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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Giendl und die Hofrate Dr. Bernegger,
Dr. Waldstatten, Dr. Bayjones und Dr. Pfiel als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Gubesch, Uber die
Beschwerde des HS in W, vertreten durch Dr. Max Pichler, Rechtsanwalt in 1010 Wien, Rathausstral3e 21, gegen den
Bescheid der Berufungskommission der Landeshauptstadt Graz vom 15. Oktober 2003, GZ. A 17 - 682/2000 - 5,
betreffend Auftrage gemaR § 7 Abs. 3 Stmk. FeuerpolizeiG und 8 103 Stmk. BaugG, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

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

Begrindung

Der Beschwerdefihrer ist Miteigentimer eines Wohnhochhauses in G mit 17 GeschofRen Uber Erdniveau und zwei
KellergeschofRen. Die insgesamt 64 Wohnungen (einschlieBlich der im Gartengeschol? gelegenen
Hausbesorgerwohnung Top Nr. 1a) in diesem Hochhaus machen eine Gesamtwohnnutzflache von 5168,64 m2 aus.
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Am 24. Janner 1996 fand in diesem Haus eine Feuerbeschau statt.

Nach verschiedenen Verfahrensschritten erging mit "Spruch I" des Bescheides des Stadtsenates der Landeshauptstadt
Graz vom 3. April 2000 gemal3 8 7 Abs. 3, 8 11 Abs. 3 und 8 26 Abs. 1 Stmk. Feuerpolizeigesetz 1985, LGBI. Nr. 49/1985,
an die Eigentimer des verfahrensgegenstandlichen Gebdudes der Auftrag, nachstehende Mangel zu beheben,
Brandmelde- und Alarmeinrichtungen sowie Ldschanlagen zu errichten, Léschmittel und Léschwasserbezugsstellen
bereit zu stellen und Gegenstande zu entfernen:

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

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

3.) Die Steuerung der Liftanlage ist an die Brandmeldeanlage anzuschlieBen und so einzurichten, dass bei
Brandfallbetrieb die Kabine auf der Evakuierungsebene (Erdgeschol3) zu stehen kommt und keine AuBenkommandos
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 (iber potenzialfreie Kontakte eine Umschaltméglichkeit von Netz auf Notstrombetrieb vorzusehen. Die
Verkabelung flr die Notstromversorgung ist fur 90 Minuten funktionserhaltend (E90) herzustellen.

FRIST: 10 MONATE

4.) Brandschutztiren zu Gemeinschaftsraumen im Kellergeschol3 (Parteienkeller, Zugangstiren zu Abstellrdumen,
welche direkt ins Stiegenhaus munden etc.) sind mit Feststelleinrichtungen auszustatten und Uber die
Brandmeldeanlage entsprechend der ONORM F 3001 brandfallzusteuern. Fiir die handische Ausldsung ist im
Nahbereich der Tiren je ein Handauslésetaster gemaR ONORM F 2030 gekennzeichnet, vorzusehen.

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

7.) Zur Durchfuhrung der 'Ersten und Erweiterten Loschhilfe' sind Wandhydranten der Ausfihrungsart 2 in jedem
Geschol3 gemal3 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-gemalRen Ausfuhrung der Wandhydranten (Wasserleistung und
FlieRdruck) ist der Feuerpolizei von einer Fachfirma zu erbringen.

FRIST: 30 MONATE

8.) Fur das gegenstandliche Objekt ist eine Brandmeldeanlage gemaR TRVB S 123, im Schutzumfang 'Teilschutz'
(Kellergeschol3, Stiegenhaus, AufschlieBungsgange, Gemeinschaftsrdume, technische Nebenrdume und weiters
raumseitig im Bereich der Fenstersturze - Temperaturmelder in den Wohnungen) zu errichten und an das
Brandmeldenetz der Feuerwehr der Stadt anzuschlieen. Nach Fertigstellung der Anlage ist der Feuerpolizei ein
mangelfreier Abnahmebefund, ausgestellt von einem Sachverstandigen, einem befugten Unternehmen oder von einer
staatlich autorisierten Prifanstalt, vorzulegen. Die Anlage ist alle 2 Jahre einer Revisionstberprifung, durchgefihrt von
einem Sachverstandigen, einem befugten Unternehmen oder von einer staatlich autorisierten Prifanstalt, zu
unterziehen. Der jeweils letztgiiltige Uberpriifungsbefund ist auf Verlangen der Feuerpolizei vorzulegen.

FRIST: 10 MONATE



9.) Fur die Alarmierung der Bewohner im Brandfall ist fir das gesamte Objekt eine interne Alarmeinrichtung
(z.B. Alarmsirene) zu installieren. Diese Anlage muss auch netzunabhangig betrieben werden kénnen.

FRIST: 10 MONATE

10.) 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 Ausfihrung der
Leuchten hat gemaR TRVB E 102 zu erfolgen und sind diese nach ONORM F 2030 zu kennzeichnen.

FRIST: 10 MONATE

11.) Ausgénge und Notausgénge sind augenfillig als solche zu kennzeichnen (Schilder gemaR ONORM F 2030). An, in
und vor den Ausgangen bzw. Notausgangen dirfen Gegenstande, die die freie Durchgangsbreite beeintrachtigen nicht
aufgestellt oder gelagert werden.

FRIST: 10 WOCHEN

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

FRIST: 10 MONATE

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

FRIST: 10 WOCHEN

14.) Fur die Organisation der erforderlichen BrandschutzmalRnahmen ist ein Brandschutzbeauftragter (BSB) zu
bestellen. Dieser soll entsprechend technisch vorgebildet sein, eine mal3gebliche Stellung im Objekt einnehmen und
mit den Eigenheiten des Hauses vertraut sein. Der Brandschutzbeauftragte ist beim Bezirksfeuerwehrverband Graz,
KeplerstraBe 23, 8020 Graz, Tel. 71 92 11 oder von einer gleichwertigen, zu dieser Ausbildung befugten Stelle

nachweislich schulen zu lassen.
FRIST: 10 MONATE

15.) Es ist eine Brandschutzordnung gemaRR TRVB 0 119 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 Parteien nachweislich zur Kenntnis zu bringen.

FRIST: 10 MONATE

16.) FUr das Objekt ist ein Brandschutzplan gemal TRVB 0 121 zu erstellen. Dieser Plan ist fir die Feuerwehr jederzeit
zuganglich bereitzuhalten (z.B. Brandmelderzentrale):

FRIST: 10 MONATE

17.) Bei allen Feuerldschern und Wandhydranten sind Alarmordnungen (Verhalten im Brandfall), erstellt gemal3 TVB O
119, auszuhangen.

FRIST: 30 MONATE

18.) Die Feuerwehrzufahrt bzw. Feuerwehraufstellflache ist beginnend von der befestigten Flache (ndrdliches
Gebaudeeck) in einer Mindestbreite von 4,5 m Uber die das 6stliche Gebaudeeck bis hin zur Gebdudemitte Richtung
sudliches Gebdudeeck zu verlangern und entsprechend dem Merkblatt des Magistrates Graz, Feuerpolizei zu

kennzeichnen und zu erhalten.

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"
(Spruchpunkt I).



Ferner wurde unter "Spruch II" gemal3 8 103 des Steiermarkischen Baugesetzes 1995 an die Eigentimer des Gebaudes
der Auftrag erteilt, nachstehende Mangel zu beheben:

"1.) Der Zugang zum Liftmaschinenraum ist mindestens brandhemmend (T30) und in Fluchtrichtung aufschlagend
auszubilden.

FRIST: 30 MONATE

2.) Das Hauptstiegenhaus ist als eigener Brandabschnitt auszubilden. Allfallige ins Stiegenhaus mundende Turen
anderer Rdume (Wohnungen, Betriebsanlagen etc.) sind in der Brandwiderstandsklasse 'T30' gemaR ONORM B 3850
auszubilden.

FRIST: 30 MONATE

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 fur Brandschutztechnik der Nachweis tber die Tauglichkeit bzw. die Ausfihrung zu erbringen.

FRIST: 30 MONATE

Die fur die Brandschutzturen erforderlichen TurschlieRer sind
jedenfalls stiegenhausseitig anzubringen.

FRIST: 30 MONATE

3.) Brandschutztiren zu Gemeinschaftsrdumen im Kellergeschol3 (Parteienkeller, Zugangstiren zu Abstellrdumen,
welche direkt ins Stiegenhaus munden etc.) sind mit Feststelleinrichtungen auszustatten und Uber die
Brandmeldeanlage entsprechend der ONORM F 3001 brandfallzusteuern. Fir die hadndische Auslésung ist im
Nahbereich der Tiren je ein Handauslésetaster gemal ONORM F 2030 gekennzeichnet, vorzusehen.

FRIST: 30 MONATE
4.) Die KellergescholRRe sind vom Stiegenhaus bzw. restlichen Objekt brandbestandig (F90, K90, T90) abzutrennen.
FRIST: 30 MONATE

5.) Im obersten Punkt des Stiegenhauses ist eine Entliftungstffnung vorzusehen. Diese ist vom jeweils untersten
GeschofR (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, Teil 1 zu kennzeichnen; es muss, die Stellung 'offen' oder 'geschlossen' leicht erkennbar
sein. Die Stiegenhausentliftung ist mindestens einmal jahrlich auf ihre Funktionstichtigkeit zu Uberprifen, worlber
ein Wartungsbuch zu fuhren ist, welches der Feuerpolizei auf Verlangen vorzulegen ist.

FRIST: 30 MONATE

6.) Das Stiegenhaus ist mit einer Uberdruckbeltftungsanlage mit einem 30-fachen stindlichen Luftwechsel, jedoch
mindestens 15.000 m3/h und einem Uberdruck von mind. 40 Pa auszustatten. Ein Uberdruck von 50 Pa darf dabei
nicht Uberschritten werden. Offenbare Konstruktionen des Stiegenhauses missen bei Ansprechen der
Uberdruckbeliiftung automatisch - auch bei Stromausfall - geschlossen werden. Die gesamte Anlage ist gemaR
ONORM F 3001 brandfallgesteuert und notstromversorgt auszufihren. Uber die Ausfihrung der gesamten
Uberdruckbeliiftungsanlage ist der Feuerpolizei ein mangelfreier Prifbericht, ausgestellt von einer staatlich
autorisierten Prifstelle, vorzulegen.

FRIST: 30 MONATE

7.) Die Aufgehrichtung der Hauseingangstire ist so abzuandern, dass sie in Fluchtrichtung aufschlagt. Dabei ist zu
beachten, dass diese Ture so einzubauen ist, dass sie nicht auf 6ffentlichen Verkehrsgrund (Gehsteig) hineinschlagt.

FRIST: 30 MONATE

8.) Die Zugénge 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.

FRIST: 30 MONATE

9.) Fur die Elektroinstallation (ausgenommen Wohnungen) ist der Feuerpolizei ein aktuelles, OVE-gemaRes Elektro-
Attest einer konzessionierten Firma 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”

Zu beiden Spruchpunkten erfolgte eine ndhere Erlduterung und Begrindung der einzelnen Auflagen. Zu dem
Verhdltnis der gemall 8 103 Stmk. BauG aufgetragenen MaBnahmen zum Wert des Hochhauses wurde ausgefuhrt,
dass sich - ausgehend von einem Preis pro Quadratmeter von S 18.035,50 - bei einer Gesamtflache von 5134,14 m2
Wohnflache ein Wert von S 92,596.781,97 ergebe. Dieser Betrag sei aus der Hausbesitzer-Zeitung Verkaufspreise fur
Eigentumswohnungen, die vor 1989 errichtet worden seien, entnommen worden. Es handle sich dabei um einen
Mittelwert, der sich bei sehr guter Lage mit durchschnittlicher Ausstattung der jeweiligen Wohnung ergebe.

Dem gegenlber stinden die Kosten fur die brandschutztechnischen MalRnahmen in der GréBenordnung von
ca. S 4,418.428,61. Daraus ergebe sich, umgerechnet auf den Gesamtwert des Objektes, ein Prozentsatz von 4,77 %.
Dieser Prozentsatz erscheine aus der Sicht der Behorde als wirtschaftlich zumutbar.

Dagegen erhob u.a. der Beschwerdefihrer Berufung.
Im Berufungsverfahren holte die belangte Behdrde ein
Gutachten des Amtes fir Wohnungsangelegenheiten (Magistrat Graz)
vom 18. Dezember 2002 ein. Der Auftrag der belangten Behorde
lautete dahin, es moge ein Gutachten erstellt werden,
"a) aus welchem die Kosten der im Spruch Il des
bekampften Bescheides aufgetragenen Malinahmen sowie der Wert des
gegenstandlichen Hochhauses ersichtlich sind,
b) ob der Aufwand fur die festgestellten Kosten im
Verhaltnis zum Wert des Hochhauses fiir die Eigentimer zumutbar ist,
C) ob die Kosten fur die im Spruch | des bekampften
Bescheides enthaltenen Auftrage 6, 7, 8 und 9 fur die Eigentimer des Objektes wirtschaftlich zumutbar sind."

Im Befund des Gutachtens vom 18. Dezember 2002 wird zur Bewertung des Hochhauses und den dabei
angewendeten Grundsatzen ausgefuhrt, dass die Bewertung nach den "Gebdudebewertungsrichtlinien (Zivil,
Neubauwert, Stichtag 10/95)" fur den umbauten Raum (m3) erfolge. Der Sachverstandige errechnete ein Volumen des
Hochhauses von insgesamt 21.750,76 m3 (gerundet 21.751 m3). Die Einordnung nach der Ausstattung erfolgte als
Wohngebaude Standardwert oberer Bereich. Das errechnete gesamte Volumen des Hochhauses wurde mit dem
Neubauwert im Oktober 2002 (in der Hohe von S 4.500,99/m3 - Index 104,0) multipliziert, was einen Betrag von
S 97,901.033,49 ohne Mehrwertsteuer ergab.

Als Baujahr des Hochhauses setzte der Amtssachverstandige das Jahr 1970 an (Erteilung der Benutzungsbewilligung
mit Bescheid vom 3. April 1970). Daraus ergebe sich eine Bestandsdauer von ca. 32 Jahren. Auf der Grundlage einer
Nutzungsdauer von 150 Jahren und einer relativen Nutzungsdauer von einem Jahr wurde aus dem Verhaltnis von
Bestandsdauer zur Nutzungsdauer die relative Bestandsdauer (0,213) und mit einer weiteren Formel der relative
Bestandswert in der Héhe von 0,892 errechnet. Der Bestandswert fur das Hochhaus wurde in der Folge nach den
"Gebaudebewertungsrichtlinien" ermittelt und ergab einen Betrag von S 87,327.721,87 - EUR 6,346.351,46 ohne
Mehrwertsteuer).



Die weitere Bewertung richtete sich in diesem Gutachten nach dem "Verkaufspreis fur gebrauchte
Eigentumswohnungen (Quelle:

Immobilienpreisspiegel 2001, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Osterreich, Bundesinnung der Immobilien-
und Vermoégenstreuhander). Dazu wurde im Gutachten Folgendes ausgefuhrt:

"Die Verkaufspreisberechnung erfolgt je Quadratmeter Nutzflache. Die Wohnnutzflache des Hauses L...gasse 17
betragt gemal der mit Schreiben der Hausverwaltung W... vom 8. Juli 2002 Ubermittelten Beilage
'Sachverstandigengutachten des Herrn F.P... vom 4.7.1967: 5.168,64 m2.

Der Verkaufspreis gilt fur den Bereich mittlerer bzw. guter Wohnwert unter Berucksichtigung der Lage des Hauses, der
teils vorhandenen Parkmoglichkeiten in der Wohnhausanlage L...gasse 15 und 17 und der ErschlieRung durch den
offentlichen Verkehr, des Kinderspielplatzes sowie der Geschafte teils im Nahbereich etc. ATS 17.200,--/m2. Da der
Betrag Brutto fur Netto gilt (Verkauf von Privat!), wird fur die Vergleichsrechnung der Mehrwertsteuerbetrag

abgezogen.
Der Verkaufspreis o MWSt lautet daher fur die Wohnungen ATS 14.333,33/m2, gerundet ATS 14.333,--/m2."

Den Verkaufswert der Eigentumswohnungen (2001) errechnete der Amtssachverstandige mittels Multiplikation der
Gesamtflache von 5.168,64 m2 mit dem angenommenen Verkaufspreis pro Wohnung, was einen Betrag von
S 74,082.117,12 ohne Mehrwertsteuer (EUR 5,383.756,17) ergab.

Die Kostenschatzung des Amtssachverstandigen erbrachte im Hinblick auf die in Spruchpunkt |vorgesehenen
Auftrége 6. bis 9. einen Betrag von S 1,546.800,--, dem Planungs- und Baustellenkoordinationskosten in der Héhe von
S 20.500,-- und weiters 5 % des Gesamtbetrages fir Bauverwaltung und Bauliberwachung hinzugerechnet wurden,

woraus sich insgesamt ein Betrag von S 1,645.665,-- (EUR 119.595,14) errechnete.

Die Kostenschatzung des Amtssachverstandigen in Bezug auf die in Spruchpunkt Il des erstinstanzlichen Bescheides
erteilten Auftrage (1. bis 9.) fihrte zu einem Betrag von S 1,673.500,--, zu dem wiederum Planungs- und
Baustellenkoordinationskosten und 5 % Kosten fur Bauverwaltung und Bautiberwachung addiert wurden, woraus sich
ein Gesamtbetrag von S 1,779.750,-- (EUR 129.339,48 ohne Mehrwertsteuer) ergab. Flr diese Ermittlung der Kosten sei
nach den Ausfuhrungen des Amtssachverstandigen als Preisbasis der Oktober 2002 herangezogen worden. Die
Bewertung des Gebdudes sei nach den bekannten bzw. zuletzt ‘"verdffentlichten Richtwerten

(Eigentumswohnungen 2001 Gebaudebewertungsrichtlinien 10/95 inkl. Indexanpassung)" erfolgt.

Der Amtssachverstandige ging insgesamt von Kosten (auf Grund der Auftrége in Spruchpunkt | und I) in der Hohe von
S 3,425.415,-

- (EUR 248.934,62) aus. In der Folge ging der Sachverstandige von dem niedrigeren Gebaudewert aus, der sich aus der
Summe der Verkaufswerte der Eigentumswohnungen ergeben hatte (in der Hoéhe von S 74,082.100,-- /
EUR 5,383.756,17). Als maximales Verhaltnis der Belastung durch die bescheidmaliig aufgetragenen und unter
Spruchpunkt Il aufgelisteten MaBnahmen und des Wertes des Hochhauses errechnete der Amtssachverstandige einen
Prozentsatz von 2,40 %.

Im Hinblick auf die zu erwartenden Kosten fiur die Auftrage in Spruchpunkt I. Punkte 6. bis 9. ermittelte der
Amtssachverstandige fur die Kreditlaufzeit von 10 Jahren einen monatlichen Betrag in der Héhe von S 19.384,-- bzw.
EUR 0,27 (S 3,75) pro Quadratmeter. Zum Vergleich zog der Amtssachverstandige aus dem Mietenspiegel 2001 aus
dem Bereich mittlerer bzw. guter Wohnwert fur Wohnungen ab 60 m2 Wohnflache den Wert von ca. S 68,-- pro m2
(EUR 4,94 pro Monat) heran. Die Wirtschaftlichkeit der MalBnahme sei nach Ansicht des Amtssachverstandigen daher
gegeben.

Dieses Gutachten wurde u.a. dem Beschwerdefuhrer zugestellt, der in einer Stellungnahme vom 12. Februar 2003
umfangreich dazu Stellung nahm.

Der Amtssachverstandige dul8erte sich dazu in einer erganzenden Stellungnahme vom 23. Juli 2003 und fuhrte zu den
angenommenen  Quadratmeterpreisen der Wohnungen aus, dass als Grundlage des erstellten
Wirtschaftlichkeitsgutachtens stichtagsgebunden der Immobilienpreisspiegel fir 2001 herangezogen worden sei,
wahrend sich der Beschwerdefuhrer auf die Hausbesitzerzeitung Nr. 8/2000 und die dort enthaltene Tabelle beziehe,
die dem Immobilienpreisspiegel fir das Jahr 2000 entspreche. Der Beschwerdeflihrer gehe weiters davon aus, dass die



Wohnungen in dem verfahrensgegenstandlichen Gebaude in allen relevanten Belangen der schlechtesten Kategorie
zugeordnet werden mussten. Diese Wertung sei in Anbetracht der vorhandenen Infrastruktur, die sowohl auf der
Liegenschaft selbst (z.B. Verkehrsanbindung, Geschéafte) und in den Wohnungen (z.B. Zentralheizung) als auch im
Umfeld (z.B. Parkplatze, Kinderspielplatz) gegeben sei, und auf Grund der Lage in einem "Allgemeinen Wohngebiet 0,2 -
1,2" aus technischer Sicht nicht nachvollziehbar. Der Amtssachverstandige halte daher an der vorgenommenen
Einstufung von Lage und Ausstattung der in Frage stehenden Wohnungen unter Zugrundelegung der Werte aus dem
Immobilienpreisspiegel 2001 fest.

Zum Verhaltnis zwischen Belastungen und aufgetragenen Arbeiten fihrte der Amtssachverstandige Folgendes aus:
"b) Verhaltnis zwischen Belastungen und
aufgetragenen Arbeiten:

Die vom Berufungswerber unter Anderem geltend gemachte fehlende Einbeziehung von Arbeiten, die der sonstigen
Erhaltung des Hauses dienen, die mangelnde Voraussicht von Hausverwaltern bei der Ricklagebildung, die fehlende
Ertragswertberechnung uam. betreffen allesamt Bereiche bzw. Fragen und Methoden, die entweder nicht in der von
der auftraggebenden Dienststelle formulierten Fragestellung subsummiert sind, oder nicht mit den zu Verfligung
stehenden Mitteln bearbeitbar sind.

Die durchgefuhrte Berechnung und deren Ergebnisse fuBen auf der konkreten Fragestellung unter Einbeziehung der
erhaltenen rechtlichen Auskinfte zur Thematik, den vorhandenen technischen Méglichkeiten und den technischen
Inhalten der diesbezlglich anzuwendenden Rechtsvorschriften.

Der ermittelte Wert entspricht weiters dem erhobenen Befund zu diesem Objekt und deren rechnerischer
Auswertung. Somit ist dieser Wert aus technischer Sicht unverandert aufrecht zu erhalten.”

Mit dem angefochtenen Bescheid gab die belangte Behdrde u. a. der Berufung des Beschwerdefihrers teilweise Folge
und anderte den Bescheid der Behorde erster Instanz insofern ab, als im Spruch I. im Auftrag 7.) die Wortfolge "und
weiters raumseitig im Bereich der Fensterstiirze, Temperaturmelder in den Wohnungen", im Auftrag 18.) die Wortfolge
"entsprechend dem Merkblatt des Magistrates Graz, Feuerpolizei" und im Spruch Il. im Auftrag 2.) die Wortfolge "die
far die Brandschutztlren erforderlichen TlrschlieRBer sind jedenfalls stiegenhausseitig anzubringen" zu entfallen habe.

Weiters wurden von Amts wegen die im Spruch I. des Bescheides der Behdrde erster Instanz enthaltenen Auftrage 3.),
4),12)),

14.) bis 18.) auf die Rechtsgrundlage des § 103 Stmk. Baugesetz 1995 gestitzt; diese Auftrage hatten somit im Spruch I.
des bekdmpften Bescheides zu entfallen und wurden als Auftrédge in chronologischer Reihung dem Spruch II. des
erstinstanzlichen Bescheides beigefligt.

Ansonsten wurde der Bescheid der Behdrde erster Instanz bestatigt.

Die belangte Behorde fiihrte - soweit es im verwaltungsgerichtlichen Verfahren noch von Relevanz ist - begrindend
aus, Mangel im Sinne des § 11 Abs. 3 Stmk. Feuerpolizeigesetz 1985 lagen dann vor, wenn der festgestellte Zustand des
Bauobjektes entweder feuerpolizeilichen Rechtsvorschriften oder den allgemein anerkannten Regeln der
Brandverhitung widerspreche. Die von der Berufungsbehoérde zu l16sende Frage sei, ob § 9 Stmk. Feuerpolizeigesetz
(FPG) die Uberpriifung umfasse, ob eine Baulichkeit dem jeweiligen feuerpolizeilichen Standard fiir Neubauten
entspreche und ob eine Anpassung an diesen Standard daher tber § 11 Abs. 3 leg. cit. vorgeschrieben werden kénne
bzw., ob die feuerpolizeilichen Vorschriften, unabhangig davon, wann die Errichtung eines Gebdudes baubehordlich
bewilligt worden sei, zur Anwendung zu gelangen hatten.

Das FPG enthalte keine Ubergangsbestimmung, aus der sich ableiten lasse, dass die hier maRgebenden
Bestimmungen ihrer Tatbestandswirkung nach sowohl auf alte als auch auf neue Gebdude anwendbar seien. So ordne
der Gesetzgeber im 8 7 Abs. 3 FPG ausdrucklich an, dass die Behdrde bei Vorliegen bestimmter Voraussetzungen auch
bei bestehenden baulichen Anlagen geeignete Brandmelde- und Alarmeinrichtungen, Léschanlagen und Ahnliches
auftragen kdnne. Nach & 9 Abs. 2 FPG sei bei der Feuerbeschau insbesondere festzustellen, ob die im Hinblick auf die
Brandsicherheit erlassenen Auflagen eingehalten wirden (lit. a). Auch aus dieser Bestimmung sei ersichtlich, dass auf
der Grundlage des Feuerpolizeigesetzes kein Eingriff in den Konsens erfolgen kénne, da anlasslich der Feuerbeschau
die Einhaltung der im Hinblick auf die Brandsicherheit (in einem Bewilligungsbescheid) erlassenen Auflagen Gberpruft



werden sollte. Im Gegensatz zur Bauordnung bestehe nach dem Feuerpolizeigesetz fir die Behdrde die Méglichkeit,
schon bei Vorliegen eines Bauschadens, der eine Brandgefahr verursachen konne, einen Auftrag zur Mangelbehebung
zu erteilen (8 9 Abs. 2 lit. bi.V.m. § 11 Abs. 3 FPG) und nicht erst bei Vorliegen eines Baugebrechens.

Der Verwaltungsgerichtshof habe zur Abgrenzung der Feuerbeschau gegen die baubehdrdliche Instandhaltungspflicht
wiederholt ausgefiihrt, dass ein Auftrag zur Anderung des baulichen Zustandes eines Gebaudes, welches auf Grund
eines behdrdlichen Konsenses zu Recht bestehe, falls nicht die Voraussetzungen des § 68 Abs. 3 AVG gegeben seien,
auf Grund eines Feuerpolizeigesetzes nicht erteilt werden kénne. Das Steiermarkische Feuerpolizeigesetz 1985 kenne
nur eine einzige Bestimmung, die einen nachtraglichen Eingriff in einen baulichen Konsens erlaube. Dies sei die
Bestimmung des § 7 Abs. 3 FPG, wonach bei bestehenden baulichen Anlagen die Behérde dem Eigentimer bzw.
Verflgungsberechtigten die Bereitstellung oder Errichtung von geeigneten Brandmelde- und Alarmeinrichtungen,
Loschanlagen, Loschmitteln und Loschwasserbezugsstellen mit schriftlichem Bescheid aufzutragen habe, wenn dies
offenkundig wegen der besonderen Beschaffenheit oder wegen des besonderen Verwendungszweckes der baulichen
Anlage unter Bedachtnahme auf die baulichen Gegebenheiten im Interesse der Brandsicherheit erforderlich und
wirtschaftlich zumutbar sei.

Beim gegenstandlichen Gebaude handle es sich um ein unterkellertes, 17-geschof3iges Hochhaus mit Wohnnutzung,
also um ein Hochhaus im Sinne der Bestimmung des § 98 ff des Steiermarkischen Baugesetzes 1995. Solche
Hochhauser seien nach der Bestimmung des § 9 Abs. 6 lit. f FPG als besonders brandgefdahrdete bauliche Anlagen
anzusehen. Aus dem Bescheid der Behdrde erster Instanz sei ersichtlich, dass beim gegenstandlichen Hochhaus eine
Reihe von brandschutztechnischen Mangeln bestinde, deren Beseitigung im Interesse der Brandsicherheit
erforderlich sei.

Die Vorschreibung der im Spruch | enthaltenen Auftrége 6., 7., 8. und 9. hatten als Rechtsgrundlage die Bestimmung
des §8 7 Abs. 3 FPG.

Das gegenstandliche Hochhaus sei als besonders brandgefdhrdete bauliche Anlage im Sinne des § 9 Abs. 5 FPG
anzusehen, es sei daher die Vorschreibung der genannten Auftrage auf Grund der fehlenden brandschutztechnischen
Einrichtungen im Interesse der Brandsicherheit zweifellos erforderlich gewesen. Aus dem Gutachten des
Amtssachverstandigen des Amtes flir Wohnungsangelegenheiten - technisch wirtschaftliche Prifstelle - ergebe sich
auch nachvollziehbar, dass die Erfullung dieser Auftrage fir die Wohnungseigentimer wirtschaftlich zumutbar sei, da
auf den Quadratmeter Nutzflache Kosten in der Hohe von EUR 0,27/m2 monatlich entfielen.

Bei der Vorschreibung der Auftrage | 1.), 2.), 10.), 11.) und

13.) handle es sich um MaRBnahmen feuerpolizeilicher Natur. Diese Malinahmen hatten zum Ziel, Zustande, welche die
Durchfiihrung von Rettungsmalinahmen erschwerten, zu beseitigen. Insbesondere mussten namlich im Brandfalle die
Wege flir die im Gebdude befindlichen Personen sowie fiir die Loschtrupps einwandfrei erkennbar sein.
Rechtsgrundlage fur die Vorschreibung dieser Malinahmen sei die Bestimmung des § 9 FPG, wonach die Feuerbeschau
bei baulichen Anlagen zur Feststellung von Zustanden diene, die eine Brandgefahr verursachten oder beglinstigten,
sowie die Brandbekdmpfung und die Durchfihrung von Rettungsmalinahmen erschweren oder verhindern kénnten.
Gemal? dieser Bestimmung sei bei einer Feuerbeschau insbesondere festzustellen, ob die brandschutztechnischen
Einrichtungen ordnungsgemal gekennzeichnet und die vorgeschriebenen Blitzschutzanlagen vorhanden und in einem
ordnungsgemalien Zustand seien.

Die genannte Bestimmung sei auch die Rechtsgrundlage fir die Vorschreibung der Auftrage I. 5.) und 10).
Die Auftrage Il 1.) bis 9.) wirden, gestitzt auf die Bestimmung des § 103 Stmk. BauG 1995, vorgeschrieben.

Ausfiihrlich sei bereits im Bescheid der Behdrde erster Instanz ausgefihrt worden, dass die Ausbildung des
Stiegenhauses als eigener Brandabschnitt insofern die wichtigste brandschutztechnische MaRnahme darstelle, als das
Stiegenhaus als Fluchtweg fir die Bewohner des Gebdudes sowie als Rettungs- und Angriffsweg fir die Feuerwehr die
entscheidende Rolle spiele. § 99 des Steiermarkischen Baugesetzes 1995 sehe die Schaffung von Brandabschnitten bei
Uberschreitung einer bestimmten Objektfliche vor. Die Alternativvorschreibung, die Wohnungszugangstiiren in der
Brandwiderstandsklasse "T 30" auszubilden oder die bestehenden Wohnungszugangstiren brandschutztechnisch so
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aufzurusten, dass sie einem Brand mindestens 30 Minuten entgegenstehen kénnten, solle den Eigentimern eine
Kostenersparnis gegeniiber einer Neuanschaffung von ONORM gepriiften Brandschutztiiren anbieten. Voraussetzung
sei allerdings die Vorlage eines Nachweises eines befugten Sachverstandigen.

Ein TurschlieBer sei ein integraler Bestandteil einer Brandschutztire, da im Brandfall bei Nichtvorhandensein eines
TarschlieBers durch die Flucht des Wohnungseigentimers eine offen stehende Brandschutztire das gesamte
Brandschutzkonzept lahm legen konne. Die Vorschreibung, dass der TurschlieBer jedenfalls stiegenhausseitig
anzubringen sei, entbehre allerdings einer rechtlichen Grundlage; auch die Anbringung eines innenliegenden
TurschlieBers sei zulassig.

Die Vorschreibung der MaBnahme "Im obersten Punkt des Stiegenhauses ist eine Entliftungséffnung, die jeweils vom
untersten Geschoss und vom vorletzten Stiegenabsatz aus o6ffenbar sein muss, einzurichten", habe ihre
Rechtsgrundlage in der Bestimmung des § 99 Abs. 6 des Stmk. BauG 1995. Aus der Begriindung des Bescheides der
Behorde erster Instanz kénne schliissig nachvollzogen werden, dass eine Offnung am héchsten Punkt des
Stiegenhauses dazu diene, den Rauch ins Freie abziehen zu lassen und somit die Forderung nach Rauchfreihaltung des
Rettungsweges erfullt werde.

Die MaRnahme "im Stiegenhaus eine Uberdruckbeliiftungsanlage mit einem 30-fachen stiindlichen Luftwechsel, jedoch
mit mindestens 15.000 m3/pro Stunde zu errichten", habe ihre Grundlage darin, dass auf Grund der gesetzlichen
Bestimmungen in einem Hochhaus ein Sicherheitsstiegenhaus vorhanden sein musse und die Ausstattung des
Stiegenhauses mit einer Uberdruckbeliiftungsanlage eine ersatzweise MaRnahme sei, um die Rauchfreihaltung des
Stiegenhauses zu erreichen, wenn im Brandfalle auf Grund der Flucht der Wohnungseigentimer eine
Wohnungseingangstire offen bleibe und das Stiegenhaus verqualmt werde.

Gemall § 99 Abs. 2 Stmk. BauG 1995 sei jeder Brandabschnitt in Hochhdusern mit mindestens einem
Sicherheitsstiegenhaus auszustatten. Nach der Begriffsbestimmung des & 4 Z. 53 Stmk. BauG 1995 seien
Sicherheitsstiegenhduser brandbestandig ausgefihrte, in sich abgeschlossene Stiegenhduser, die von den Gangen
oder Aufenthaltsrdumen nur Uber offene, standig und unmittelbar ins Freie entliftete Verbindungen erreichbar seien;
sie endeten im ErdgeschoB, hatten keine Verbindung mit KellergeschoRen und fuhrten bei Vorhandensein eines
begehbaren Flachdaches bis zu diesem.

Die MaRBnahme "die Aufgehrichtung der Hauseingangstire sei in Fluchtrichtung abzuandern, habe als Rechtsgrundlage
die Bestimmung des § 43 Abs. 1 Stmk. BauG 1995, wonach jedes Bauwerk in all seinen Teilen nach den Regeln der
Technik und den bautechnischen Vorschriften so geplant und ausgefihrt werden muss, dass es nach seinem
Verwendungszweck und den ortlichen Verhaltnissen unter anderem der Nutzungssicherheit entspricht. Auf die
besonderen Bedirfnisse Behinderter, alter Menschen sowie von Kleinkindern sei im Rahmen des vorgesehenen
Verwendungszweckes in ausreichender Weise Bedacht zu nehmen. GemaR § 56 Abs. 2 Stmk. BauG 1995 seien namlich
Tlren im Zuge von Fluchtwegen nach AuBen aufgehend anzuschlagen.

Der Auftrag "Die Offnungen zu den Elektroinstallations- und Energieschachten mit Brandschutzplatten aufzurlsten”,
habe seine Rechtsgrundlage in der Bestimmung des § 98 Abs. 8 Stmk. BauG 1995, wonach alle Schachte, Kabelkanale
udgl., somit auch Elektroinstallationsschachte, brandbestandig hergestellt werden mdissten. Auch hier werde im
Bescheid der Behérde erster Instanz nachvollziehbar dargelegt, dass Offnungen der Energieschichte auch bei einem
bauordnungsgemal’ ausgebildeten Stiegenhaus Schwachstellen bildeten und eine brandschutztechnische Aufristung
dieser Offnungen der Energieschichte Schutz vor dieser Gefahrenquelle biete.

Die Vorschreibung der MaBnahme "Anschluss der Steuerung der Liftanlage an die Brandmeldeanlage derart, dass bei
Brandfallbetrieb die Kabine auf der Evakuierungsebene (ErdgeschoR) zu stehen kommt", stitze sich auf die
Bestimmung des § 102 Abs. 5 Stmk. BauG 1995 in Verbindung mit § 43 Abs. 1 Stmk. BauG 1995. Durch die frihzeitige
Ansteuerung des Liftes Uber die Brandmeldeanlage sei gewahrleistet, dass der Lift in der Evakuierungsebene zum
Stehen komme und eine Gefahr bringende Benutzung des Liftes von Personen ausgeschlossen sei.

Bezlglich des Auftrages "Errichtung einer brandfallgesteuerten Feststelleinrichtung fur betriebsbedingt offen stehende
Brandschutztiiren" sei festzustellen, dass die Rechtsgrundlage fir die Vorschreibung dieser MaRnahme wiederum § 43
Stmk. BauG 1995 in Verbindung mit der ONORM B 3850 sei, wonach brandfallgesteuerte Feststelleinrichtungen als
Stand der Technik anzusehen seien.



Die Auftrage "Fur die Organisation der erforderlichen BrandschutzmaBBnahmen ist ein Brandschutzbeauftragter zu
bestellen", "Erstellung eines Brandschutzplanes gemaRR TRVB O 121", "Aushang von Alarmordnungen bei allen
Wandhydranten und Feuerloschern" hatten ihre Rechtsgrundlage in den Bestimmungen der §§8 103 und 43
Stmk. BauG 1995. Nach 8 43 Abs. 1 Stmk. BauG 1995 muisse namlich jedes Bauwerk in all seinen Teilen nach den
Regeln der Technik und den bautechnischen Vorschriften so geplant und ausgefiihrt werden, dass es nach seinem
Verwendungszweck und den Ortlichen Verhdltnissen unter anderem den Anforderungen des Brandschutzes
entspreche. Auf die besonderen Bedurfnisse Behinderter und alter Menschen sowie von Kleinkindern sei im Rahmen
des vorgesehenen Verwendungszweckes in ausreichender Weise Bedacht zu nehmen. Als Regeln der Technik seien
bezlglich des Brandschutzes die technischen Richtlinien vorbeugender Brandschutz (TRVB) des Osterreichischen
Bundesfeuerwehrverbandes anzusehen; es sei in der TRVB 129 die Bestellung eines Brandschutzbeauftragten fur ein
Hochhaus enthalten und somit als Regel der Technik anzusehen. Die Erstellung eines Brandschutzplanes und von
Alarmordnungen habe ihre Rechtsgrundlage in der Bestimmung des 8 101 Abs. 5 Stmk. BauG 1995, wonach durch die
Hauseigentimer im Einvernehmen mit der ortlich zustandigen Feuerwehr eine Brandschutzordnung aufzustellen sei,
sowie Vorschriften Gber das Verhalten im Brandfalle (Alarmordnungen) auszuhangen seien.

Die Bezugnahme bei den Auftragen | 18.) auf ein Merkblatt des Magistrates Graz, Feuerpolizei, entbehre einer
Rechtsgrundlage, da die Bezugnahme auf ein Merkblatt keine Verbindlichkeit eines Auftrages bewirken kénne. Die
Herstellung und die Kennzeichnung der Feuerwehrzufahrt und einer Feuerwehraufstellflache selbst entspreche
allerdings den Technischen Richtlinien betreffend den vorbeugenden Brandschutz TRVB 129 und sei somit als Regel
der Technik anzusehen. Die Vorschreibung einer Feuerwehraufstellflaiche sei auch im § 9 Abs. 2 Stmk. BauG 1995
enthalten, wonach bei Hochhdusern an zwei Langsseiten des Gebdudes Platze in einer Mindestbreite von 4,0 m
vorzusehen seien, die das Aufstellen von Feuerwehr- und Rettungsfahrzeugen in einem Abstand von mindestens 3,0 m
und héchstens 10,0 m von den duBersten AulRenwanden ermdgliche. Diese Flachen und ihre Zufahrten seien, soweit
es sich dabei nicht um o&ffentliche Verkehrsflachen handle, fur Zwecke der Feuerwehr und des Rettungsdienstes
freizuhalten und als solche in dauerhafter Art zu kennzeichnen. Bereits im Bescheid der Behorde erster Instanz sei
ausfihrlich begriindet worden, dass die Errichtung einer Feuerwehrzufahrt bzw. einer Feuerwehraufstellflache fir die
Rettung von Personen und zur Durchfiihrung von Brandbekdmpfungsmalnahmen wesentlich sei.

Zu der u.a. vom Beschwerdeflhrer angezweifelten Frage der wirtschaftlichen Zumutbarkeit der vorgeschriebenen
Malnahmen fir die Wohnungseigentiimer sei von der belangten Behdrde ein Gutachten des Amtssachverstandigen
des Amtes fur Wohnungsangelegenheiten - technisch wirtschaftliche Priufstelle eingeholt worden, aus dem schlissig
hervorgehe, dass die Kosten der vorgeschriebenen MaRBnahmen, ebenso wie die auf § 7 Abs. 3 des
Stmk. FeuerpolizeiG 1985 gestitzten MaBnahmen - fUr die Eigentimer des Objektes wirtschaftlich zumutbar seien, da
auf den Quadratmeter Nutzflache EUR 0,27 pro m2 monatlich entfielen und auch die Kosten in einem im Verhaltnis
zum Wert des Hochhauses zumutbaren Umfang stinden, da das maximale Verhaltnis zwischen den Kosten der
vorgeschriebenen MaRnahmen sowie dem Wert des Hochhauses 2,40 % betrage.

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

Durch die unterschiedlichen Langen der Erfillungsfristen fir die einzelnen Auftrage sei auch sichergestellt, dass die
Anpassung der im gegenstandlichen Gebdude notwendigen Sicherheitseinrichtungen an die fir Hochhauser geltenden
Bestimmungen schrittweise erfolge. Die Lange der einzelnen Erflllungsfristen sei als angemessen anzusehen, da die
Durchfiihrung der aufgetragenen MaRRnahmen den Bescheidadressaten in diesen Zeitrdumen zugemutet werden
kdnne.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde, in welcher die inhaltliche Rechtswidrigkeit des
angefochtenen Bescheides sowie die Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht
werden.

Die belangte Behdrde erstattete eine Gegenschrift, in welcher die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde
beantragt wird, und legte die Verwaltungsakten vor.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:



Im Beschwerdefall ist das Steiermarkische Feuerpolizeigesetz 1985, LGBI. 49, in der Fassung LGBI. Nr. 63/2001 (in der
Folge kurz: FPG), anzuwenden, sowie das Steiermarkische Baugesetz - Stmk. BauG, LGBI. Nr. 59/1995 in der Fassung
LGBI. Nr. 33/2002, mit der fur die Stadt Graz geltenden Regelung, dass gemal3 8 2 Abs. 2 Stmk. BauG in erster Instanz
der Stadtsenat, in zweiter Instanz die Berufungskommission entscheidet.

GemdBR8 7 Abs. 3 FPG hat die Behdrde bei bestehenden baulichen Anlagen dem Eigentimer bzw.
Verfligungsberechtigten die Bereitstellung oder Errichtung von geeigneten Brandmelde- und Alarmeinrichtungen,
Léschanlagen, Loschmittel 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.

8 9 FPG trifft ndhere Bestimmungen zum Umfang der Feuerbeschau; nach Abs. 5 ist bei "besonders brandgefahrdeten

baulichen Anlagen" die regelmafige 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 § 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.

Gemal 8 28 Abs. 2 FPG ist in Stadten mit eigenem Statut der Stadtsenat Behdrde I. Instanz, die Berufungskommission

Behorde Il. Instanz.

Nach der Begriffsbestimmung des § 4 Z. 36 leg. cit. ist ein Gebaude, bei dem der FuRBboden von Aufenthaltsraumen
mehr als 22,0 m tUber dem tiefsten Punkt des an das Gebdude anschlielenden Geldndes liegt, ein Hochhaus. Nach den
insoweit unbekampften Feststellungen der Behorden ist das gegenstandliche (siebzehnstdckige) Wohnhaus ein
Hochhaus im Sinne des § 4 Z. 36 Stmk. BauG.

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

Der Beschwerdefuhrer macht geltend, dass entgegen der Ansicht der belangten Behorde die Voraussetzungen des§ 7
Abs. 3 FPG und des 8 103 Stmk. BauG nicht vorgelegen seien. GemaR§ 7 Abs. 3 FPG kdnnten die ndher angefuhrten
feuerpolizeilichen MalRnahmen dann aufgetragen werden, 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 sei. Bei dem
vorliegenden Objekt seien ohnehin bereits umfangreiche Brandschutzmalinahmen vorhanden (wie etwa eine
Trockensteigleitung, Feuerldschgerate, Direktalarm per Knopfdruck zur nur zwei Fahrminuten entfernten
Feuerwehrzentrale, Feuerschutztiren aus Metall zu den Kellerrdumen), da sonst fur das vorliegende Objekt die
behordlichen Bewilligungen nicht erteilt worden waren. Die Behdrde habe nicht festgestellt oder begrindet, dass sich
gegenlber dem erteilten Baukonsens der Sachverhalt derart gedndert hatte, dass die nachtragliche Vorschreibung von
Auflagen gerechtfertigt ware. Dass Hochhauser in § 9 FPG als besonders brandgefahrdete bauliche Anlagen definiert
wlrden, reiche als Begrindung flr eine "offenkundige Erforderlichkeit" der nachtraglich vorgeschriebenen
umfangreichen Auftrége nicht aus. Noch weniger sei ersichtlich, warum etwa zwei besonders kostspielige Auftrage,
und zwar Punkt 7. (Errichtung von Wandhydranten in jedem GeschoB) und Punkt 8. (Errichtung einer
Brandmeldeanlage) kumulativ erforderlich sein sollten. Angesichts von Alternativen (wie z.B. die mégliche Installation
von Rauchmeldern), die mit einem nur geringen finanziellen Aufwand verbunden seien, sei die Erforderlichkeit der
angefihrten MaBnahmen zudem nicht gegeben.

Diesem Vorbringen ist entgegenzuhalten, dass sich die belangte Behérde zum Einen auf den Umstand des Vorliegens
eines Hochhauses berufen hat, zum Anderen auf die brandschutztechnischen Mangel, die im erstinstanzlichen
Bescheid naher begriindet wurden. So sind nach Ansicht der belangten Behorde die in Spruchpunkt I. Auflage 6. bis 9.
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geforderten brandschutztechnischen Einrichtungen im Interesse der Brandsicherheit im verfahrensgegenstandlichen
Hochhaus erforderlich. Diese Auflagen wurden auf8 7 Abs. 3 FPG gestltzt. So wird nach den Ausfuhrungen im
erstinstanzlichen Bescheid durch die Auflage in Spruchpunkt I.6. durch die Bereitstellung von Feuerldschern in jedem
GeschoB3 sichergestellt, dass die Durchfihrung wirksamer Loscharbeiten zu einem mdoglichst frihen Zeitpunkt
einsetzen kdnne, da ein Brand mit fortschreitender Dauer schneller an Umfang zunehme und der Léschaufwand damit
unverhaltnismaRig steige. Das gemal? Spruchpunkt I. Auflage 7. verlangte Wandhydrantensystem (nasse Steigleitung)
fur die Erweiterte Loschhilfe diene auch den Bewohnern zur Brandbekdmpfung in der Entstehungsphase. Der
Wandhydrant stelle im Gegensatz zu einem Feuerldscher eine unerschépfliche Loschquelle dar, er sei also unbegrenzt
einsetzbar. Ein Feuerldscher hingegen kénne nur tber einen Zeitraum von maximal 20 Sekunden eingesetzt werden.
Sei die Brandbekampfung innerhalb dieses beschrankten Zeitraumes nicht abgeschlossen, so sei gerade im
Hochhausbereich die Forderung nach einer unerschopflichen Loschquelle (Wandhydrant) unumganglich.

Die in Spruchpunkt I. Auflage 8. vorgesehene Brandmeldeanlage diene der Brandfriherkennung. Schon in der
Entstehungsphase eines Brandes misse eine Alarmweiterleitung an die Feuerwehr erfolgen, nur so kénne zu einem
frihen Zeitpunkt die Brandbekdampfung und die erforderlichen RettungsmalRnahmen einsetzen. So misse auch das
Eindringen von Brandrauch in das im vorliegenden Fall einzige Stiegenhaus, durch das alle Bewohner im Brandfall
flichten mussten, vorzeitig erkannt werden. Durch die Installation einer internen Alarmeinrichtung (Spruchpunkt I.
Auflage 9.), die jederzeit zur R&umung des Objektes herangezogen werden kdnne, sei sichergestellt, dass alle Personen
rechtzeitig gewarnt wirden und daher ein Verlassen des Objektes ohne Aufkommen von Panik mdglich sei. Der
Beschwerdefiihrer halt diesen von der Behdrde erster Instanz ins Treffen gefihrten Griinden der u.a. in Spruchpunkt I.
aufgetragenen MaBRnahmen nichts Konkretes entgegen.

Wenn der BeschwerdefUhrer rigt, dass die besonders kostspieligen Auftrage zur Errichtung von Wandhydranten
(Spruchpunkt 1. Auflage 7.) und zur Errichtung einer Brandmeldeanlage (Spruchpunkt I. Auflage 8.) kumulativ
angeordnet worden seien, genlgt es ihm entgegenzuhalten, dass - wie auch aus der Begriindung des erstinstanzlichen
Bescheides hervorgeht - Wandhydranten bzw. eine Brandmeldeanlage unterschiedliche Funktionen bei der
Gewabhrleistung von Brandsicherheit erfiillen.

Nach Ansicht des Beschwerdeflihrers liege auch die in§ 7 FPG geforderte wirtschaftliche Zumutbarkeit der
aufgetragenen MaRnahmen nicht vor. Die vom Sachverstandigen errechnete Kostenbelastung in Hdhe von
EUR 0,27/m2 monatlich bertcksichtige nur die Auftrage 6. bis 9. des urspringlichen Spruchteils I. und nicht auch die
anderen Auftrage, obwohl viele davon (u.a. die Punkte 3., 4., 10., 12. bis 14.) bedeutende Kosten verursachten. Die im
urspriinglichen Spruchteil Il. angefihrten Auftrage seien dabei ebenfalls nicht berlcksichtigt. Der Sachverstandige
habe fir sein Gutachten absolut unrealistische Preise herangezogen, weil er unzutreffenderweise von einer sehr guten
Lage und sehr guten Ausstattung der Wohnungen ausgegangen sei. Die Kostenbelastung betrage in Wahrheit daher
nicht lediglich EUR 0,27/m2 monatlich, sondern ein Vielfaches. Die nachtraglichen Auftrdge seien daher auch
wirtschaftlich nicht zumutbar.

Der Beschwerdefihrer habe zum Gutachten des Amtes fir Wohnungsangelegenheiten eine ausfihrliche
Stellungnahme vom 3. September 2003 abgegeben und ausdricklich den Antrag auf Beiziehung eines weiteren
Sachverstandigen gestellt, da im Gutachten hinsichtlich der Bewertung des verfahrensgegenstandlichen Hochhauses
nicht das Ertragswertverfahren angewendet worden sei, das aber im Liegenschaftsbewertungsgesetz ausdrticklich
angefuhrt sei und heute das einhellig anerkannte Bewertungsverfahren darstelle (Hinweis auf Ertler, Die Bewertung
einer Immobilie, Hausbesitzerzeitung 5/2001, 4ff, und Mdller, Die Ermittlung eines marktgerechten
Kapitalisierungszinssatzes beim Ertragswertverfahren, Immolex 2003, 207ff). Diesen Antrag habe die belangte Behorde
Ubergangen. Darin liege ein wesentlicher Verfahrensmangel. Bei einer Bewertung des Hochhauses nach dem nach
wissenschaftlichen Standards gebotenen Verfahren ware ein anderer Prozentwert in Bezug auf das Verhaltnis
zwischen Wert des Gebaudes und Kosten der vorgeschriebenen MaBnahmen hervorgekommen. Dieser Wert sei aber
bedeutend fur die Beurteilung der wirtschaftlichen Zumutbarkeit.

Der Sachverstandige habe lediglich auf nicht naher definierte "Gebaudebewertungsrichtlinien" Bezug genommen und
nicht das Ertragswertverfahren angewendet. Die Behdrde habe aber zu prifen, ob die Meinung des Sachverstandigen
dem heutigen Stand der wissenschaftlichen Forschung und Erkenntnisse entspreche (Hinweis auf die hg. Erkenntnisse
vom 19. Janner 1956, VwSIg. Nr. 3.627/A, und vom 17. August 2000, ZI. 98/12/0170) und ware weiters verpflichtet
gewesen, das Sachverstandigengutachten auf Vollstandigkeit zu Uberprifen und auf ein rechtserhebliches
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Sachverhaltsvorbringen der Partei ausreichend einzugehen (Hinweis auf die hg. Erkenntnisse vom 17. November 1994,
ZI. 92/06/0061, und vom 18. Juni 2003, ZI.2001/06/0143). Dies sei nicht erfolgt.

Lege die Behorde ein in sich unklares und unvollstandiges Gutachten der Entscheidung zu Grunde, ohne auf
Aufklarung zu dringen, liege auch darin eine Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften (Hinweis
auf die hg. Erkenntnisse vom 21. Mai 1996, ZI. 95/04/0215, und vom 26. April 2002, ZI.2000/06/0205). So habe der
Sachverstandige - wie bereits erwadhnt - lediglich 4 Positionen aus dem Spruchteil | des Bescheides herangezogen und
daraus die monatlichen Kosten der erteilten Auflagen errechnet. Auch fir die Berechnung des maximalen
Verhaltnisses zwischen Belastung und dem Wert des Hochhauses fehlten wesentliche Punkte, weil diesbeziglich nur
die ursprunglich unter Spruchteil Il. des erstinstanzlichen Bescheides genannten Auftrage eingeflossen seien. Der
Sachverstandige habe auch fur die Berechnung des Gebdudewertes den falschlich angenommenen Wert der
Wohnungen herangezogen, obwohl fir den Wert des Hochhauses fur sich auf Grund wichtiger Kriterien - wie
Gesamtzustand des Hauses und der Tatsache, dass Wohnungen unterschiedlich ausgestattet und abgenutzt seien, -
eine Multiplikation der Summe der Wohnungen mit dem Wert einer Wohnung unzuldssig sei. Auf die ausfuhrlichen
Argumente des Beschwerdeflhrers in Bezug auf die schlechte Lage des gegenstandlichen Objektes und die einfache
Ausstattung der Wohnungen sei der Sachverstandige nicht eingegangen, sondern habe seine unrealistisch hohen
Quadratmeterpreise trotz der Argumente des Beschwerdeflhrers aufrecht erhalten. Der Sachverhalt sei daher in
wesentlichen Punkten erganzungsbedurftig, worin ein erheblicher Verfahrensmangel liege.

Der Ruge des Beschwerdeflihrers, die errechnete Kostenbelastung von EUR 0,27/m2 monatlich beziehe sich nur auf
die Auftrage 6. bis 9. des urspringlichen Spruchpunktes |, ist entgegenzuhalten, dass nur diese Auftrage auf 8 7 Abs. 3
FPG gestlUtzt sind, wahrend sich die Ubrigen in Spruchpunkt | gemadR dem angefochtenen Bescheid verbliebenen
Auftrage auf § 9i.V.m. § 11 Abs. 3 FPG stltzen. Nur § 7 Abs. 3 leg. cit. stellt aber im Rahmen dieser Bestimmungen auf
die wirtschaftliche Zumutbarkeit der in Frage kommenden Kosten fiir danach angeordnete Malinahmen ab. Wenn der
Sachverstandige die in den Auftragen 3., 4., 10., 12., 13. und 14. des Spruchpunktes I. des erstinstanzlichen Bescheides
angeordneten MaRnahmen in seiner Berechnung der Kosten nicht bericksichtigt hat, ist dies im Hinblick auf
Spruchpunkt I. des angefochtenen Bescheides nicht von Bedeutung, da diese Auftrage mit dem angefochtenen
Bescheid dem Spruchpunkt Il zugeordnet wurden, dessen gesetzliche Grundlage § 103 Stmk. BauG ist. Das Kriterium
der wirtschaftlichen Zumutbarkeit in § 7 Abs. 3 FPG erfordert eine Abwdgung der Vorteile einer MalBnahme im
Interesse der Brandsicherheit mit den erwachsenden Kosten. Diese gesetzlichen Bestimmungen enthalten damit
ausdrucklich die in der Rechtsprechung der Gerichtshéfe des oOffentlichen Rechts fur hoheitliche Eingriffe im
allgemeinen entwickelte Voraussetzung der Berlcksichtigung der VerhaltnismaRigkeit der MaRBnahme, weil die
Berlcksichtigung  der  wirtschaftlichen =~ Zumutbarkeit  einer  MaBnahme als  Auspragung  dieses
VerhaltnismaRigkeitsprinzips verstanden werden kann (siehe dazu das hg. Erkenntnis vom 27. Februar 1997,
Z1.97/06/0195, - zu der vergleichbaren Vorgdngerbestimmung in &8 50a Stmk. BauO 1968 - und die dort dazu
angefuhrte hg. Judikatur).

Wenn der Beschwerdefihrer im Hinblick auf den nach 8 103 Stmk. BauG relevanten Wert des Gebdudes meint, der
Sachverstandige sei zu Unrecht bei der Einschatzung des Wertes der einzelnen Wohnungen von einer sehr guten Lage
und einer sehr guten Ausstattung der Wohnungen ausgegangen, ist ihm zu entgegnen, dass der Sachverstandige in
diesem Zusammenhang - wie auch schon im Gutachten - in seiner ergdnzenden Stellungnahme vom 23. Juli 2003
zutreffend auf die vorhandene Infrastruktur des verfahrensgegenstandlichen Gebdudes auf der Liegenschaft selbst
(wie die Verkehrsanbindung und Geschafte) und in den Wohnungen (z.B. Zentralheizung) als auch im Umfeld
(z.B. Parkplatze, Kinderspielplatz) und die Lage in einem "Allgemeinen Wohngebiet 0,2 - 1,2" verwiesen hat und aus
diesen Griinden eine Bewertung der Lage und Ausstattung der Wohnungen als gut entsprechend vorgenommen hat.

Der Beschwerdefuhrer hat bereits in seiner Stellungnahme vom 12. Februar 2003 am Gutachten des
Amtssachverstandigen vom 18. Dezember 2002 kritisiert, dass nicht das Ertragswertverfahren zur Bewertung des
Gebaudes herangezogen worden sei. Der BeschwerdefUhrer ist nicht im Recht, wenn er in diesem Zusammenhang das
Liegenschaftsbewertungsgesetz (BGBI. Nr. 59/1992) ins Treffen fuhrt, weil nach dessen & 1 dieses Bundesgesetz fir die
Ermittlung des Wertes (Bewertung) von Liegenschaften, Liegenschaftsteilen und Uberbauten im Sinn des § 435 ABGB
sowie von damit verbundenen Rechten und darauf ruhenden Lasten in allen gerichtlichen Verfahren und in Bezug auf
Verfahren auf Grund von bundesgesetzlichen Verwaltungsvorschriften nur insoweit heranzuziehen ist, wenn der
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Bescheid, zu dessen Erlassung der Wert ermittelt wird, mit der Anrufung eines Gerichtes aul3er Kraft tritt und die
Verwaltungsvorschriften nichts anderes bestimmen. Ein derartiges Verwaltungsverfahrens liegt im vorliegenden Fall
nicht vor.

Aus dem Liegenschaftsbewertungsgesetz (88 3 und 5) wie auch aus den in diesem Zusammenhang vom
Beschwerdefiihrer ins Treffen gefUhrten Aufsatzen kann nur abgeleitet werden, dass das Ertragswertverfahren eine
Methode ist, um den Wert einer Liegenschaft zu ermitteln. Der Sachverstandige hat im vorliegenden Fall zunachst den
Neubauwert des verfahrensgegenstandlichen Hochhauses, davon ausgehend seinen Bestandswert (also den Wert des
Gebdudes unter Berlcksichtigung seiner Abnutzung und Restnutzungsdauer) und letztlich den Verkaufswert des
Gebaudes ermittelt, und fur die weiteren Berechnungen der Relation des Wertes des Hochhauses zu den Kosten fur
die auferlegten Auftrage in Spruch Il bzw. der wirtschaftlichen Zumutbarkeit der MaBnahmen gemaf Spruch | den
errechneten Verkaufswert des Gebdudes als den niedrigsten der ermittelten Werte herangezogen. Diese
Vorgangsweise des Sachverstandigen kann vom Verwaltungsgerichtshof nicht als unschlUssig erkannt werden. Auch
wenn der Sachverstandige die Gebaudebewertungsrichtlinien, auf deren Grundlage er vorgegangen ist, nicht prazise
zitiert hat, so sind seine Ermittlungsschritte flr die vorgenommene Gebdudebewertung dem Gutachten
nachvollziehbar zu entnehmen. Wenn der Beschwerdefuhrer offensichtlich der Ansicht ist, dass nur das
Ertragswertverfahren bei der Bewertung des verfahrensgegenstandlichen Gebdudes mit Eigentumswohnungen
herangezogen werden dirfe, hatte er daflr entweder ein entsprechendes Gutachten im Verfahren vorlegen missen
oder diese Auffassung durch Fachliteratur untermauern mussen. Aus den beiden vom Beschwerdeflhrer zitierte

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