezeichneten Parifizierungsgutachten vom 31. Oktober 1980 betrage die Nutzflache der
Wohnungen inklusive Hauswartwohnung in beiden Hausern 8.815,95 m2. Fur die drei geschaftlich genutzten Objekte
betrage die Nutzflache insgesamt 288,58 m2, die Nutzflache der Pkw-Abstellpldtze in der Tiefgarage belaufe sich auf
637,67 m2. Gemall dem genannten Gutachten vom 31. Oktober 1980 sei bereits fir 15 oberirdische Pkw-Abstellplatze
Wohnungseigentum begriindet worden. Da auch ein getrennter Verkauf der Ubrigen 61 Abstellplatze mdoglich sei,
ergebe sich somit fur alle 76 Abstellplatze mit unterschiedlichen EinzelgroRen eine Gesamtnutzflache von 912,00 m2.
Die Gesamtnutzflache der beiden Hauser samt den Nutzflachen fur die Abstellpldtze betrage demnach insgesamt
10.654,20 m2.

Zur Frage der Zumutbarkeit der Kosten der Positionen 6. bis 9. und 12. im Spruchpunkt I. ging der Sachverstandige
vom vorgenannten Betrag von EUR 174.187,65 aus, zuzliglich 5 % Geldbeschaffungskosten, was eine Summe von
EUR 182.897,03 ergab. Bei einer Kreditlaufzeit von zehn Jahren zu naher bezeichneten Konditionen gelangte er zu
einer Kostenbelastung von monatlich EUR 1.955,-- (gerundet), womit sich auf den Quadratmeter Nutzflache (bei einer
Flache von 10.654,20 m2) eine Belastung von EUR 0,18 ergebe. Diese Belastung erachtete er im Vergleich zu naher
bezifferten, erzielbaren Mieterlésen als fraglos gegeben.

Die Berufungswerber duRerten sich in einer Stellungnahme vom 28. Juni 2004 im Ergebnis ablehnend. Sie fihrten
darin aus, das Gutachten erscheine, soweit sie dies beurteilen kdnnten, sachlich richtig und komme in fast allen
Punkten den tatsachlichen Kosten sehr nahe. Leider setze das Gutachten bei der Kostenschatzung zu Spruchpunkt II.
eine funktionierende Liftsteuerung voraus. FUr solche Anlagen modge der zu Position 2 genannte Betrag von
EUR 34.880,-- richtig sein. FuUr ihre Hauser (zwei Liftanlagen mit je zwei Liften) betrigen die Umbau- und
Sanierungskosten laut Bestbieteranbot aber EUR 259.160,--, wobei die unter Spruchpunkt Il. zu Punkt 2.
vorgeschriebene Umschaltung vom Netzbetrieb auf Notstromversorgung nicht enthalten sei, was weitere EUR 15.000,-
- kosten werde. Durch ein naher bezeichnetes Liftunternehmen und einen naher bezeichneten Sachverstandigen sei
namlich festgestellt worden, dass die vorhandene Liftsteuerung nicht mehr verwendet werden kdnne, und durch eine
elektronische Steuerung ersetzt werden musse. In weiterer Folge muissten samtliche TUrverriegelungen ersetzt
werden, ferner die Verkabelungen u.a.m. AuRerdem sei vom TUV noch der Austausch der Fangvorrichtung und eine
Zweikreisbremse vorgeschrieben worden, wobei der Betrag dafir relativ gering sei. Die Gesamtkosten beliefen sich
daher fur Spruchpunkt Il. auf EUR 609.052,00, zuzlglich 10 % Umsatzsteuer ergebe sich daher ein von der
Hausgemeinschaft aufzubringender Betrag von EUR 861.564,22 (wurde naher aufgeschlisselt). Weshalb im Gutachten
nur die Aufwendungen zu Spruchpunkt I. fir die Berechnung der monatlichen Belastung pro Quadratmeter
herangezogen worden seien, sei nicht nachvollziehbar. Uberdies sei im Gutachten vom 31. Oktober 1980 festgelegt
worden, dass 100 % der Hausanteile einer Flache von 9.104,53 m2 entsprachen, nach diesem SchlUssel wiirden auch
alle anfallenden Kosten von der Verwaltung verrechnet. Gehe man vom zuvor genannten Betrag von EUR 861.564,22
aus, ergabe sich zuzlglich 5 % Geldbeschaffungskosten ein Betrag von EUR 904.642,--. Bei einer Kreditlaufzeit von
10 Jahren (Anm: offensichtlich zu den im Gutachten genannten Konditionen) ergabe sich eine monatliche Belastung
von EUR 9.272,--, womit auf den Quadratmeter Nutz- bzw. Verrechnungsflache ein Betrag von EUR 1,062 entfalle und
nicht bloR von EUR 0,18. Eine Rucklage gabe es nicht, weil umfangliche Reparatur- und Sanierungsarbeiten
durchzufuhren gewesen seien. Im Jahr 1995 habe ein Kredit mit 10-jahriger Laufzeit aufgenommen werden mussen,
die Riickzahlung solle bis 31. August 2005 erfolgen (wurde naher dargelegt). Eine Kreditfinanzierung der aufgetragenen
MalRinahmen sei zurzeit nicht mdglich (wurde naher dargelegt). Die Hausgemeinschaft kdnnte ab 2005 pro Jahr
EUR 100.000,-- in brandschutztechnische MaBnahmen investieren, im Juli 2013 kénnten dann alle Punkte bezlglich des
Brandschutzes erflllt sein. Bis Ende Dezember 2005 wirden folgende Projekte abgeschlossen sein (wird naher
ausgefuhrt: Generalsanierung der Liftanlage, bestimmte brandschutztechnische MalRnahmen). Ab dem Jahr 2008
konnten dann weitere Projekte durchgefihrt werden.

Hierauf hat die belangte Behdrde mit dem angefochtenen Bescheid vom 26. April 2006 (ein Ermittlungsverfahren zum
Vorbringen in der Stellungnahme vom 28. Juni 2004 ist den Akten nicht zu entnehmen) der Berufung teilweise Folge
gegeben, den erstinstanzlichen Bescheid insoweit abgeandert, als im Spruch I. in den Auftragen 8., 15. sowie im
Spruchpunkt II. in den Auftrédgen 3., 21. und 22. bestimmte Wortfolgen zu entfallen hatten (Anmerkung: siehe die



entsprechend gekennzeichneten Stellen bei der Wiedergabe des erstinstanzlichen Bescheides in der
Sachverhaltsdarstellung). Weiters wurden die Auftrage Spruchpunkt I, Punkt 16., 17., 20. und 21. auf die
Rechtsgrundlage des 8 103 Stmk. BauG gestutzt und hatten somit im Spruchpunkt I. des erstinstanzlichen Bescheides
zu entfallen und wirden als Auftrage in "chronologischer Reihung" (gemeint: in arithmetischer Reihenfolge) dem
Spruchpunkt II. beigefligt. Ansonsten wurde der Bescheid der Behdrde erster Instanz bestatigt.

Soweit flr das Beschwerdeverfahren erheblich, fiihrte die belangte Behdrde (zusammengefasst) begrindend aus, die
im Spruchpunkt I. enthaltenen Auftrage 6. bis 9. und 12. hatten als Rechtsgrundlage die Bestimmung des 8 7 Abs. 3 des
Feuerpolizeigesetzes (FPG). Das gegenstandliche Hochhaus sei als besonders brandgefahrdete bauliche Anlage im
Sinne des § 9 Abs. 5 FPG anzusehen und es sei daher die Vorschreibung dieser Auftrage auf Grund der fehlenden
brandschutztechnischen Einrichtungen im Interesse der Brandsicherheit zweifellos erforderlich. Aus dem eingeholten
Gutachten vom 12. Februar 2004 ergebe sich, dass die Erflillung dieser Auftrage wirtschaftlich zumutbar sei, weil auf
den Quadratmeter Nutzflache Kosten in der Hohe von EUR 0,18/m2 monatlich entfielen.

Bei den Auftrédgen I.1., 2., 5., 10, 11.,13. und 19. handle es sich um MalBnahmen feuerpolizeilicher Natur,
Rechtsgrundlage sei hiefiir § 9 FPG, dies auch fur die Auftrage 1.3, 4. und 18.

Folgende Auftrage seien gestitzt auf die Bestimmung des § 103 Stmk. BauG vorgeschrieben worden: 1.1, 3., 4., 5., 7.,
8., 11. bis 18. Ausflhrlich sei bereits im Bescheid der Behorde erster Instanz ausgefiihrt worden, dass die Ausbildung
des Stiegenhauses als eigener Brandabschnitt insofern die wichtigste brandschutztechnische Malnahme darstelle, als
es als Fluchtweg fir die Bewohner des Gebdudes sowie als Rettungs- und Angriffsweg fir die Feuerwehr die
entscheidende Rolle spiele. § 99 Stmk. BauG sehe die Schaffung von Brandabschnitten bei Uberschreitung einer
bestimmten  Objektfliche  vor. Die  Alternativworschreibung, die = Wohnungszugangstiren in  der
Brandwiderstandsklasse T30 auszubilden oder die bestehenden Wohnungszugangstiren brandschutztechnisch so
aufzuristen, dass sie einem Brand mindestens 30 Minuten entgegenstehen konnten, solle den Eigentimern der
Gebdude eine Kostenersparnis gegenlUber einer Neuanschaffung entsprechender Brandschutztiiren anbieten.
Voraussetzung sei allerdings die Vorlage eines Nachweises eines befugten Sachverstéandigen. Ein TUrschlieRer sei ein
integraler Bestandteil einer Brandschutztire, weil ohne einen solchen im Brandfall durch die Flucht des Benltzers der
Wohnung eine offen stehende Brandschutztire das gesamte Brandschutzkonzept lahm legen konne. Die
Vorschreibung, dass der TurschlielRer jedenfalls stiegenhausseitig anzubringen sei, entbehre aber einer rechtlichen
Grundlage; auch die Anbringung eines innenliegenden TurschlieBers sei zuldssig. Die Vorschreibung der
MaRnahme I1.7. habe ihre Rechtsgrundlage in § 99 Abs. 6 Stmk. BauG. Die MaRnahme I.8. (Uberdruck-
BelUftungsanlage im Stiegenhaus) habe ihre Grundlage darin, dass auf Grund der gesetzlichen Bestimmungen in einem
Hochhaus ein Sicherheitsstiegenhaus vorhanden sein misse und die Ausstattung des Stiegenhauses mit einer
Uberdruckbeliiftungsanlage eine ersatzweise MaRnahme sei, um die Rauchfreihaltung des Stiegenhauses zu
erreichen, wenn im Brandfall auf Grund der Flucht der Bewohner eine Wohnungseingangstire offen bleibe und das
Stiegenhaus verqualmt werde (zu den Sicherheitsstiegenhdausern weiterer Hinweis auf 8 99 Abs. 2 und § 4 Z. 53
Stmk. BauG).

Die MalRBnahme, dass die Aufgehrichtung der Hauseingangstire in Fluchtrichtung abzudndern sei, habe als
Rechtsgrundlage § 43 Abs. 1 Stmk. BauG (weiterer Hinweis auf § 56 Abs. 2 Stmk. BauG).

Der Auftrag I1.11. habe seine Rechtsgrundlage in § 98 Abs. 8 Stmk. BauG.

Die Vorschreibung der MaBnahme "Anschluss der Steuerung der Liftanlage an die Brandmeldeanlage derart, dass bei
Brandfallbetrieb die Kabine auf der Evakuierungsebene (Erdgeschol3) zu stehen kommt" (I.2.) stltze sich auf § 102
Abs. 5 i.V.m. § 43 Abs. 1 Stmk. BauG. Durch die frihzeitige Ansteuerung des Liftes Uber die Brandmeldeanlage sei
gewahrleistet, dass der Lift in der Evakuierungsebene zum Stehen komme und eine Gefahr bringende Benltzung des
Liftes fUr Personen ausgeschlossen sei.

Der Auftrag 11.4. betreffend die Errichtung einer brandfallgesteuerten Feststelleinrichtung fur betriebsbedingt offen
stehende Brandschutztiiren beruhe auf § 43 leg. cit. i.v.m. der ONORM B 3850, wonach solche Feststelleinrichtungen
als Stand der Technik anzusehen seien.

Die Auftrage betreffend die Bestellung eines Brandschutzbeauftragten, die Erstellung eines Brandschutzplanes, den
Aushang von Alarmordnungen bei allen Wandhydranten und Feuerldschern beruhten auf den 88 103 und 43 leg. cit.
(Hinweis auf § 43 Abs. 1 leg. cit.). Als Regeln der Technik seien bezliglich des Brandschutzes die "technischen Richtlinien
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vorbeugender Brandschutz" (TRVB) des Osterreichischen Berufsfeuerwehrverbandes fiir ein Hochhaus anzusehen und
es sei in der TRVB 129 die Bestellung eines Brandschutzbeauftragten fir ein Hochhaus enthalten und somit als Regel
der Technik anzusehen. Die Erstellung eines Brandschutzplanes und von Alarmordnungen habe ihre Rechtsgrundlage
in 8 101 Abs. 5 Stmk. BauG.

Die Bezugnahme bei Auftrag 1.18. auf ein Merkblatt des Magistrates entbehre einer Rechtsgrundlage. Die Herstellung
und die Kennzeichnung der Feuerwehrzufahrt bei einer Feuerwehraufstellflache selbst entspreche allerdings der
TRVB 129 und sei somit als Regel der Technik anzusehen. Die Vorschreibung einer Feuerwehraufstellflache sei auch in
8 9 Abs. 2 Stmk. BauG enthalten.

Die MaBBnahme 11.10. betreffend die Sicherheitsverglasungen habe als Rechtsgrundlage 8 43 Abs. 1 i.V.m. § 56 Abs. 1
Stmk. BauG.

Die wirtschaftliche Zumutbarkeit der Malinahmen sei auf der Grundlage des eingeholten Gutachtens zu bejahen, weil
sich daraus lediglich eine Kostenbelastung von EUR 0,18 pro m2 Nutzflache ergebe, die Kosten stiinden auch in einem
im Verhaltnis zum Wert des Hochhauses zumutbaren Umfang, weil das maximale Verhaltnis zwischen den Kosten der
vorgeschriebenen MalRinahmen sowie dem Wert des Hochhauses 3,56 % betrage. Durch die unterschiedlichen Langen
der Erfullungsfristen fur die einzelnen Auftrage sei auch sichergestellt, dass die MaBnahmen schrittweise erfolgen
konnten. Die Lange der einzelnen Erflllungsfristen sei als angemessen anzusehen, weil die Durchfuhrung der

aufgetragenen MaBnahmen den Bescheidadressaten in diesen Zeitrdumen zugemutet werden kdnne.

Dagegen erhoben die Beschwerdefuhrer zunachst Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof, der nach
Durchfuhrung eines Vorverfahrens mit Beschluss vom 5. Oktober 2006, B 1047/06-6, die Behandlung der Beschwerde
ablehnte und sie dem Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung abtrat.

In der Uber Auftrag des Verwaltungsgerichtshofes erganzten Beschwerde wird inhaltliche Rechtswidrigkeit und

Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht.

Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und in einer Gegenschrift die

kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Siebentbeschwerdefihrerin hat den erstinstanzlichen Bescheid nicht bekampft; der angefochtene Bescheid ist
auch nicht an sie gerichtet (und erteilt ihr keine Auftrége). lhre Beschwerde war daher gemaR § 34 Abs. 1 und

3 mangels Berechtigung zu ihrer Erhebung zurlckzuweisen.
Zur Beschwerde der weiteren Beschwerdefuhrer (in der Folge kurz: Beschwerdefuhrer):

Im Beschwerdefall ist das Steiermarkische Feuerpolizeigesetz 1985, LGBI. 49, in der Fassung LGBI. Nr. 56/2006 (in der
Folge kurz: FPG), anzuwenden, sowie das Steiermarkische Baugesetz, LGBI. Nr. 59/1995 (Stmk. BauG), in der Fassung
LGBI. Nr. 33/2002.

GemdBR8 7 Abs. 3 FPG hat die Behdrde bei bestehenden baulichen Anlagen dem Eigentimer bzw.
Verflgungsberechtigten die Bereitstellung oder Errichtung von geeigneten Brandmelde- und Alarmeinrichtungen,
Loschanlagen, Loschmittel und Ldschwasserbezugsstellen mit schriftichem 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.

8 9 FPG trifft nahere Bestimmungen zum Umfang der Feuerbeschau; nach Abs. 5 ist bei "besonders brandgefahrdeten
baulichen Anlagen" die regelmaRige Feuerbeschau alle zwei Jahre vorzunehmen.

Nach Abs. 6 sind als besonders brandgefahrdete bauliche Anlagen im Sinne des Abs. 5 unter anderem Hochhauser
anzusehen (Hinweis auf 8 4 Z. 33 Stmk. BauG, richtig wohl: 8 4 Z. 36).

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

Das Il. Hauptstick des Stmk. BauG, Uberschrieben mit "Bautechnische Vorschriften", enthalt zwei Teile, namlich den I.,
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"Allgemeine bautechnische Bestimmungen" (der die 8§ 43 bis 70 umfasst) und den Il., "Besondere bautechnische
Bestimmungen" (mit den 88 71 bis 116), der in mehrere Abschnitte zerfallt, darunter den lll. Abschnitt, Hochhauser
(88 98 bis 103); es folgen der IV. Abschnitt, Geschaftsbauten, der V. Versammlungsstatten, der VI. Offentliche Gebaude,
und der VII., "Erleichterungen".

Im Beschwerdefall sind insbesondere folgende Bestimmungen des Stmk. BauG von Bedeutung:

Nach der Begriffsbestimmung des § 4 Z. 36 Stmk. BauG ist ein Gebdude, bei dem der FulBboden von
Aufenthaltsraumen mehr als 22,0 m Uber dem tiefsten Punkt des an das Gebdude anschlieBenden Geldndes liegt, ein
Hochhaus.

I|§ 9
Zufahrten fur Einsatzfahrzeuge

(1) Bei Gebduden, die mehr als 25,0 m von befahrbaren &ffentlichen Verkehrsflaichen entfernt liegen, sowie fur
Gebdude nach Abs. 2 sind fir Einsatzfahrzeuge ausreichend befestigte Zufahrten vorzusehen. Sie mussen eine
Mindestbreite von 3,5 m und eine lichte Durchfahrtshéhe von mindestens 4,0 m haben.

(2) Bei Gebauden, bei denen der FulRboden von Aufenthaltsraumen mehr als 12,0 m Gber dem tiefsten Gelandepunkt
liegt, sind mindestens an einer Langsseite, bei Hochhdusern an zwei Langsseiten des Gebdudes Platze in einer
Mindestbreite von 4,0 m vorzusehen, die das Aufstellen von Feuerwehr- und Rettungsfahrzeugen in einem Abstand
von mindestens 3,0 m und hdchstens 10,0 m von den dul3ersten AuBenwanden ermdglichen. Diese Flachen und ihre
Zufahrten sind, soweit es sich dabei nicht um 6ffentliche Verkehrsflachen handelt, fir Zwecke der Feuerwehr und des
Rettungsdienstes standig freizuhalten und als solche in dauerhafter Art zu kennzeichnen. Sie mussen fur
Einsatzfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein."

"§ 43
Allgemeine Anforderungen

(1) Jedes Bauwerk mul in all seinen Teilen nach den Regeln der Technik und den bautechnischen Vorschriften so
geplant und ausgefihrt werden, dal3 es nach seinem Verwendungszweck und den drtlichen Verhdaltnissen den in
Abs. 2 angefluihrten Anforderungen entspricht. (...)

(2) Allgemeine Anforderungen an Bauwerke sind:
1.
2.
Brandschutz
a) Das Bauwerk muf3 derart geplant und ausgefihrt sein, dal3 bei einem Brand

die Tragfahigkeit des Bauwerkes wahrend eines bestimmten Zeitraumes erhalten bleibt,

die Ausbreitung von Feuer und Rauch innerhalb des Bauwerkes begrenzt wird,

die Loscharbeiten wirksam durchgefuhrt werden kénnen,

die BenUtzer das Gebaude unverletzt verlassen oder durch andere MalRnahmen gerettet werden kénnen,
die Sicherheit der Rettungsmannschaften berucksichtigt ist.

b) Bauwerke, die nach Lage, Bauart oder Nutzung einer erhdhten Blitzschlaggefahr ausgesetzt sind,

sind mit dauernd wirksamen Blitzschutzanlagen zu versehen.



"§ 56
Tdren

(1) Turen sind so anzuordnen und zu bemessen, dal3 sie gefahrlos benutzt werden kénnen. Die Mindestbreite hat
0,80 m zu betragen. Ganzglastiren oder Tlren mit Glasfullungen mit einer Flache von mehr als 0,5 m2 sind bis zu einer
Hoéhe von 1,170 m Uber FuBboden mit Schutzvorrichtungen oder aus Sicherheitsglas auszufuhren.

(2) Turen von brand- und explosionsgefahrdeten Raumen sowie von sonstigen Raumen, bei welchen auf Grund des
Verwendungszweckes und der auf die Ausgange angewiesenen Personenzahl andernfalls eine Gefahrdung im
Fluchtfalle zu beflirchten ware, mussen in Fluchtrichtung aufschlagen.

(3) Turen im Verlauf von Fluchtwegen sind als Drehfligeltiren oder sicherheitstechnisch gleichwertige Tulren
auszubilden. Verkehrswege dirfen durch Turen (von der Dicke der Turkonstruktion abgesehen) nicht unter die
notwendige Fluchtwegbreite verengt werden. Wenn Gehfligel allein nicht die erforderliche Fluchtwegbreite aufweisen,
kénnen Geh- und Stehfligel mit leicht 6ffenbaren Mittelriegeln vorgesehen werden.

(6) Brandschutztiren mussen selbstschlielfend oder mit Vorrichtungen versehen sein, die im Brandfall ein selbsttatiges
SchlieBen bewirken, wenn sie aus betrieblichen Griinden nicht standig geschlossen gehalten werden kdnnen."

"8 59
Lage von Feuerstatten, Heizraume
(1) ...

(2) Heizraume fUr Feuerstatten mit einer Nennheizleistung von mehr als 18,0 kW sind brandbestandig herzustellen.
Der Zugang zu den Heizrdumen ist mit mindestens 0,80 m x 1,90 m zu bemessen; die Zugangstiren sind mindestens
brandhemmend und in Fluchtrichtung aufschlagend sowie selbsttatig zufallend auszubilden.

"§99
Brandabschnitte und Stiegenhauser

(1) Hochhauser mussen in Brandabschnitte von hochstens 30,0 m Lange und héchstens 500 m2 Grundflache geteilt

werden.

(2) Jeder Brandabschnitt ist mit mindestens einem Sicherheitsstiegenhaus, in Hochhausern, bei denen der FulRboden
von Aufenthaltsraumen mehr als 30,0 m Uber dem tiefsten Punkt des an das Gebaude anschlieRenden Gelandes liegt,
mit mindestens zwei Sicherheitsstiegenhausern auszustatten.

(3) Zwischen den Stiegenhdausern muR Uber Dach eine sicher begehbare und standig benttzbare Verbindung
bestehen.

(4) Gange und Stiegenhduser durfen keine Einbauten oder Verkleidungen aus brennbaren Stoffen erhalten;
ausgenommen hievon sind Fenster. Ttren im Verlauf der Gange mussen in Fluchtrichtung aufschlagen.

(5) Gange sind von Stiegenhdusern durch in Fluchtrichtung aufschlagende selbstschlieBende, mindestens
brandhemmende Turen abzuschlieRRen.

(6) In jedem Stiegenhaus ist eine wirksame Rauchabzugsvorrichtung vorzusehen. Diese Vorrichtung mufd vom letzten
Stiegenabsatz und vom Erdgeschol aus stets gedffnet werden kénnen. Vom Erdgeschol3 aus muR erkennbar sein, ob
die Rauchabzugsvorrichtung gedffnet oder geschlossen ist."

"8 102
Aufzige

(1) In jedem Brandabschnitt mussen alle Geschosse durch mindestens einen Personenaufzug miteinander verbunden
sein. Dieser Aufzug muf3 zum Beférdern von Menschen auf Tragen und von Mébeln geeignet sein.



(2) In Hochhdusern, bei denen der FuBboden von Aufenthaltsraumen mehr als 30,0 m Uber dem tiefsten
Gelandepunkt liegt, mussen in jedem Brandabschnitt mindestens zwei Personenaufziige vorhanden sein, von denen
einer als Sicherheitsaufzug herzustellen und als solcher zu kennzeichnen ist.

(3) Der Sicherheitsaufzug mufR vom Sicherheitsstiegenhaus oder von einem vor dem Stiegenhaus liegenden, im
Brandfall ausreichend belliftbaren Vorraum aus zuganglich sein, einen eigenen Fahrschacht und einen eigenen
Triebwerksraum haben. Das Offnen und SchlieRen der Aufzugstiiren darf nicht Uber rauchempfindliche

Steuerungseinrichtungen erfolgen.

(4) Triebwerk, Fahrkorbbeleuchtung, elektrische Lifter und Alarmsignalanlagen sind an eine Notstromanlage so
anzuschlieBen, dalR der Sicherheitsaufzug auch bei Netzausfall standig betriebsbereit ist. Die

Stromversorgungsleitungen sind von anderen Versorgungsleitungen brandbestandig abzutrennen.

(5) Fur den Sicherheitsaufzug ist im ErdgeschofB ein Vorzugsruf (z.B. Druckknopf unter diinnem Glas, Schlisselschalter)
vorzusehen. Die Steuerung ist so einzurichten, dal3 der Aufzug nach Betatigung des Vorzugsrufes unmittelbar in das

Erdgeschol fahrt und sich anschlieBend nur mehr vom Fahrkorb aus steuern laf3t.

(6) AuBer dem Alarmsignal fur den Normalbetrieb ist im Sicherheitsaufzug eine Gegensprechanlage vom Fahrkorb zum

Triebwerksraum und zum Erdgeschol3 einzurichten."
"§ 103
Bestehende Hochhduser

Sind bei bestehenden Hochhdusern die fur die Sicherheit oder Gesundheit der Bewohner getroffenen Vorkehrungen
unzuldnglich oder reichen sie im Hinblick auf die Regeln der Technik und die technische Entwicklung nicht mehr aus, so
kann die Baubehorde dem Eigentimer auftragen, daR bestehende, begonnene oder bewilligte bauliche Anlagen in
einem im Verhdltnis zum Wert des Hochhauses zumutbaren Umfang und gegebenenfalls den fir Hochhauser

geltenden Bestimmungen dieses Gesetzes angepalit werden."

Wie sich aus den zu Grunde liegenden Rechtsvorschriften ergibt, missen die gema38 7 Abs. 3 FPG im Interesse der
Brandsicherheit gelegenen Malinahmen wirtschaftlich zumutbar sein, und die in Anwendung des § 103 Stmk BauG
aufgetragenen Malinahmen "in einem im Verhaltnis zum Wert des Hochhauses zumutbaren Umfang" stehen.
Insoferne waren die mit dem angefochtenen Bescheid getroffenen MaRnahmen daher nur dann rechtmaRig, wenn sie
im Sinne dieser Bestimmungen einerseits als notwendig, anderseits aber auch als zumutbar zu beurteilen waren
(vgl. die hg. Erkenntnisse vom 28. Marz 2006, ZI. 2002/06/0157, und vom 20. April 2004, ZI.2002/06/0202).

Das Kriterium der wirtschaftlichen Zumutbarkeit erfordert eine Abwagung der Vorteile einer Malnahme im Interesse
der Brandsicherheit mit den erwachsenden Kosten. Diese gesetzlichen Bestimmungen enthalten damit ausdrticklich
die in der Rechtsprechung der Gerichtshdofe des offentlichen Rechts flr hoheitliche Eingriffe im Allgemeinen
entwickelte Voraussetzung der Berucksichtigung der VerhaltnismaRigkeit der MalBnahme, weil die Berlcksichtigung
der wirtschaftlichen Zumutbarkeit einer Malinahme als Auspragung dieses VerhaltnismaRigkeitsprinzips verstanden
werden kann (siehe dazu die hg. Erkenntnisse vom 28. Marz 2006, ZI.2002/06/0157, und vom 14. Juli 2005,
ZI.2004/06/0021, m.w.N.).

Die Beschwerdefihrer bekampfen den angefochtenen Bescheid - soweit die belangte Behdrde die erteilten Auftrage
aufrecht erhalten hat - aus mehreren Gesichtspunkten:

Quelle: Verwaltungsgerichtshof VWGH, http://www.vwgh.gv.at
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