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IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Landesverwaltungsgericht Steiermark hat durch den Richter Dr. Philipp Lindermuth tber die Beschwerde der A
GmbH, vertreten durch B GmbH, G, gegen den Bescheid des Stadtsenats der Stadt Graz vom 07.03.2019, GZ: A17-BPV-
114531/2018/0010,

zuRechterkannt:

I.  GemaR § 28 Abs 1 Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz (im Folgenden VwGVG) wird der Beschwerde
stattgegeben

und der angefochtene Bescheid ersatzlos behoben.

Il.  Gegen dieses Erkenntnis ist gemald 8 25a Verwaltungsgerichtshofgesetz (im Folgenden VwGG) eine ordentliche
Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs 4 B-VG unzulassig.

Entscheidungsgrinde
I. Vorangegangene Bewilligungs- und Benutzungsbewilligungsverfahren:
Zum Bewilligungsverfahren der CD AG:

1.1. Mit Bauansuchen vom 17.07.2007, bei der belangten Behtrde am 23.07.2007 eingelangt, suchte die CD AG um
Umbau und Erweiterung des Stammhauses des Warenhauses CD mit der Adresse G, auf den Grundsticken Nr. xx, xx,
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xx und xx der Liegenschaft EZ xx Nr. xx der Liegenschaft EZ xx, Nr. xx der Liegenschaft EZ xx, Nr. xx der Liegenschaft
EZ xx, Nr. xx und xx der Liegenschaft EZ xx, Nr. xx der Liegenschaft EZ xx sowie Nr. xx der Liegenschaft EZ xx, jeweils
KG xx Innere Stadt, an.

1.2. Mit Bescheid des Stadtsenats der Stadt Graz vom 01.10.2007, GZ: 025910/2007-3, wurde der CD AG die plan- und
beschreibungsgemafBe Errichtung ,von (inneren und &uflReren) Umbauten und von Zubauten (Verkaufs- und
Gastronomiebereich)” auf den angefihrten Grundsticken Nr. xx, xx, xx und xx der Liegenschaft EZ xx, Nr. xx der
Liegenschaft EZ xx, Nr. xx der Liegenschaft EZ xx, Nr. xx der Liegenschaft EZ xx, Nr. xx und xx der Liegenschaft EZ xx,
Nr. xx der Liegenschaft EZ xx sowie Nr. xx der Liegenschaft EZ xx, jeweils KG xx Innere Stadt, unter Vorschreibung von
Auflagen bewilligt. Dieser Bescheid wurde durch Rechtsmittelverzicht der bauwerbenden Gesellschaft am 11.10.2007
rechtskraftig. Mit den Bescheiden vom 27.06.2011, GZ: 025910/2007/0015, und vom 12.10.2011, GZ:
025910/2007/0018, wurden - hier nicht verfahrensrelevante - Bescheidauflagen abgedndert.

1.3. Das genehmigte Projekt sah unter anderem im Bereich des Dachs den Abbruch der gesamten bestehenden
Grabendéacher und Technikaufbauten und den Ausbau und die Aufstockung des DachgeschoRes (6. OG) vor. Als
Dachform waren mehrere in Ost-West-Richtung angeordnete, parallele Sheddacher mit unterschiedlichen Langen und
Hohen sowie abwechselnden Neigungen und dazwischen ein Flachdach vorgesehen. Die Dachhaut sollte durch Kalzip-
Aludachbahnen abgedichtet werden und die derart abgedichtete Stahlunterkonstruktion mit einer vorgehangten
Metallfassade aus warmebehandelten und mit Saure patinierten Bronzewalzblechplatten verkleidet werden, die vor
dem Patinieren durch Walzverfahren oder Sandstrahlen aufgeraut werden sollten, um der Oberfladche einen matten
Charakter zu verleihen.

Zu den TeilbenUtzungsbewilligungen der CD AG:

2.1. In Entsprechung des Ansuchens vom 22.12.2009 wurde der CD AG mit Bescheid vom 12.03.2010, GZ:
025910/2007/0006, in seiner mit Berichtigungsbescheid vom 16.02.2011, GZ: 025910/2007/0011, berichtigten Fassung
die Teilbenutzungsbewilligung ,fir den Bereich Haupthaus Haus 13/EG bis 4. OG und Bauteil Logistik/EG bis 5. OG
(ausgenommen Fassade) inkl. Stg. 4, 2. UG bis 5. OG" des in Rede stehenden Vorhabens erteilt. Einem weiteren
Ansuchen um Erteilung einer Teilbenttzungsbewilligung vom 06.06.2010 wurde mit Bescheid vom 18.10.2010, GZ:
025919/2007/0009, stattgegeben und die Teilbenltzungsbewilligung ,fur den Bauteil Haupthaus H 11/EG bis 4. OG
und Bauteil Haupthaus H 11-13/ 1. UG., 5. OG" erteilt.

2.2. Mit Ansuchen vom 14.10.2010 suchte die CD AG um die Erteilung der Teilbenttzungsbewilligung ,fir den Bauteil
Haupthaus

- Haus 7-11/1. UG - 5. OG
- Haus 7-11/ 6. OG, Dachterrassen teilweise, ausgenommen DachflachenauBenhaut”

an. Antragsgemald erteilte die belangte Behorde mit Bescheid vom 19.10.2010, GZ: 0259/2007/0010, in seiner mit
Berichtigungsbescheid vom 16.02.2011, GZ: 025910/2007/0012, berichtigten Fassung die Teilbenutzungsbewilligung
,fur den Bauteil Haupthaus:

- Bauteil Haus 7-11/1. UG - 5. OG
- Bauteil Haus 7-11/DG Fahrtreppenhof Stid mit Terrasse Std-Ost"

des in Rede stehenden Vorhabens, wobei die DachflachenaufRenhaut im Spruch dieses Bescheids ausdrtcklich von der
Teilbenutzungsbewilligung ausgenommen wurde.

2.3. Mit Ansuchen vom 14.07.2011 suchte die CD AG um die Erteilung der Teilbenttzungsbewilligung

.fur den Bauteil Haupthaus, Haus 7-13 / DachgeschoRausbau Achsen 1(Std)-8 x B(Ost)-G'(West), 8-1 x G-G' (Stg. 4A), Il
IV x E-G'(Stg. 6A) und der Terrasse Sud-West ausgenommen Dachfassaden (DachflachenauRenhaut)”

an. Antragsgemal erteilte die belangte Behdérde mit Bescheid vom 15.07.2011, GZ: 0259/2007/0016, die

Teilbenutzungsbewilligung

»fur den Bauteil Haupthaus H 7 - 13 DachgeschoRausbau Achsen 1 (Sid) bis 8 x B (Ost) G' (West), Achse 8 bis | x Achse
G - G' (Stiegenhaus 4 A) Achsen Il bis IV x E bis G' (Stiegenhaus 6 A) und der Terrasse Sud-West ausgenommen
Dachfassaden (DachflachenaulRenhaut)”



des in Rede stehenden Vorhabens.
Zur Bewilligung und BenUtzungsbewilligung der Aussichtsplattform:

3. Mit Bescheid vom 15.02.2011, GZ: 046370/2010/0003, erteilte die belangte Behorde die Bewilligung zur plan- und
beschreibungsgemafen Errichtung einer Aussichtsplattform (Skywalk) im Bereich der Sudostterasse im 6.
Obergeschol3. Fiur dieses Vorhaben wurde mit Bescheid vom 15.07.2011, GZ: 046370/2010/0005, die
Benutzungsbewilligung erteilt.

Il. Behordliches Verfahren und angefochtener Bescheid:
Zum Verfahrensgang des vorliegenden behérdlichen Verfahrens:

4.1. Mit Schreiben vom 04.10.2018 ersuchte der Grazer Altstadtanwalt die belangte Behdrde um Auskunft, ob diese der
Empfehlung der Grazer Altstadt-Sachverstandigenkommission gefolgt sei, der Firma CD eine angemessene, aber
vollstreckbare Frist fur die Errichtung der vor Uber zehn Jahren bewilligten und projektimmanenten Bronzierung des
Dachs zu setzen, verneinendenfalls, aus welchen Griinden dies bisher nicht geschehen sei.

4.2. In der Folge leitete die belangte Behorde ein baupolizeiliches Verfahren ein und holte eine Stellungnahme der
Grazer Altstadt-Sachverstandigenkommission zur Frage ein, ob durch das fehlende Bronzedach sowie fehlende
Bauteile des verfahrensgegenstandlichen Gebaudes das Ortsbild grob beeintrachtigt sei. Unter einem wurde um
Stellungnahme ersucht, in welcher Zeit die Herstellung des bewilligten Bronzedachs bei Anspannung zumutbarer
Krafte moglich sei.

4.3. In ihrer Stellungnahme vom 17.12.2018 kommt die Grazer Altstadt-Sachverstandigenkommission zum
gutachterlichen Schluss, dass das nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 (im Folgenden GAEG 2008)
schutzwurdige Stadtbild der Schutzzone | durch die fehlenden Dachsheds im nérdlichen Bereich des Dachs sowie
durch den provisorischen Abschluss Richtung Westen ebenso deutlich und grob beeintrachtigt werde wie durch das
Fehlen der im Erscheinungsbild maRgeblich wirksamen Dachhaut. Alle Parameter, die fur die Einflgung des neuen
Dachkdrpers in den schitzenswerten Bestand der Architektur der historischen Altstadt von Graz notwendig seien,
fehlten nunmehr seit Jahren. In ausdricklicher Konterkarierung der durch das GAEG 2008 geforderten
GestaltungsmalBnahmen und der farblichen Einfligung verletze und beeintrachtige die derzeit bestehende
Dachkonstruktion mit unzahligen Langsfalzen und einer silber-wei3 in Erscheinung tretenden Oberflache das
schutzwurdige Stadtbild/Ortsbild, das zu den historisch wertvollsten der Grazer Altstadt zahle, grob und flihre durch
die jahrelange Duldung zu einer negativen Vorbildwirkung im Weltkulturerbe. Eine ordnungsgemalle Umsetzung
binnen Jahresfrist, das sei der 31.12.2019, sei angemessen.

4.4. Zu dieser Stellungnahme der Grazer Altstadt-Sachverstandigenkommission erstattete die A GmbH (im Folgenden:
beschwerdeflihrende Gesellschaft) als Alleineigentimerin des den Verfahrensgegenstand bildenden Gebdudes eine
Stellungnahme, in der sie im Wesentlichen das Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen fur die Erteilung eines
baupolizeilichen Auftrags gemaf § 39 Abs 1 und Abs 3 Stmk BauG bestritt.

Zum angefochtenen Bescheid:

5.1. Mit dem angefochtenen Bescheid vom 07.03.2019, GZ: A 17-BPV-114531/2018/0010, erteilt die belangte Behdrde
der beschwerdefihrenden Gesellschaft gemal3 § 39 Abs 1 und Abs 3 Steiermadrkisches Baugesetz 1995 (im Folgenden
Stmk BauG) den Auftrag, die Dachkonstruktion des den Verfahrensgegenstand bildenden Gebaudes mit der Adresse S
innerhalb eines Jahres ab Rechtskraft dieses Auftrags in einen Zustand zu versetzen, der der rechtskraftigen
Baubewilligung vom 01.10.2007, GZ: 025910/2007-3, entspreche, namlich durch die Errichtung der fehlenden
Dachsheds und die Aufbringung der Dachhaut aus Bronzeplatten.

5.2. Begrundend wird - neben einer Wiedergabe des Verfahrensgangs - im Wesentlichen ausgefiihrt, dass mit der
angefuhrten Baubewilligung der CD AG diverse Zu- und Umbauten an dem im Eigentum der beschwerdefuhrenden
Gesellschaft stehenden Gebdude Sstral3e, das in der Schutzzone | (Kernzone) gemald 8 2 Abs 2 GAEG 2008 liege,
genehmigt worden seien. Im Zentrum des Bewilligungsverfahrens sei die Ausgestaltung der Dachkonstruktion und die
Ortsbildvertraglichkeit gestanden. Die Bauwerberin habe hierflir eine Planung eingereicht, nach der die
Dachlandschaft mit einzelnen unregelmaRigen Sheds gestaltet werden sollte. Die Dachkonstruktion sollte mit
vorpatinierten Platten aus Bronze verkleidet werden, wobei dieses Vorhaben in der einen integralen Bestandteil der
Baubewilligung bildenden Anlage 8 des Einreichoperats detailliert beschrieben werde. Diese von der Bauwerberin



selbst gewahlte Losung sei zentrale Voraussetzung flr die positive Erledigung ihres Bauansuchens gewesen. Damit
habe laut der Grazer Altstadt-Sachverstandigenkommission eine Einflgung in das schutzwirdige Ortsbild der
Kernzone, insbesondere in die schutzwlrdige Dachlandschaft der Grazer Innenstadt, die zum UNESCO-Weltkulturerbe
zahle, erreicht werden kdnnen. Die Dachkonstruktion sei bis dato nicht der Baubewilligung entsprechend errichtet
bzw. fertiggestellt. Der aktuelle Zustand bestehe seit beinahe zehn Jahren. In der Folge seien - wegen des
untrennbaren Zusammenhangs mit dem restlichen Bau - verfehlterweise zahlreiche Teilbenutzungsbewilligungen

erteilt worden, in denen jeweils das Dach explizit ausgenommen gewesen sei.

Aus rechtlicher Sicht fuhrt die belangte Behdrde aus, dass die von der beschwerdefihrenden Gesellschaft in der
Stellungnahme angefuhrte Judikatur des Verwaltungsgerichtshofs sich auf eine Rechtslage beziehe, in der noch keine
Legaldefinition des Baugebrechensbegriffs normiert gewesen sei, bzw. auf andere Bauordnungen, denen es an einer
Legaldefinition mangle. Dem Wortlaut der seit der Stammfassung unveranderten Legaldefinition des § 4 Z 9 Stmk BauG
sei nicht zu entnehmen, dass sich dieser Begriff ausschlie3lich auf bewilligungsgemal’ vollendete Bauwerke reduziere.
Ganz allgemein sei in 8 4 Z 9 Stmk BauG von einem ,mangelhaften Zustand einer baulichen Anlage” die Rede. Einen
solchen Zustand konne jedenfalls auch ein nicht fertiggestelltes Bauwerk aufweisen, was sich auch in einem von der
Auftragsadressatin selbst angefuihrten Fallbeispiel veranschauliche, namlich in dem Fall, dass erforderliche
Absturzsicherungen nicht errichtet worden oder vorhanden seien und dieser Zustand auf Dauer belassen werde. Der
Auftragsadressatin sei zwar beizupflichten, dass es regelmaRig nicht moglich sei, dass ein Bau wahrend seiner
Errichtung vollends den Bauvorschriften entspreche. Wahrend der aktiven Bauphase wuirde ein derartiger
Widerspruch zu den Bauvorschriften nicht als Baugebrechen zu qualifizieren sein. Werde der Bau aber nicht
fertiggestellt und auf Dauer in einem Zustand belassen, der den Bauvorschriften widerspreche, dann liege die Sache
anders. Im vorliegenden Fall liege dieser Zustand seit beinahe 10 Jahren vor. Hier kénne nicht mehr davon gesprochen
werden, dass die Bauphase noch andauere bzw. dass der Zustand zwangslaufig mit dem Baufortschritt
zusammenhdinge. So habe auch der VWGH in stRSp zu § 33 Niederdsterreichische Bauordnung 1996 (NO BauO 1996)
ausgesprochen, dass im Falle eines bewilligungspflichtigen Vorhabens ein Baugebrechen auch dann vorliegen kdnne,
wenn durch eine bewilligungsbedurftige, aber nicht bewilligte Abanderung oder das Fehlen eines unentbehrlichen
Bauteils oder Zubehors ein Zustand eines Bauwerks verursacht worden sei, der seine Standfestigkeit, sein Aussehen,
den Brandschutz oder die Sicherheit von Personen und Sachen beeintrachtige oder zu einer 6rtlich unzumutbaren
Belastigung fuhren kénne. Demnach kénne das Fehlen eines ,unentbehrlichen Bauteils” ein Baugebrechen darstellen.
Ein Bauteil sei in diesem Sinn jedenfalls dann als unentbehrlich zu qualifizieren, wenn es eine zentrale Voraussetzung
fur die positive Erledigung des Bauansuchens gewesen sei und sich ohne seine Errichtung ein vorschriftswidriger
Zustand einstelle. Werde daher ein Bauwerk nicht entsprechend der Baubewilligung fertiggestellt und auf Dauer in
diesem Zustand belassen, so musse dieser dauerhafte Zustand ebenfalls den Bauvorschriften entsprechen. Dies sei
hier jedenfalls nicht der Fall. Es liege ein grober Verstol3 gegen 8 43 Abs 4 Stmk BauG vor, wonach ein Bauwerk derart
geplant und ausgefuhrt werden musse, dass es in seiner gestalterischen Bedeutung dem StralRen-, Orts- und
Landschaftsbild gerecht werde. Dass die Grazer Innenstadt (Kernzone) mit ihrer Dachlandschaft ein homogenes
schitzenswertes Ortsbild aufweise, gehe nicht nur aus der Stellungnahme der ASVK hervor, sondern sei offenkundig.
Der derzeit tatsachlich gegebene Zustand ware auch nicht bewilligungsfahig, weil er gegen das Einfligungsgebot des § 6
Abs 2 GAEG 2008 sowie gegen § 3 Z 1 der VO Uber die Erhaltung der Dachlandschaft im Schutzgebiet verstoR3e, weil
beim nordlichen Bereich des Gebdudes wegen der Nichterrichtung der Dachsheds nicht nur untergeordnete
Flachdachbereiche vorhanden seien. Somit liege ein Baugebrechen iSd 8 4 Z 9 Stmk BauG vor, weil sich ein Zustand des
Bauwerks eingestellt habe, der mangelhaft sei, weil er das dulBere Erscheinungsbild betreffe und das Stral3en- und
Ortsbild grob beeintrachtige sowie auf Dauer belassen worden sei und werde. Die erforderlichen
Sanierungsmalnahmen seien auch zu Recht der Auftragsadressatin als Eigentimerin aufgetragen worden. Schlief3lich
sei auch die Erfullungsfrist angemessen.

IIl. Beschwerde und Beschwerdeverfahren:

6. Gegen diesen Bescheid richtet sich die Beschwerde, in der - auf das hier Wesentliche reduziert - ausgefthrt wird,
dass der Steiermarkische Landesgesetzgeber im Stmk BauG bewusst keine Bauvollendungsfrist vorgesehen habe, wie
sich auch aus den Materialien ergebe. Dementsprechend sehe das Stmk BauG auch keine verwaltungsstrafrechtlichen
bzw. baupolizeilichen Malnahmen zur Erzwingung der Bauvollendung vor. Mit der im Bescheid vertretenen
Rechtsansicht unterminiere die belangte Behdrde die klare Intention des Gesetzgebers, indem sie eine Unterscheidung



zwischen ,aktiver” und ,nicht aktiver Bauphase” konstruiere, die weder im Gesetz noch in der Rechtsprechung und der
Literatur Deckung finde. Nach der - auch zum Stmk BauG ergangenen - stRSp des VWGH liege ein Baugebrechen dann
vor, wenn sich der Zustand einer Baulichkeit derart verschlechtere, dass hierdurch 6ffentliche Interessen beruhrt
wirden. Die im angefochtenen Bescheid zitierte Judikatur zur NO BauO 1996 sei auf die Rechtslage in der Steiermark
nicht Gbertragbar, da die NO BauO 1996 Bauvollendungsfristen vorgesehen habe. So sei in dem der von der belangten
Behorde zitierten Entscheidung des VWGH zugrundeliegenden Sachverhalt die Bauvollendungsfrist bereits abgelaufen
gewesen.

7. Die belangte Behdrde sah von der Erlassung einer Beschwerdevorentscheidung ab und legte die am 09.04.2019
eingelangte Beschwerde samt dem elektronischen Verwaltungsakt am 24.04.2019 dem Landesverwaltungsgericht
Steiermark vor. Auf Aufforderung vom 09.05.2019 auf Ubermittlung der Verwaltungsakten zu den oben angefiihrten
Bewilligungs- und Benutzungsbewilligungsbescheiden sowie samtlicher Verwaltungsakten zu weiteren Bewilligungen
im Dachbereich Ubermittelte die belangte Behérde am 21.05.2019 die Verwaltungsakten zu den oben angeflhrten
Bescheiden, wobei der vorgelegte Verwaltungsakt zum Baubewilligungsbescheid vom 01.10.2007, GZ: 025910/2007-3
die mit Genehmigungsvermerk versehenen Projektunterlagen nicht enthielt. Auf erneute Aufforderung des
Landesverwaltungsgerichts Steiermark legte die belangte Behérde am 06.09.2019 auch die Projektunterlagen vor.

8. Mit verfahrensleitendem Beschluss vom 09.09.2019 wurde der Amtssachverstandige DI EF dem Verfahren des
Landesverwaltungsgerichts beigezogen und mit der Erstattung von Befund und Gutachten aus Fachsicht der
Bautechnik und des StraRen-, Orts- und Landschaftsbilds beauftragt. Dieser Beschluss samt Gutachtensauftrag wurde
den Parteien zur Kenntnis Ubermittelt.

9. Mit Schriftsatz vom 16.09.2019 stellte die belangte Behorde die Antrage, dass der verfahrensfiihrende Richter wegen
Befangenheit vom Verfahren zurlcktrete, was mit den rechtlichen Ausfiihrungen im Gutachtensauftrag begriindet
wurde, sowie, dass die ordentliche Revision zugelassen werde.

10. Am 17.10.2019 fand vor dem Landesverwaltungsgericht Steiermark eine 6ffentliche, mindliche Verhandlung im
Beisein des rechtlichen Vertreters der beschwerdeflihrenden Gesellschaft sowie des Vertreters der belangten Behorde
statt, in der mit den anwesenden Parteien ein Rechtsgesprach gefiihrt wurde und relevante Rechtsfragen erortert
wurden, der Leiter der bautechnischen Abteilung der CD AG, Ing. GH als Zeuge einvernommen wurde sowie der
beigezogene Amtssachverstandige fur die Fachrichtungen der Bautechnik und des StralRen-, Orts- und
Landschaftsbilds Befund und Gutachten erstattete. Im Anschluss wurde dieses Gutachten mit dem rechtlichen
Vertreter der beschwerdefiihrenden Gesellschaft und dem Vertreter der belangten Behdrde erdrtert und diesen die
Moglichkeit eingerdaumt, dazu Fragen zu stellen. Weder der rechtliche Vertreter der beschwerdefiihrenden Gesellschaft
noch der Vertreter der belangten Behdrde erhoben gegen Befund und Gutachten einen Einwand. Es wurden auch
keine weiteren Beweisantrage gestellt.

IV. Sachverhalt:

1. Die beschwerdefihrende Gesellschaft ist grundblcherliche Alleineigentimerin der den Gegenstand des
angefochtenen Instandsetzungsauftrags bildenden Grundstlicke Nr. xx, xx, xx und xx der Liegenschaft EZ xx, Nr. xx der
Liegenschaft EZ xx, Nr. xx der Liegenschaft EZ xx, Nr. xx der Liegenschaft EZ xx, Nr. xx und xx der Liegenschaft EZ xx,
Nr. xx der Liegenschaft EZ xx sowie Nr. xx der Liegenschaft EZ xx, jeweils KG xx Innere Stadt.

2.1. Mit rechtskraftigem Bescheid des Stadtsenats der Stadt Graz vom 01.10.2007, GZ: 025910/2007-3, wurde der CD
AG die plan- und beschreibungsgemaRe Errichtung ,von (inneren und aduBeren) Umbauten und von Zubauten
(Verkaufs- und Gastronomiebereich)” auf den angeflhrten Grundstlicken unter Vorschreibung von Auflagen bewilligt.
Die beschwerdefiihrende Gesellschaft, die bereits damals Grundeigentiimerin der zu bebauenden Grundstiicke war,
erklarte im Bewilligungsverfahren ihre Zustimmung zum Projekt.

2.2. Im Bereich des Dachs sah das genehmigte Projekt den Abbruch der gesamten bestehenden Grabendacher und
Technikaufbauten und den Ausbau und die Aufstockung des DachgeschoRes (6. OG) vor. Als Dachform waren mehrere
in Ost-West-Richtung angeordnete, parallele Sheddacher (i.e. parallele, einhiftige Satteldacher) mit unterschiedlichen
Langen und Hohen sowie abwechselnden Neigungen und dazwischen ein Flachdach vorgesehen. Das Dach erstreckt
sich nicht auf samtliche der oben angefUhrten Baugrundsticke, sondern nur auf die Grundsticke Nr. xx der
Liegenschaft EZ xx, Nr. xx der Liegenschaft EZ xx, Nr. xx der Liegenschaft EZ xx, Nr. xx und xx der Liegenschaft EZ xx,
Nr. xx der Liegenschaft EZ xx sowie Nr. xx der Liegenschaft EZ xx, jeweils KG xx Innere Stadt.



2.3. Die insgesamt 13 Sheddacher, das Flachdach sowie die vier Terrassen im Bereich des Dachs stellen sich in der mit
Genehmigungsvermerk versehenen Dachdraufsicht der Einreichunterlagen vom 09.07.2007, Plan Nr. A-3-GR-07-100,
wie folgt dar (aus Griinden der besseren Ubersichtlichkeit und der weiteren Bezeichnung werden die Terrassen und
das Flachdach mit ihrer Bezeichnung aus den Einreichunterlagen bezeichnet und die Sheddacher von Siden nach

Norden durchnummeriert):
[aufgrund personenbezogener Daten wurde Bild vom LVwG entfernt]

2.4. Im (6stlicheren) Schnitt 1, Plan Nr. A-3-SC-50-100, der mit Genehmigungsvermerk versehenen Einreichunterlagen
stellen sich die Sheddacher wie folgt dar:

[aufgrund personenbezogener Daten wurde Bild vom LVwG entfernt]

2.5. Im (westlicheren) Schnitt 2, Plan Nr. A-3-SC-50-200, der mit Genehmigungsvermerk versehenen Einreichunterlagen
stellen sich die Sheddacher wie folgt dar:

[aufgrund personenbezogener Daten wurde Bild vom LVwG entfernt]

2.6. Wie sich im Detail der mit Genehmigungsvermerk versehenen und damit einen integralen Bestandteil des
Bewilligungsbescheids bildenden Anlage 8 der Einreichunterlagen (,Erlduterung zur Dachhaut/Materialien”)
entnehmen lasst, sollte die Dachhaut durch Kalzip-Aludachbahnen abgedichtet werden und die derart abgedichtete
Stahlunterkonstruktion mit einer vorgehangten Metallfassade aus warmebehandelten und mit Sdure patinierten
Bronzewalzblechplatten verkleidet werden, die vor dem Patinieren durch Walzverfahren oder Sandstrahlen aufgeraut
werden sollten, um der Oberfldche einen matten Charakter zu verleihen. Neben der Beschreibung des Formats der
Platten, des Materials, der Oberflache, der Struktur und des Herstellungs- und Patinierungsverfahrens sind in der
Anlage 8 auch Materialmuster und die Befestigungstechnik dargestellt. Den mit Genehmigungsvermerk versehenen
Dachaufbauplanen (,Dachaufbau Variante 1%, Plane Nr. A-2-DT-DA-000 A, A-2-DT-DA-001 A, A-2-DT-DA-002 A) lasst sich
die Detailausbildung entnehmen, die durchgangig nach innen gekantete Blechpaneele aus Bronzewalzblechkassetten

und ein gerastetes Fugenbild mit Kassettengrof3en zwischen 2994 x 843 mm und 2994 x 664 mm zeigt.

3. In der Folge wurden im Bereich des Dachs die bewilligten Sheddacher Nr. 1 bis Nr. 8 sowie Nr. 12 und Nr. 13 (die
Nummerierung entspricht den Ziffern in den oben dargestellten Planausschnitten) insofern teilweise errichtet, als die
Stahlunterkonstruktion mit einer Abdichtung mit Kalzip-Aludachbahnen entsprechend den genehmigten

Einreichplanen, jedoch ohne die vorgehangte Metallfassade aus Bronzewalzblechplatten errichtet wurde.

4.1. Daruber hinaus wurden folgende Teile des Dachs abweichend von den mit Bescheid vom 01.10.2007 bewilligten

Einreichunterlagen ausgefihrt:

4.2. Nordlich des Sheddachs Nr. 8 und sudlich der Sheddacher Nr. 12 und Nr. 13 wurden die Sheddacher Nr. 9 bis Nr.
11 (mit H6hen von 6,94 m, 8,49 m und 10,59 m Uber dem projektierten FuBbodenaufbau) nicht ausgefuhrt, sondern an
deren Stelle ein Flachdach errichtet. Dabei wurde in diesem Bereich die projektierte Stahlbetondecke des unter der
Dachebene liegenden Geschol3es ohne den projektierten FuBbodenaufbau des DachgeschoRes errichtet, sondern an
dessen Stelle eine bitumindse Dachabdichtung mit einer Warmedammung auf3en ausgefihrt. Weiters wurde die im
Nordosten des nunmehrigen Flachdachbereichs projektierte Offnung der Stahlbetondecke des 5. ObergeschoRes (im
mit Genehmigungsvermerk versehenen Grundrissplan DG, Plan Nr. A-3-GR-06-100, wird dieser Bereich als Luftraum
bezeichnet) mit einer Holzkonstruktion geschlossen und wurden Deckendurchbriche fir die Ableitung der
Dachflachenwadsser hergestellt. Durch diese MaBBnahmen sollte die Dichtheit und Standfestigkeit des Uber die
Dachebene gefiihrten Flachdachs erreicht werden, um die darunterliegende Stahlbetondecke des 5. Obergeschol3es
zu schutzen. Als nord- und ostseitige Begrenzung des Flachdachbereichs ist der untere Ansatz der Sheddacher Nr. 9 bis
Nr. 11 bis knapp Uber die Oberkante der Abdichtungsebene hergestellt.

Der folgende Ausschnitt aus der dem Gutachten des Amtssachverstandigen entnommenen Darstellung zeigt mittels
einer Markierung mit einer roten Linie im Schnitt 1, Plan Nr. A-3-SC-50-100, jenen Bereich, in dem anstelle der
projektierten Sheddacher Nr. 9, Nr. 10 und Nr. 11 das Flachdach und der untere nérdliche Ansatz des Sheddachs Nr.
11 ausgefihrt wurden:

[aufgrund personenbezogener Daten wurde Bild vom LVwG entfernt]

Im Bereich des geplanten Sheddachs Nr. 9 ragt westseitig die projektierte Aufzugsanlage als teilverputztes Bauteil mit



Laftungsaustritt hervor, dessen Nordseite mit einer Bauschutzmatte provisorisch beplankt ist. Auf der Flachdachflache
wurde ein mittels Bauzaun abgegrenzter 2 m breiter Verbindungsweg zwischen den Rdumen unter den Sheddachern
Nr. 8 und Nr. 13 errichtet.

4.3. Die nordliche Front des Sheddachs Nr. 8 wurde entgegen den genehmigten Einreichplanen in der unteren Halfte
mit einer aulen verputzten Wand geschlossen. Die sudliche Front des Sheddachs Nr. 13 ist abweichend von den
bewilligten Einreichpldnen abschnittsweise mit einer rohen Stahlbetonwand und semitransparenten Polycarbonat-
Hohlkammerplatten geschlossen. Das sudliche Vordach des Sheddachs Nr. 13 ist abweichend von den bewilligten
Einreichunterlagen weiter in Richtung Stden ausgefuhrt.

5.1. In einer Modellansicht jenes Architekturbtiros, das die Einreichpléne verfasst hat, stellt sich das bewilligte Projekt
im Bereich des Dachs wie folgt dar (eine ahnliche Modellansicht, nur aus leicht veranderter Perspektive findet sich auch
auf der mit Genehmigungsvermerk versehenen Baubeschreibung), wobei die roten Linien erganzt wurden und jenen
Bereich der Sheddacher Nr. 9 bis Nr. 11 anzeigen, der nicht ausgefuhrt wurde:

[aufgrund personenbezogener Daten wurde Bild vom LVwWG entfernt]

5.2. Zumindest seit dem 14.07.2011 fanden im Bereich des den Verfahrensgegenstand bildenden Dachs - mit
Ausnahme der Errichtung des mittels Bauzaun abgegrenzten Verbindungswegs zwischen den Rdumen unter den
Sheddachern Nr. 8 und Nr. 13 - keine Bauarbeiten mehr statt, sodass sich das Dach seit damals und nach wie vor
unverandert wie folgt darstellt:

[aufgrund personenbezogener Daten wurde Bild vom LVwG entfernf]

6.1. Zusammenfassend wurde die Stahlunterkonstruktion mit einer Abdichtung aus Kalzip-Aludachbahnen der
Sheddacher Nr. 1 bis Nr. 7 und Nr. 12 entsprechend den mit Bescheid vom 01.10.2007 bewilligten Einreichunterlagen
errichtet. Allerdings handelt es sich nur um eine teilweise Ausfihrung des bewilligten Projekts, weil die vorgehangte
Metallfassade aus warmebehandelten und mit Saure patinierten Bronzewalzblechplatten als duf3erste Schicht des
projektierten Dachaufbaus nicht ausgefihrt wurde.

6.2. Die Uber der Stahlunterkonstruktion ausgefiihrte Abdichtungsebene mit Kalzip-Aludachbahnen ist als duRerste
Gebaudehulle bautechnisch geeignet, die fehlende vorgehdngte Metallfassade ist bauphysikalisch nicht relevant. Die
Abdichtungsebene mit Kalzip-Aludachbahnen ist namlich als bauphysikalisch relevante AuBenschicht projektiert,
wahrend die vorgehangte Metallverkleidung nur eine Verblendung darstellen sollte. Diese duBere Metallfassade sieht
nach dem Projekt Fugen vor, sodass die Niederschlagswasserableitung durch die ausgefihrte Abdichtungsebene aus
Kalzip-Aludachbahnen projektiert ist und diese Abdichtungsebene somit die Dachentwdsserungsebene darstellt. Die
dem Bewilligungsbescheid vom 01.10.2007 entsprechende TeilausfUhrung der Sheddacher Nr. 1 bis Nr. 7 und Nr. 12
als Stahlunterkonstruktion mit einer Abdichtung mit Kalzip-Aludachbahnen fuhrt zu keiner Verschlechterung des
Zustands des ausgefihrten Gebdudes in Bezug auf dessen Festigkeit, Brandsicherheit, Hygiene oder &auleres
Erscheinungsbild.

7.1. Abweichend vom Baubewilligungsbescheid vom 01.10.2007 wurde bei den projektierten Sheddachern Nr. 9, Nr. 10
und Nr. 11 auch die Unterkonstruktion nicht ausgeflhrt, sondern an deren Stelle ein bituminds abgedichtetes
Flachdach errichtet, wobei die im Nordosten des nunmehrigen Flachdachbereichs projektierte Offnung der
Stahlbetondecke des 5. Obergeschol3es mit einer Holzkonstruktion geschlossen wurde. Dieses Flachdach stellt eine der
Baubewilligung vom 01.10.2007 widersprechende Ausfiihrung dar.

7.2. Ebenso widersprechen der Abschluss der unteren Halfte der nordlichen Front des Sheddachs Nr. 8 sowie der
Abschluss der sidlichen Front des Sheddachs Nr. 13 den mit Bewilligungsbescheid vom 01.10.2007 bewilligten
Einreichunterlagen. Auch wurde das Vordach des Sheddachs Nr. 13 abweichend von den bewilligten
Einreichunterlagen weiter in Richtung Siiden gezogen. Im Ubrigen wurden das Sheddach Nr. 8 und das Sheddach Nr.
13 wie die Ubrigen Sheddacher insofern teilweise ausgefuhrt, als die Stahlunterkonstruktion mit einer Abdichtung mit
Kalzip- Aludachbahnen ohne die vorgehdngte Metallfassade ausgefuhrt wurde.

8. In der Zustellverfligung des angefochtenen Instandsetzungsauftrags wurde zwar die bereits im behordlichen
Verfahren ausgewiesene Rechtsvertreterin der beschwerdefihrenden Gesellschaft richtigerweise als Empfanger
bezeichnet, jedoch als Zustelladresse nicht deren Adresse Hgasse, G, sondern falschlicherweise die Adresse Hgasse , G
festgelegt. An dieser Adresse befindet sich aber nicht der Kanzleisitz der Rechtsvertreterin, sondern ist Dr. ] - laut



Auskunft aus dem Zentralen Melderegister - gemeldet. Nach den Angaben auf dem Zustellnachweis blieb der
Zustellversuch an der Adresse Hgasse, G, erfolglos und wurde die Sendung hinterlegt. Die Rechtsvertreterin nahm die
Sendung nach Erhalt der Hinterlegungsanzeige am 13.03.2019 in Empfang.

V. Beweiswurdigung:

1. Die Feststellungen zu den Eigentumsverhdltnissen der beschwerdefihrenden Gesellschaft ergeben sich aus dem
offentlichen Grundbuch. Die Feststellung zur Lage des in Rede stehenden Dachs auf den Grundsticken der
beschwerdefliihrenden Gesellschaft ergibt sich aus dem Kataster, dem Digitalen Atlas der Steiermark (WebGIS
Steiermark) sowie dem Lageplan der mit Bescheid vom 01.10.2007 bewilligten Einreichunterlagen.

2. Die Feststellungen zu dem mit Bescheid vom 01.10.2007 abgeschlossenen Bewilligungsverfahren sowie dem
bewilligten Projekt ergeben sich aus den diesbezuglichen Verwaltungsakten.

3. Die Feststellungen zur bestehenden Ausfiihrung des Dachs ergeben sich aus dem nach einer Befundaufnahme vor
Ort erstatteten Gutachten des mit Beschluss vom 09.09.2019 bestellten Amtssachverstandigen, das anhand der
Fotodokumentation der Befundaufnahme (Beilagen ./A bis ./F der Verhandlungsschrift) sowie Orthofotos aus Google
Maps (Beilagen ./G und ./H der Verhandlungsschrift) und dem Digitalen Atlas der Steiermark (WebGIS Steiermark)
nachvollziehbar ist.

4. Die Feststellungen, dass es sich bei der bestehenden Ausfuhrung der Unterkonstruktion der Sheddacher Nr. 1 bis
Nr. 7, Nr. 12 und Nr. 13 gegenlUber dem mit Bescheid vom 01.10.2007 bewilligten Projekt um eine Teilausfihrung
handelt, ergibt sich aus einem Vergleich der bestehenden Ausfuhrung mit den bewilligten Einreichplanen,
insbesondere aus der mit Genehmigungsvermerk versehenen Anlage 8 der Einreichunterlagen (,Erlduterung zur
Dachhaut/Materialien”) sowie den mit Genehmigungsvermerk versehenen Dachaufbauplanen (,Dachaufbau
Variante 1, Plane Nr. A-2-DT-DA-000 A, A-2-DT-DA-001 A, A-2-DT-DA-002 A), und wird durch das Gutachten des
bautechnischen Amtssachverstandigen bestatigt.

5. Die Feststellungen zu den Abweichungen der bestehenden Ausfiihrung des Dachs im Bereich der fehlenden
Sheddéacher Nr. 9, Nr. 10 und Nr. 11 sowie der Abweichungen der Ausfihrung der Sheddacher Nr. 8 und Nr. 13 von
dem mit Bescheid vom 01.10.2007 bewilligten Projekt ergeben sich aus einem Vergleich der bestehenden Ausfihrung
mit den mit Genehmigungsvermerk versehenen Einreichunterlagen und werden sowohl durch das Gutachten des
Amtssachverstandigen als auch durch die glaubhafte Zeugenaussage des Leiters der bautechnischen Abteilung der CD
AG Ing. GH, der sowohl mit dem bewilligten Einreichprojekt als auch mit der Bauausfihrung betraut war, in der
mundlichen Verhandlung bestatigt. Dabei gab Ing. GH glaubhaft und anhand der bewilligten Einreichunterlagen
nachvollziehbar an, dass im Bereich der fehlenden Sheddacher Nr. 9 bis Nr. 11 die projektierte Stahlbetondecke des
unter der Dachebene liegenden GeschoRes ohne den projektierten FuBbodenaufbau des DachgeschoRes errichtet
wurde, sondern an dessen Stelle eine bitumindse Dachabdichtung mit einer Warmedammung aulRen ausgefihrt
wurde, was sich insofern mit dem Befund des Amtssachverstandigen deckt. Weiters gab Ing. GH an, dass die im
Nordosten des hunmehrigen Flachdachbereichs projektierte Offnung der Stahlbetondecke des 5. ObergeschoRes (im
mit Genehmigungsvermerk versehenen Grundrissplan DG, Plan Nr. A-3-GR-06-100 wird dieser Bereich als Luftraum
bezeichnet) mit einer Holzkonstruktion geschlossen wurde und Deckendurchbriche fiir die Ableitung der
Dachflachenwasser hergestellt wurden, und begriindete diese MaRRnahmen sowie die bitumindse Dachabdichtung
nachvollziehbar damit, dass die bitumindse Abdichtung des Uber die Dachebene gefiihrten Flachdachs die Dichtheit
und die Standfestigkeit des Dachs gewahrleisten und die darunter liegende Stahlbetondecke des 5. Obergescholes
schiitzen sollte. Auch die Abweichungen bei den teilausgefiihrten Sheddachern Nr. 8 und Nr. 13 ergeben sich aus dem
anhand der Fotodokumentation nachvollziehbaren Gutachten des Amtssachverstandigen sowie den damit
Ubereinstimmenden Angaben von Ing. GH.

6. Die Modellansicht des in Rede stehenden Dachs, die im Gutachten des Amtssachverstandigen abgebildet ist, findet
sich auf der Homepage xx, eine ahnliche Ansicht desselben Modells, nur aus leicht veranderter Perspektive findet sich
auch auf der mit Genehmigungsvermerk versehenen Baubeschreibung.

7. Die Feststellung, dass das in Rede stehende Dach - mit Ausnahme des Verbindungswegs zwischen den Sheddéchern
Nr. 8 und Nr. 13 - zumindest seit 14.07.2011 unverandert ist und seit diesem Zeitpunkt keine Bauarbeiten am Dach
mehr stattfanden, ergibt sich zundchst aus der glaubhaften Zeugenaussage von Ing. GH. Das Datum des 14.07.2011 ist
das Datum des letzten das Dach betreffenden Teilbenltzungsbewilligungsansuchens, das auch den



DachgeschoBBausbau im umschriebenen Ausmall umfasste, die DachflaichenauBenhaut aber explizit ausnahm. Die
Aussage von Ing. GH stimmt mit dem im Gutachten des Amtssachverstandigen abgebildeten und in die Feststellungen
Ubernommenen Lichtbild Gberein, das der Homepage entnommen ist und dessen Aufnahmedatum nach den Angaben
auf dieser Homepage der 11.10.2011 ist.

Zudem ergibt sich der mit Ausnahme des Verbindungswegs unveranderte Zustand des in Rede stehenden Dachs seit
14.07.2011 auch aus einem Vergleich der beiden folgenden Orthofotos aus dem Digitalen Atlas der Steiermark
(WebGIS Steiermark):

Auf dem Orthofoto vom 16.06.2012 stellt sich das in Rede stehende Dach wie folgt dar:
[aufgrund personenbezogener Daten wurde Bild vom LVwWG entfernt]
Auf dem Orthofoto vom 13.08.2018 stellt sich das in Rede stehende Dach wie folgt dar:
[aufgrund personenbezogener Daten wurde Bild vom LVwG entfernt]

8. Die Feststellung, dass die Teilausfihrung der Sheddacher Nr. 1 bis Nr. 7 und Nr. 12 zu keiner Verschlechterung des
Zustands des ausgefihrten Gebdudes in Bezug auf dessen Festigkeit, Brandsicherheit, Hygiene oder dessen dufReres
Erscheinungsbild fuhrt, weil die UGber der Stahlunterkonstruktion ausgefiihrte Abdichtungsebene mit Kalzip-
Aludachbahnen aus bautechnischer Fachsicht als duRerste Gebaudehdlle geeignet ist, ergibt sich aus dem in der
mundlichen Verhandlung erstatteten Gutachten des Amtssachverstandigen fur die Fachrichtungen der Bautechnik und
des StralBen-, Orts- und Landschaftsbilds, der diese gutachterliche Schlussfolgerung u.a. schlissig damit begriindet,
dass in dem - durch ein befugtes Unternehmen verfassten - bauphysikalischen Nachweis vom 05.06.2007 des
betreffenden Bauteils (Anlage 10 der Einreichunterlagen, bauphysikalischer Nachweis fir den Bauteil FAUO1-Dach
Shed) die als Abdichtungsebene Kalzip bezeichnete Bauteilschicht Nr. 3 als bauphysikalisch relevante Aul3enschicht
angefuhrt ist und diese Abdichtungsebene nach dem eingereichten Projekt auch die Dachentwasserungsebene
darstellt. Somit bestehen fir das erkennende Gericht keine Zweifel an der fachlichen Richtigkeit des Gutachtens des
Amtssachverstandigen, gegen das die Parteien, mit denen das Gutachten in der mindlichen Verhandlung erortert
wurde und denen auch die Mdglichkeit eingerdumt wurde, hierzu Fragen zu stellen und eine Stellungnahme
abzugeben, auch keine Einwande erhoben haben und auch nicht bekannt gaben, ein weiteres Gutachten einholen zu

wollen.

9. Die Feststellungen zur Zustellung des angefochtenen Instandsetzungsauftrags ergeben sich aus der Zustellverfugung
dieses Bescheids, der amtsbekannten Adresse des Kanzleisitzes der Rechtsvertreterin der beschwerdeflihrenden
Gesellschaft, einem Auszug aus dem Zentralen Melderegister fur die in der Zustellverfiigung angefihrte Adresse, die
diese Adresse als Hauptwohnsitz von Dr. | ausweist, sowie der Ubernahmebestitigung auf dem Formular der
Verstandigung Uber die Hinterlegung des Bescheids, dem sich der 13.03.2019 als Ubernahmedatum entnehmen l&sst.
Dieses Datum deckt sich mit den Angaben der beschwerdefuhrenden Gesellschaft in der Beschwerde, wonach deren
Rechtsvertreterin den falsch adressierten Bescheid nach Erhalt der Verstandigung Uber die Hinterlegung am
13.03.2019 bei der Postfiliale in Empfang nahm.

Rechtsgrundlagen:

1. Die im vorliegenden Fall mal3geblichen Bestimmungen des Steiermarkischen Baugesetzes, LGBI. Nr. 59/1995 idF
LGBI. Nr. 63/2018 (Stmk Bau@), lauten:

.8 4Begriffsbestimmungen
Die nachstehenden Begriffe haben in diesem Gesetz folgende Bedeutung:

[...]

9. Baugebrechen: mangelhafter Zustand einer baulichen Anlage, der deren Festigkeit, Brandsicherheit, Hygiene oder
auBeres Erscheinungsbild betrifft und geeignet ist, Personen oder im Eigentum Dritter stehende Sachen zu gefédhrden
oder zu beschadigen oder das Stral3en-, Orts- oder Landschaftsbild grob zu beeintrachtigen;

[...]



48. Neubau: Herstellung einer neuen baulichen Anlage, die keinen Zu- oder Umbau darstellt. Ein Neubau liegt auch
dann vor, wenn nach Abtragung bestehender baulicher Anlagen alte Fundamente oder Kellermauern ganz oder

teilweise wiederverwendet werden;

[...]

58. Umbau: die Umgestaltung des Inneren oder AuReren einer bestehenden baulichen Anlage, die die duReren
Abmessungen nicht vergroRert oder nur unwesentlich verkleinert, jedoch geeignet ist, die 6ffentlichen Interessen zu
berGhren (z. B. Brandschutz, Standsicherheit, duReres Erscheinungsbild), bei Uberwiegender Erhaltung der
Bausubstanz;

[...]

8§19

Baubewilligungspflichtige Vorhaben

Bewilligungspflichtig sind folgende Vorhaben, sofern sich aus den 88 20 und 21 nichts anderes ergibt:
1. Neu-, Zu- oder Umbauten von baulichen Anlagen sowie groRere Renovierungen (8 4 Z 34a)

[...]

§39

Instandhaltung und Nutzung

(1) Der Eigentumer hat dafir zu sorgen, dal die baulichen Anlagen in einem der Baubewilligung, der
Baufreistellungserklarung und den baurechtlichen Vorschriften entsprechenden Zustand erhalten werden.

[...]

(3) Kommt der Eigentimer seinen Verpflichtungen nicht nach, hat ihm die Behdrde die erforderlichen
SicherungsmaBnahmen und die Behebung des der Bewilligung und den baurechtlichen Vorschriften
widersprechenden Zustandes unter Festsetzung einer angemessenen Frist aufzutragen.

(4) Ist die Behebung von Baugebrechen technisch nicht méglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar, hat die Behérde
aus Grunden der Sicherheit die Raumung und Schliefung von baulichen Anlagen oder Teilen derselben und
notigenfalls deren Abbruch anzuordnen.

[..]"

2. Die zu § 39 Abs 1 und Abs 3 Stmk BauG inhaltsgleiche Vorgangerbestimmung des § 70 Abs 2 und 3 Steiermarkische
Bauordnung 1968, LGBI. Nr. 149/1968 (Stmk BauO 1968) lautet:

.870

Uberwachung des Bauzustandes;

Instandhaltung der Bauten; Beseitigung von Baugebrechen
[...]

(2) Der Eigentumer hat daflr zu sorgen, dal} die Bauten in einem der Baubewilligung und den baurechtlichen
Vorschriften entsprechenden Zustand erhalten werden.

(3) Die Baubehorde hat, wenn der Eigentimer seinen Verpflichtungen (Abs. 2) nicht nachkommt, die erforderlichen
SicherungsmalRnahmen anzuordnen und die Behebung der Baugebrechen unter Festsetzung einer angemessenen
Frist aufzutragen. Ist die Behebung der Baugebrechen nicht mehr méglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar, so kann
aus Griunden der Sicherheit die Raumung und SchlieBung von Bauten oder Teilen derselben und nétigenfalls deren
Abbruch angeordnet werden.

[..J"

3. Die zu 8 39 Abs 1 und Abs 3 Stmk BauG vergleichbare Bestimmung des § 129 Abs 2 und Abs 4 Bauordnung fur Wien,
LGBI. Nr. 11/1930 idF LGBI. Nr. 69/2018 (Wr BauO) lautet auszugsweise:

.8129



Benutzung und Erhaltung der Gebaude; vorschriftswidrige Bauwerke

(2) Der Eigentumer (jeder Miteigentimer) hat dafir zu sorgen, dass die Bauwerke (Garten, Hofanlagen, Einfriedungen
u. dgl.) in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften dieser Bauordnung entsprechendem Zustand erhalten

werden.

[...]

(4) Die Behdrde hat nétigenfalls die Behebung von Baugebrechen unter Gewadhrung einer angemessenen Frist
anzuordnen. Sie ordnet die erforderlichen Sicherungsmafinahmen an und verfigt die aus 6ffentlichen Rucksichten
notwendige Beseitigung von Baugebrechen entsprechend dem Stand der Technik im Zeitpunkt der Erteilung des
Bauauftrages. Ist das Bauwerk aus 6ffentlichen Interessen, wie etwa solchen des Denkmalschutzes, entsprechend dem
Stand der Technik im Zeitpunkt seiner Errichtung zu erhalten, ist es in den der Baubewilligung entsprechenden
Zustand zu versetzen, sofern keine Gefahr flir das Leben oder die Gesundheit von Menschen besteht. Auftrage sind an
den Eigentimer (jeden Miteigentimer) des Bauwerkes zu richten; im Falle des Wohnungseigentums sind sie
gegebenenfalls an den Wohnungseigentimer der betroffenen Nutzungseinheit zu richten. Bei benitzten Gebduden
sind rechtskraftige Auftrage an allgemein zuganglicher Stelle des Gebaudes (jeder Stiege) anzuschlagen. Die Raumung
oder der Abbruch von Bauwerken oder Bauwerksteilen ist anzuordnen, wenn die technische Unmoglichkeit der
Behebung der Baugebrechen erwiesen ist. Die Rdumung oder der Abbruch von Bauwerken oder Bauwerksteilen ist
weiters auch dann anzuordnen, wenn durch die Art, die Vielfalt und das Ausmal3 der bestehenden Baugebrechen sich
die Bauwerke oder Bauwerksteile in einem solchen gefahrlichen Bauzustand befinden, dass die Sicherheit der
Bewohner und Benutzer des Gebdudes bedroht ist und auch durch einfache SicherungsmaRnahmen auf langere Zeit
nicht hergestellt und gewdhrleistet werden kann. In allen Fallen steht dem Eigentimer (Miteigentimer) des Bauwerkes
oder der Bauwerksteile die Moglichkeit offen, innerhalb der Erfullungsfrist den der Baubewilligung und den
Vorschriften dieses Gesetzes entsprechenden Zustand wiederherzustellen. Fir Bauwerke oder Bauwerksteile in
Schutzzonen hat die Behdrde daruber hinaus die Behebung von Schaden aufzutragen, die das dullere
Erscheinungsbild beeintrachtigen; im Zuge der Instandsetzung des Baukorpers eines Bauwerks oder Bauwerksteiles
kann die Behdrde dessen Ausgestaltung nach den Bebauungsbestimmungen gemal3 § 5 Abs. 4 und § 7 Abs. 3 oder
entsprechend dem § 85 Abs. 5 verfugen.”

4. Die zu 8 39 Abs 1 und Abs 3 Stmk BauG vergleichbaren Bestimmungen des § 47 Abs 1 und Abs 2 sowie 8 48 Abs 1
und Abs 2 Oberdsterreichische Bauordnung, LGBI. Nr. 66/1994 idF LGBI. Nr. 34/2013 (06 BauO 1994) lauten:

847
Erhaltungspflicht

(1) Der Eigentumer einer baulichen Anlage hat daflr zu sorgen, dald die Anlage in einem den baurechtlichen
Vorschriften entsprechenden Zustand erhalten wird. Bei baulichen Anlagen, flr die eine Baubewilligung erteilt wurde,
erstreckt sich diese Verpflichtung insbesondere auch auf die Einhaltung der Auflagen und Bedingungen des
Baubewilligungsbescheides sowie auf die Erhaltung der nach der Baubewilligung zur baulichen Anlage gehdérenden
Einrichtungen, wie Kinderspielplatze, Schutzrdume, Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Erholungsflachen. Im Ubrigen
sind bauliche Anlagen so zu erhalten, daR die Sicherheit, die Festigkeit, der Brandschutz, die Warmedammung und der
Warmeschutz, die Schallddmmung und der Schallschutz der baulichen Anlage und die Erfordernisse der Gesundheit,
der Hygiene, des Unfallschutzes und der Bauphysik nicht beeintrachtigt werden und ein nach Art und Zweck der
Anlage unnétiger Energieverbrauch sowie schadliche Umwelteinwirkungen mdéglichst vermieden werden.

(2) Erlangt die Baubehorde Kenntnis von einer Verletzung der Erhaltungspflicht, hat sie dem Eigentiimer unter
Gewdhrung einer angemessenen Frist die Behebung der festgestellten Mangel aufzutragen.

[...]

§48

Baugebrechen

(1) Hat sich der Zustand einer baulichen Anlage so verschlechtert, daf3

1. eine Gefahr fir das Leben, die Gesundheit, die Hygiene oder die kérperliche Sicherheit von Menschen oder fur
fremde Sachwerte entsteht,



2. das Orts- und Landschaftsbild verunstaltet wird oder
3. schadliche Umwelteinwirkungen entstehen,
liegt, gleichgultig worauf die Verschlechterung zurtckzufihren ist, ein Baugebrechen vor.

(2) Erlangt die Baubehorde Kenntnis vom Vorliegen eines Baugebrechens, hat sie die allenfalls erforderlichen
Sicherungsmafinahmen anzuordnen und dem Eigentimer unter Gewahrung einer angemessenen Frist die Behebung
des festgestellten Baugebrechens durch Instandsetzung oder, wenn eine Instandsetzung nicht mehr maoglich ist oder
so weitgehend ware, dal? sie einer Erneuerung der baulichen Anlage gleichkommen wurde, die Abtragung aufzutragen.
Ein Instandsetzungsauftrag steht der Erteilung einer Abbruchbewilligung nicht entgegen.

[..J"

5. Die zu 8 39 Abs 1 und Abs 3 Stmk BauG vergleichbare Bestimmung des 8 112 Abs 1 und Abs 2 Niederosterreichische
Bauordnung 1976, LGBI. Nr. 8200-9 (N6 BauO 1976) lautet auszugsweise:

§112
Vermeidung und Behebung von Baugebrechen

(1) Der Eigentumer eines Bauwerks hat daflir zu sorgen, dal? diese in einem der Bewilligung entsprechenden Zustand
erhalten wird. Er hat Baugebrechen, durch welche die Standfestigkeit, die duRere Gestaltung, der Brandschutz oder
die Sicherheit von Personen und Sachen beeintrachtigt werden kénnen, zu beheben.

(2) Kommt der Eigentimer eines Bauwerks seiner Verpflichtung nach Abs. 1 nicht nach, hat die Baubehdrde nach
Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung, die mit einem Augenschein an Ort und Stelle zu verbinden ist, unter
Gewahrung einer angemessen Frist die Behebung des Baugebrechens zu verfligen.

[...]

6. Die Bestimmungen des § 24 und des - zu 8 39 Abs 1 und Abs 3 Stmk BauG unterschiedlichen - 8 33 Abs 1 und Abs 2
Niederdsterreichische Bauordnung 1996, LGBI. Nr. 8200-23 (NO BauO 1996) lauten:

.824

Ausfuhrungsfristen

(1) Das Recht aus einer Baubewilligung (8 23 Abs. 1) erlischt, wenn die Ausfuhrung des bewilligten Bauvorhabens nicht
o binnen 2 Jahren ab der Erlassung des letztinstanzlichen Bescheides der Behérde nach 8 2 begonnen oder

o binnen 5 Jahren ab ihrem Beginn vollendet wurde.

Eine Bauplatzerklarung nach 8 23 Abs. 2 wird dadurch nicht berihrt.

(2) Fur die Vollendung umfangreicher Bauvorhaben (z.B. grolRvolumige Wohn- oder Betriebsgebdude, Anstaltsgebaude)
darf in der Baubewilligung eine langere Frist bestimmt werden.

(3) Wenn ein bewilligtes Bauvorhaben in mehreren Abschnitten ausgefuhrt werden soll, dann durfen in der
Baubewilligung langere Fristen als nach Abs. 1 fur einzelne Abschnitte bestimmt werden.

(4) Die Baubehdrde hat die Frist fur den Beginn der Ausfihrung eines bewilligten Bauvorhabens zu verlangern, wenn
o dies vor ihrem Ablauf beantragt wird,

o das Bauvorhaben nach wie vor dem Flachenwidmungsplan - und auch im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
auch diesem - und den Sicherheitsvorschriften nicht widerspricht.

(5) Die Baubehorde hat die Frist fur die Vollendung eines bewilligten Bauvorhabens zu verlangern, wenn der Bauherr
dies vor ihrem Ablauf beantragt und das Bauvorhaben innerhalb einer angemessenen Nachfrist vollendet werden

kann.

(6) Das Recht zur Ausflihrung eines Vorhabens nach § 15 erlischt, wenn mit seiner Ausfihrung nicht binnen 2 Jahren ab
dem Ablauf der Frist nach § 15 Abs. 1 begonnen worden ist.

[...]



§33
Vermeidung und Behebung von
Baugebrechen

(1) Der Eigentimer eines Bauwerks hat daflr zu sorgen, daR dieses in einem der Bewilligung (8 23) oder der Anzeige (8
15) entsprechenden Zustand ausgeflihrt und erhalten wird. Er hat Baugebrechen zu beheben.

(2) Kommt der Eigentimer eines Bauwerks seiner Verpflichtung nach Abs. 1 nicht nach, hat die Baubehdrde nach
Uberprifung des Bauwerks, unter Gewahrung einer angemessenen Frist, die Behebung des Baugebrechens zu
verfugen.

[..]"
VI. Rechtliche Beurteilung

Zum Antrag der belangten Behoérde vom 16.09.2019, dass der verfahrensfiihrende Richter wegen Befangenheit von der
Verfahrensfihrung zurlcktrete:

Mit Schriftsatz vom 16.09.2019 stellte die belangte Behdrde u.a. den Antrag, dass der verfahrensfuhrende Richter
wegen Befangenheit vom Verfahren zurlcktrete, und begrindete dies mit den rechtlichen AusfGhrungen im
verfahrensleitenden Beschluss Uber den Gutachtensauftrag, der samtlichen Parteien des Verfahrens nachrichtlich
zugestellt wurde. Zu diesem Antrag ist zunachst auszufihren, dass 8 7 AVG iVm § 17 VwWGVG kein férmliches Antrags-
oder Ablehnungsrecht einrdumt und Uber einen derartigen Antrag auch nicht gesondert abzusprechen ist (vgl.
Hengstschlager/Leeb, AVG § 7 Rz 17 mwN [Stand 1.1.2014, rdb.at]), sondern Verwaltungsrichter ihre Befangenheit von
Amts wegen wahrzunehmen haben. Ein Befangenheitsgrund liegt aber nicht vor:

Nach den durch die belangte Behérde zitierten Erkenntnissen des VwGH liegt eine Befangenheit in subjektiver Hinsicht
dann vor, wenn der Richter vor der Verhandlung etwa durch AuBerungen zu erkennen gibt, dass er sich in der Sache
bereits auf eine Entscheidung festgelegt hat. Wie der VWGH in dem ebenfalls im Schriftsatz der Behdrde zitierten
Erkenntnis vom 24.04.2014, 2013/09/0049 weiter ausfuhrt, ist ein derartiger Befangenheitsgrund aber dann nicht
anzunehmen, wenn ein Richter, ohne sich auf eine Entscheidung festzulegen und auf neutrale Weise vor der
Verhandlung mit einem Parteienvertreter Aspekte einer Rechtssache erortert, die der Vorbereitung der Verhandlung
dienen. Weiters kénnen nach der Rsp des VwWGH nur eindeutige Hinweise, dass ein Entscheidungstrager seine
vorgefasste Meinung nicht nach Mal3gabe der Verfahrensergebnisse zu andern bereit ist, seine Unbefangenheit in
Zweifel ziehen (VWGH 24.03.2015, 2012/03/0076).

Die bloRe Darlegung der rechtlichen Erwagungen, die einem Gutachtensauftrag insofern notwendiger Weise
immanent sind, als die Abgrenzung des Gutachtensgegenstands einer vorangegangenen vorlaufigen rechtlichen
Wirdigung des Sachverhalts und Beschwerdegegenstands bedarf, in einem verfahrensleitenden Beschluss Uber einen
Gutachtensauftrag (ausdrucklich) als vorldufige Rechtsansicht Idsst gerade nicht erkennen, dass ein
Entscheidungstrager nicht bereit ware, seine vorlaufige Meinung nach Maligabe der Verfahrensergebnisse und der
rechtlichen Erdrterung in der Verhandlung zu andern. Vielmehr dient diese Vorgangsweise vor allem der rechtlichen
Begrindung des Gutachte

Quelle: Landesverwaltungsgericht Steiermark LVwg Steiermark, http://www.lvwg-stmk.gv.at
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