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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident DDr. Hauer und die Hofrate Dr. Degischer,
Dr. Giendl, Dr. Kail und Dr. Bernegger als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Kommissar Dr. Gritsch, Gber die
Beschwerde der X-Gesellschaft mbH, vertreten durch Dr. U, Rechtsanwalt in L, gegen den Bescheid der OO LReg vom
18. 1. 1993, ZI. BauR-010884/1-1992 Pe/Vi, betr Erteilung zusatzlicher Auflagen gemal § 58a 06 Bauordnung (mP: LH
Linz, vertreten durch den Blrgermeister) zu Recht erkannt:
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Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die beschwerdefuhrende Gesellschaft hat dem Land Oberdsterreich Aufwendungen in der Hohe von S 3.035,-- und der
mitbeteiligten Landeshauptstadt Linz Aufwendungen in der Héhe von S 11.120,- binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriundung

Der beschwerdefiihrenden Gesellschaft wurde im Jahr 1958 vom Magistrat Linz die baubehérdliche Bewilligung fir die
Errichtung eines zweifach unterkellerten 19-geschossigen Doppelhauses in der V-StraBe 17 und 18 erteilt. Im Jahre
1959 wurde der Einbau einer Zentralheizung mit Olfeuerung in dem angefiihrten Doppelhochhaus genehmigt. Weiters
wurde im Jahr 1959 eine Planabweichung in bezug auf den Einbau von Atelierrdumen im Terrassengeschol3 bewilligt.
Die Erteilung der Benutzungsbewilligung erfolgte im Marz 1960.

Am 24. Mirz 1988 fand eine baubehérdliche Uberpriifung des angefiihrten Doppelhochhauses statt. Bei dieser stellten
der baupolizeiliche und der brandschutztechnische Amtssachverstandige einvernehmlich fest, daRR als Ergebnis des
vorgenommenen Ortsaugenscheines im Sinne des § 58a 00 Bauordnung zuséitzliche Bedingungen und Auflagen
vorzuschreiben seien. Als wesentliche Verbesserung des Brandschutzes wurde die zusatzliche Ausflihrung von

Tarabschlissen, wie sie in den Zwischenpodestbereichen zum 5. und 7. Obergeschol3 bzw. zum

11. und 13. Obergeschol3 vorgesehen seien, auch in den Ubrigen Geschossen, also insgesamt 13 solcher
TurabschlUsse, als erforderlich erachtet. AbschlieBend wurde vereinbart, da nach Vorliegen der Stellungnahme der
beschwerdefliihrenden Gesellschaft zu dem Verhandlungsergebnis der Akt zur Erstellung eines Befundes samt

Gutachten der Feuerwehr Ubermittelt werden solle.

Der brandschutztechnische Amtssachverstandige stellte in der Folge in seinem Gutachten vom 5. Februar 1990 fest,
dall die bei der Feuerwehr derzeit vorhandenen Rettungsgerate eine maximale Hoéhe von 30 m erreichten, das
vorliegende Doppelhochhaus jedoch 54,7 m (Traufenhéhe) hoch sei. Eine Evakuierung von Personen aus den oberen
Geschossen (ab dem 9. Stock) sei daher nicht mdglich. Es sei somit mindestens ein Drittel der Hausbewohner
gefahrdet, da die Stiegenhauser lediglich in drei jeweils sechs Geschosse umfassende Rauchabschnitte unterteilt seien
und somit eine Verrauchung von mindestens sechs Geschossen jeweils zu erwarten sei. Die in den jeweiligen
Bereichen sich aufhaltenden Bewohner hatten dann keinerlei Moglichkeit, Uber die Verbindungsgange im sechsten
und zwolften Obergeschol3 in das Stiegenhaus des Nachbarhauses zu gelangen. Es sei daher brandschutztechnisch
eine wesentliche Verbesserung erforderlich. Gemal3 den derzeit geltenden Bauvorschriften fir Hochhauser (88 52 - 58
der O6 Bauverordnung, LGBL. Nr. 5/1985, die mit Landesgesetz, LGBL. Nr. 37/1989, in Gesetzesrang gehoben wurde)
sei fur Hochhauser mit mehr als zehn Geschossen mindestens ein Sicherheitsstiegenhaus und eine davon
unabhangige Fluchtmdglichkeit (aulRenliegende brandbestandige Fluchtstiege) zu schaffen. Da dies bei dem
bestehenden Objekt nicht mehr moglich sei, misse zumindest das Objekt durch den Einbau von brandhemmenden
Tarkonstruktionen in gescholweise Brandabschnitte unterteilt werden. Weiters sei erforderlich, daRR die jeweils
unterliegenden Fensterdffnungen so ausgebildet werden, daf sie auf einfache Weise vollstandig ged6ffnet werden
kdnnen. Damit werde erreicht, da3 bei einem Wohnungsbrand mit einer damit verbundenen Rauchentwicklung diese
auf ein GeschoB3 beschrankt bleibe und die darlber- bzw. darunterliegenden Hausbewohner die Mdglichkeit hatten,
nach oben oder nach unten bis zum ndchsten Verbindungsgang des Nachbarstiegenhauses zu flichten. Eine
unmittelbare und starke Gefahrdung bestehe somit nur mehr fir jene Bewohner, die ab dem 9. Obergeschof3
wohnhaft seien. Wenn man davon ausgehen kénne, dal3 nur mehr ein GeschoB3 von einer Rauchentwicklung betroffen
sei, bestehe die Médglichkeit, die dort befindlichen Personen unter Zuhilfenahme von Fluchtmasken durch den
verrauchten Teil des Stiegenhauses in einen gesicherten Bereich zu bringen. Ebenfalls miRten die Zugdnge zu den
auBenliegenden Verbindungsgdangen zwischen den Stiegenhdusern mit brandhemmenden Turkonstruktionen
versehen werden. Die beim Stiegenhaus V-StraBe 18 vorhandenen Verbindungséffnungen zu dem zweigeschossigen
Anbau seien brandbestandig zu verschlieBen. Die eingebauten Trockenen Steigleitungen, die zuletzt im Jahre 1983
Uberpruft worden seien, miRten wieder auf ihre Funktionsfahigkeit kontrolliert werden. Fir eine im Gefahrenfall
erforderliche Raumung des Objektes sei eine "Alarmierungseinrichtung" notwendig. Diese sei so auszufuhren, daR sie
im gesamten Haus gut hdrbar sei und auch im Falle eines Stromausfalles funktionsfahig bleibe.

AbschlieBend wurden folgende Auflagen im Sinne des § 58a 06 Bauordnung fur erforderlich erachtet:



"1) Auf den Zwischenpodesten der Stiegenhduser sind in samtlichen Geschofen die T 30-Turkonstruktionen
einzubauen. Diese TUren mussen in Fluchtrichtung aufschlagen. Die bereits bestehenden Glastirkonstruktionen sind
auf brandhemmende Turkonstruktionen auszutauschen.

2) Samtliche vergitterten Fensteroffnungen in den Stiegenhausern sind so auszubilden, daf3 sie auf einfache Art und
Weise vollflachig gedffnet werden kénnen und damit zur Brandrauchentliftung dienen.

3) Die Glasbausteinkonstruktion im 1. und im 2. OG des Stiegenhauses V-Stralle 18 ist entweder abzumauern oder
durch eine F 90-Glaskonstruktion zu ersetzen.

4) Die Abwurfoffnungen der Mullraume sind im Deckenbereich im Kellergeschol brandbestandig zu verschliel3en.

5) Samtliche bestehenden brandhemmenden Turkonstruktionen sind mit zugelassenen SelbstschlieRBvorrichtungen zu

versehen.

6) In den Stiegenhausern beider Wohnhochhduser ist jeweils eine Alarmierungseinrichtung einzubauen. Dabei ist in
jedem GeschoRB eine Sirene zu installieren und es ist die Auslosestelle im unmittelbaren Eingangsbereich zu situieren.
Die Alarmierungseinrichtung ist an eine Notstromversorgung anzuschlie3en.

7) Die vorhandenen Leersteigleitungen sind von einer konzessionierten Fachfirma oder von der Feuerwehr der Stadt
Linz gemaR der technischen Richtlinie des Osterreichischen Bundesfeuerwehrverbandes TRVB 128 auf ihre
Funktionsfahigkeit Gberpriifen zu lassen. Ein positives Attest dieser Uberpriifung ist der Baubehérde vorzulegen.

8) Die vorhandene Brandschutzordnung ist entsprechend dem neuesten Stand der Technik zu korrigieren und den
Gegebenheiten im Haus anzupassen und ist samtlichen Mietern nachweislich zur Kenntnis zu bringen. Der Nachweis
dieser Kenntnisbringung ist der Baubehorde in Form einer Unterschriftenliste vorzulegen.

9) Der vorhandene Brandschutzplan ist entsprechend den neuen brandschutztechnischen Einrichtungen zu erganzen
und unter Verwendung der Planzeichen der ONORM F 2031,

Ausgabe 1984, sowie entsprechend der technischen Richtlinie TRVB 121 zu korrigieren.

Die Transparentoriginale sind der Feuerwehr der Stadt Linz zur Verfugung zu stellen. Zusatzlich ist ein farbig
dargestelltes Exemplar des Planes in den Stiegenhdusern auszuhangen.

10) Die vorhandene Sicherheitsbeleuchtung ist so zu sanieren, daR sie den Bestimmungen der OVE-EN 2/1978
entspricht. Die Beleuchtungskoérper sind so zu situieren, dalR das gesamte Stiegenhaus sowie die Fluchtwege
ausreichend erhellt werden. Weiters muf3 die Anlage eine Brenndauer von mindestens 3 Stunden aufweisen."

Zu der zu diesem Gutachten erstatteten Stellungnahme der beschwerdefihrenden Gesellschaft nahm der
brandschutztechnische Amtssachverstandige am 16. Mai 1990 Stellung. Dabei berief sich der Sachverstandige im
besonderen auf die in den 88 52 bis 58 der angefiihrten Bauverordnung vorgeschriebenen Bestimmungen fur
Hochhauser. Der Magistrat Linz schrieb in der Folge mit Bescheid vom 26. Juni 1992 der beschwerdeflihrenden
Gesellschaft fur das angefuhrte Doppelhochhaus die neun ersten in dem zitierten Gutachten vom 5. Februar 1990
angefuhrten Auflagen vor. Als Frist fir die Durchfiihrung der vorgeschriebenen MalRnahmen wurde der 31. Dezember
1993 festgesetzt.

Der dagegen erhobenen Berufung gab der Linzer Stadtsenat mit Bescheid vom 29. September 1992 nur insoweit Folge,
als er die Auflage unter Punkt 7, die eine neuerliche Uberpriifung der vorhandenen Leersteigleitungen vorsah, aufhob.

Die dagegen erhobene Vorstellung der beschwerdefiihrenden Gesellschaft wurde von der Oberdsterreichischen
Landesregierung mit dem angefochtenen Bescheid abgewiesen. Im Hinblick auf 8 23 O06 Bauordnung und die
besonderen Bauvorschriften fiir Hochhauser in den 8§ 52 bis 58 06 Bauverordnung 1985 kénne der Rechtsauffassung
der Behorde nicht entgegengetreten werden, dal3 die Hochhausanlage V-Straf3e 17 und 18 den in diesen Vorschriften
normierten und an bauliche Anlagen jeglicher Art bzw. an Hochhauser im speziellen zu stellenden Anforderungen im
brandschutz- und sicherheitstechnischer Hinsicht nicht entspreche. Insbesondere in dem Gutachten vom 5. Feber
1990 werde nach einer eingehenden Befundaufnahme schlissig und nachvollziehbar dargelegt, dal3 die
Zusammenfassung von jeweils sechs Geschossen im Stiegenhausbereich zu einem Rauchabschnitt im Brandfall eine



absolut untaugliche Vorkehrung darstelle, da eine Verrauchung in einem Abschnitt bereits eine Benttzung von sechs
Geschossen unméglich machen wurde. Diesfalls seien auch die fur die oberen Geschosse einzigen zusatzlichen
Fluchtwege, namlich die Verbindungsgange im 6. Obergeschol3 und

12. Obergeschol3 in das Stiegenhaus des Nachbarhauses, fir ganze Stockwerke unpassierbar. Die unzureichende
Brand- bzw. Rauchschutzvorkehrung bedinge nicht zuletzt insoferne ein enormes Gefahrdungspotential, wenn man
bedenke, dal3 jeder Teil des 18-geschossigen Hochhauses 58 Wohnungen enthalte und die gesamte Anlage von rund
250 Personen bewohnt werde und der Linzer Feuerwehr eine AuBenrettung nur bis zum 9. ObergeschoRR moglich sei.
Im Gutachten vom 16. Mai 1990 werde in diesem Zusammenhang auf 8 54 Abs. 1 06 Bauverordnung 1985 verwiesen,
wonach Hochhduser mit mehr als zehn Geschossen tber den Erdboden mit mindestens einem Sicherheitsstiegenhaus
und einer davon unabhangigen zweiten Fluchtmdglichkeit ausgestattet werden miiRten. Da auf Grund der gegebenen
Situation entsprechende Anpassungen nicht mehr vorgenommen werden kdnnten, sei zur Verbesserung der Ist-
Situation in den bestehenden Stiegenhdusern der Einbau von T 30-TUren in jedem Halbstock erforderlich.

Zutreffend habe die Behdrde zweiter Instanz auch darauf hingewiesen, dal3 die beschwerdeflihrende Gesellschaft den
den Vorschreibungen zugrunde gelegten Sachverhaltsfeststellungen nicht durch ein fachlich fundiertes Gutachten
entgegengetreten sei, in dem dargelegt worden ware, aus welchen Grinden Sicherheitsvorkehrungen im
gegenstandlichen Hochhauskomplex den aus der Sicht des Baurechts geforderten Voraussetzungen in sicherheits- und
branschutztechnischer Hinsicht genligen wirden bzw. die aufgetragenen MaRBnahmen zur Beseitigung der Gefahrdung
nicht erforderlich waren. Die aufgezeigten Mangel seien vielmehr im Verfahren dem Grunde nach nicht bestritten
worden. Nach Auffassung der Vorstellungsbehdrde lagen somit unzureichende Brandschutzmalinahmen vor.
Nachtragliche Vorschreibungen gemaR § 58a OO0 Bauordnung seien auch dann zuldssig, wenn sie durch allfallige
Versaumnisse der Baubehorde im Bewilligungsverfahren verursacht seien. Nach Auffassung der belangten Behorde
liege auch eine konkrete Gefahrdung der kdrperlichen Sicherheit der Hausbewohner vor. Die eingeholten Gutachten
hatten klar ergeben, dal3 bei einem von unberechenbaren Umstanden - sohin auch vom Zufall - abhangigen
Brandeintritt und einer damit verbundenen Verrauchung des Stiegenhauses gerade auch wegen der nicht
vorhandenen BrandschutzmalRnahmen typischerweise und zwangsldufig mit Gefahrdungen der korperlichen
Sicherheit - und sogar des Lebens - der Hausbewohner zu rechnen sei. Zu dem Einwand, daR sich die nachtraglichen
Vorschreibungen nicht auf ein Mindestmal? beschrankten, stellte die belangte Behdrde fest, daR sowohl im Gutachten
vom 16. Mai 1990 als auch in jenem vom 10. Juli 1990 festgestellt worden sei, dall es sich bei den geforderten
zusatzlichen Auflagen um Mindestanforderungen handelt. Diesen Aussagen sei die beschwerdeflihrende Gesellschaft
nicht auf gleicher fachlicher Ebene entgegengetreten. Die beschwerdefiihrende Gesellschaft sei somit durch den
Bescheid des Stadtsenates der Landeshauptstadt Linz nicht in subjektiv-6ffentlichen Rechten verletzt worden.

Gegen diesen Bescheid wendet sich die vorliegende Beschwerde, in der Rechtswidrigkeit des Bescheides infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften und Rechtswidrigkeit seines Inhaltes geltend gemacht wird. Die
beschwerdeflihrende Gesellschaft erachtet sich in ihrem Recht gemaR § 58a O6 Bauordnung auf Nichteingriff in
bestehende bauliche Anlagen verletzt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemald § 58a 06 Bauordnung, LGBI. Nr. 35/1976 in der Fassung des Landesgesetzes LGBI. Nr. 82/1983, kann die
Baubehorde andere oder zusatzliche Bedingungen oder Auflagen vorschreiben, soweit dies zur Beseitigung der
Geféhrdung erforderlich ist, wenn sich nach Erteilung der Baubewilligung ergibt, dall das ausgefihrte Bauvorhaben
den allgemeinen Erfordernissen gemal & 23 trotz Einhaltung der im Baubewilligungsbescheid (8 49) und im
Benutzungsbewilligungsbescheid (§ 57) vorgeschriebenen Bedingungen und Auflagen nicht hinreichend entspricht und
dadurch eine Gefahrdung fiir das Leben oder die kérperliche Sicherheit von Menschen eintritt.

§ 23 06 Bauordnung bestimmt:
"Allgemeine Erfordernisse

(1) Bauliche Anlagen mussen in allen ihren Teilen nach den Erfahrungen der technischen Wissenschaften so geplant
und errichtet werden, dal} sie den normalerweise an bauliche Anlagen der betreffenden Art zu stellenden
Anforderungen der Sicherheit, der Festigkeit, des Brand-, Warme- und Schallschutzes, der Gesundheit und der
Hygiene, des Umweltschutzes und der Zivilisation entsprechen und das Orts- und Landschaftsbild nicht gestort wird.
Ferner mussen bauliche Anlagen in allen ihren Teilen so geplant und errichtet werden, daf3 ein nach Art und Zweck der



Anlage unnotiger Energieverbrauch vermieden wird."

§ 23 Abs. 2 06 Bauordnung betrifft im vorliegenden Fall nicht relevante schadliche Umwelteinwirkungen, die moglichst

vermieden werden mussen.

Die 88 52 bis 58 der mit Landesgesetz, LGBI. Nr. 37/1989, in den Gesetzesrang gehobenen O6 Bauverordnung, LGBI.
Nr. 5/1985, treffen u.a. nahere Regelungen Uber die Ausstattung von Hochhausern, um den in § 23 leg. cit. statuierten
Anforderungen zu entsprechen (u.a. auch betreffend den Brandschutz). GemalR § 52 Abs. 2 leg. cit. mUssen besondere
bauliche Vorkehrungen getroffen werden, wenn ein Hochhaus an ein niedrigeres Gebaude angebaut wird, um eine
Brandgefahr fur die im Hochhaus gelegenen Raume durch einen Brand im niedrigeren Gebdude moglichst
auszuschlieBen. Gemal 8 53 Abs. 6 legt. cit. missen Decken mindestens brandbestandig sein und unvermeidbare
Deckendurchbriche brandbestdndig verschlossen werden. Weiters sieht § 54 Abs. 1 O6 Bauverordnung vor, daR bei
Hochhausern mit mehr als zehn Geschossen Uber dem Erdboden mindestens ein Sicherheitsstiegenhaus und eine
davon unabhangige zweite Fluchtmoglichkeit (aulRenliegende brandbestandige Fluchtstiege) zu schaffen ist. GemaR 8
54 Abs. 7 06 Bauverordnung sind Licht- und Luftschachte nicht zuldssig. GemaR § 56 Abs. 4 sind Hochhduser mit einer
Traufenhdhe von mehr als 30 m Uber dem StraBenniveau mit einem Sicherheitsaufzug fir den Einsatz der Feuerwehr

auszustatten.

§ 57 Abs. 1 06 Bauverordnung sieht fur den Brandfall eine der Verwendung, der GroRe, der Lage, der Art und der
Umgebung des Hochhauses entsprechende Alarmanlage vor. Weiters sind fur jedes Hochhaus die notwendigen
MalRnahmen und Einrichtungen zur Brandverhdtung, Brandbekdampfung und Rettung von Personen in einer
Brandschutzordnung und in einem Brandschutzplan festzulegen (§ 57 Abs. 2 leg. cit).

Sofern sich die beschwerdefliihrende Gesellschaft unter Verweis auf die Erlauterungen im Ausschul3bericht

(Beilage 140/1976 zum Bericht des O.6. Landtages 21. GP) dagegen wendet, dal3 das V. Hauptstlick, worunter auch 8§
58a 06 Bauordnung fallt, ihrer Auffassung nach nur das Vorgehen der Baubehdrde regelt, "wenn Baugebrechen
auftreten und bewilligungslose bauliche Anlagen festgestellt werden", ist ihr entgegenzuhalten, dal § 58a leg. cit.
ausdrucklich unter Durchbrechung der materiellen Rechtskraft einer Baubewilligung die Moglichkeit der
nachtraglichen Vorschreibung von Bedingungen und Auflagen unter den bereits genannten Voraussetzungen vorsieht.
Diese Bestimmung betrifft somit nicht das Auftreten von Baugebrechen oder die Feststellung bewilligungsloser
baulicher Anlagen. Diese Bestimmung kann im Sinne der von der Beschwerdefuhrerin zitierten Erlduterungen im
AusschuBbericht zum V. Hauptstick ("Dieses Hauptstick beinhaltet Bestimmungen Uber die Erhaltung und Benttzung
bestehender baulicher Anlagen und regelt das Vorgehen der Baubehdrde bei Auftreten von Baugebrechen und
Feststellung bewilligungsloser baulicher Anlagen.") vielmehr als Bestimmung "Uber die BenuUtzung bestehender
baulicher Anlagen" qualifiziert werden. Aber selbst wenn man der Auffassung ist, dafl3 der Inhalt von & 58a leg. cit. in
der zusammenfassenden Beschreibung in den angeflhrten Erlduterungen zum V. Hauptstick der O6 Bauordnung
nicht erfal3t ist, kann dies an dem sich aus dem Wortlaut des & 58a O6 Bauordnung ergebenden Inhalt nichts andern.

Sofern sich die beschwerdefihrende Gesellschaft darauf beruft, dal3 der Verwaltungsgerichtshof in dem Erkenntnis
VwSlg. 643/A/1963 (wohl richtig Erkenntnis vom 9. September 1963, Slg. 6081/A) ausgesprochen habe, dal3 fur ein
Bauwerk, fiir welches die Baubewilligung erteilt wurde, aus feuerpolizeilichen Riicksichten kein Auftrag zur Anderung
erteilt werden konne, ist einerseits darauf hinzuweisen, daR der Verwaltungsgerichtshof dies ausdrtcklich nur fir den
Fall angenommen hat, wenn nicht die Voraussetzungen des § 68 Abs. 3 AVG vorliegen, andererseits darauf, da3 der
Verwaltungsgerichtshof dies zu einer landesbaurechtlichen Gesetzeslage ausgesprochen hat, in der es keine dem § 58a
06 Bauordnung entsprechende Bestimmung gegeben hat. Auf Fragen der Abgrenzung von baupolizeilichen und
feuerpolizeilichen Zustandigkeiten war im Beschwerdefall deshalb nicht einzugehen, weil auch dann - wenn bei einer
der Auflagen eine feuerpolizeiliche Angelegenheit vorliegt - dies keine Anderung der organisatorischen Zustandigkeiten
sowie der formellen und materiellen Bestimmungen zur Folge hatte. Diesem Vorbringen kommt daher keine
Bedeutung zu.

Die beschwerdefiihrende Gesellschaft tragt weiters vor, dall gemaR § 58a leg. cit. Bedingungen und Auflagen nur
vorgeschrieben werden kdnnen, wenn eine Gefahrdung flr das Leben oder die kdrperliche Sicherheit von Menschen
eintritt und soweit dies zur Beseitigung der Gefahrdung erforderlich ist. Es genlige daher nicht, wenn nur eine
Gefédhrdung drohe, sie misse bereits vorhanden sein. Die Bestimmung kénne nur dahin verstanden werden, daf}
MalRnahmen ergriffen werden dirfen, um eine eingetretene Gefahrdung zu beseitigen. Die belangte Behoérde halte
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nun unzuldssigerweise eine mogliche Gefdhrdung fur ausreichend. Entgegen dieser Auffassung der
beschwerdeflhrenden Gesellschaft ist der belangten Behdrde zuzustimmen, dal3 das Vorliegen einer Gefahrdung der
korperlichen Sicherheit und des Lebens von Menschen im Sinne von 8 58a 06 Bauordnung im vorliegenden Fall zu
bejahen ist, wenn man davon ausgehen kann - was auch die Beschwerdeflhrerin nicht bestreitet -, dal3 im Falle eines
Brandes - auch wenn dies ein unberechenbares Ereignis ist - im Hinblick auf die nicht vorhandenen
Brandschutzeinrichtungen in dem verfahrensgegenstandlichen Doppelhochhaus typischerweise und zwangslaufig mit
Gefahrdungen der kdrperlichen Sicherheit - sogar des Lebens - der Hausbewohner zu rechnen ist. Wenn feststeht, daf3
die Feuerwehr Hausbewohner ab dem 9. Stockwerk nicht direkt evakuieren kann und die Fluchtwege im Hinblick auf
die jeweils flr sechs Geschosse vorgesehenen Rauchabschnitte als nicht gesichert anzusehen sind, kann nicht davon
gesprochen werden, daB3 keine Gefdhrdung der kérperlichen Sicherheit bzw. des Lebens der Hausbewohner im Sinne
des § 58a 06 Bauordnung vorliege. Es hieBe den Schutzzweck des § 58a leg. cit. verkennen, wollte man im Hinblick auf
denvon § 23

06 Bauordnung gebotenen Brandschutz darauf abstellen, dal3 tatsachlich bereits ein Brand eingetreten ist. Auch das
Kriterium des & 58a 06 Bauordnung, dafd andere oder zusatzliche Auflagen oder Bedingungen nur vorgeschrieben
werden kénnen, soweit dies zur Beseitigung der Gefdhrdung erforderlich ist, andert an diesem Ergebnis nichts. Denn
im vorliegenden Fall wird durch die Einhaltung der von der belangten Behdérde nachtraglich vorgeschriebenen
Auflagen die im Brandfall bestehende Gefédhrdung der korperlichen Sicherheit und des Lebens der Hausbewohner
weitgehend beseitigt.

Wenn die beschwerdeflhrende Gesellschaft sich darauf beruft, dal3 die 88 52 bis 58 O¢ Bauverordnung sich nur auf
die Errichtung eines Hochhauses beziehen, nicht aber Eingriffe in bestehende bauliche Anlagen vorsehen, ist dem zu
erwidern, dalR § 58a 06 Bauordnung ausdricklich anordnet, daR das Bauvorhaben auch nach ordnungsgemaRer
Durchfihrung (unter Einhaltung des Baubewilligungsbescheides) den allgemeinen Erfordernissen des & 23 00
Bauordnung entsprechen muB. Zur Durchfiihrung des § 23 ist die 06 Bauverordnung, LGBI. Nr. 5/1985, ergangen, die
nach Aufhebung der gesetzlichen Grundlage dieser durch den Verfassungsgerichtshof (siehe das Erkenntnis vom 6.
Oktober 1988, G 240/87-7 betreffend § 24 Abs. 1 Satze 1 und 2 und Abs. 2 06 Bauordnung, LGBI. Nr. 35/1976 in der
Fassung des Landesgesetzes, LGBI. Nr. 82/1983) in Gesetzesrang gehoben wurde. Die 06 Bauverordnung fiihrt somit
die in 8 23 06 Bauordnung angefiihrten allgemeinen Erfordernisse u.a. in bezug auf den Brandschutz naher aus. Die
Heranziehung der 88 52 bis 58 06 Bauverordnung, um die sich aus § 23 06 Bauordnung ergebenden Anforderungen in
bezug auf den Brandschutz naher zu konkretisieren, muf daher als dem Gesetz entsprechend erachtet werden.

Wenn die beschwerdeflihrende Gesellschaft weiters meint, die belangte Behérde hatte berilcksichtigen missen, dal3
die auferlegten Auflagen erhebliche finanzielle Aufwendungen erfordern und zu einer Flut von Verfahren zwischen
Mietern und der beschwerdefiihrenden Gesellschaft fuhren werden, hat die belangte Behdrde nach Auffassung des
Verwaltungsgerichtshofes zutreffend festgestellt, daf? sich eine Bedachtnahme auf Aspekte der Finanzierung aus § 58a
06 Bauordnung nicht ergibt. Dal3 es Auflagen geben kdnnte, die den neuen sich aus § 23

06 Bauordnung in Verbindung mit der O6 Bauverordnung ergebenden Anforderungen entsprechen und einen
geringeren finanziellen Aufwand verursachen wirden und somit verhaltnismaRiger waren, wurde in der Beschwerde
nicht behauptet.

Sofern die beschwerdefiihrende Gesellschaft eine Verletzung des Grundrechtes auf Unverletzlichkeit des Eigentums
geltend macht, weil § 58a O Bauordnung in dieses Grundrecht mittels eines unbestimmten Gesetzesbegriffes
(namlich "Gefahrdung fur das Leben oder die koperliche Sicherheit von Menschen") eingreift, ist zum einen
festzustellen, dal3 der Verwaltungsgerichtshof die sich aus dieser Bestimmung ergebende Ermachtigung zu einer
Eigentumsbeschrankung als im Allgemeininteresse im Sinne von Art. 1 Abs. 2 1. ZP MRK gelegen ansieht (vgl. das
Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 16. Dezember 1983, VfSlg. 9911/1983). Zum anderen ist darauf
hinzuweisen, daR fur die Prifung einer allfélligen Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte
ausschlief3lich der Verfassungsgerichtshof (siehe Art. 133 Z. 1 B-VG) zustandig ist.

Die beschwerdefihrende Gesellschaft ist weiters der Auffassung, dafl} § 58a 06 Bauordnung keine Moglichkeit bietet,
Versaumnisse der Behorde bei Erteilung der Baubewilligung aufgrund dieser Bestimmung nachtraglich (hier nach 30
Jahren) sozusagen zu sanieren. Sie halt es daher fur erforderlich, dal3 die belangte Behdrde gepriift hatte, ob bei
Erteilung der Baubewilligung im Jahr 1958 die nunmehr vorgeschriebenen Auflagen schon vorgeschrieben und erfllt



hatten werden kénnen. Bejahendenfalls hatte sich daraus ergeben, daR die Nichtvorschreibung dieser ein Versaumnis
der Behdrde darstelle, das im Rahmen des § 58a 06 Bauordnung nicht mehr bertcksichtigt werden kénne. Es kann der
von der beschwerdefiihrenden Gesellschaft vertretenen Auslegung des § 58a O6 Bauordnung nicht gefolgt werden. §
58a leg. cit. sieht die Mdoglichkeit der Durchbrechung der materiellen Rechtskraft eines Bescheides ohne
Differenzierung fur alle Falle vor, in denen sich nach Erteilung der Baubewilligung ergibt, dal trotz Einhaltung der im
Baubewilligungsbescheid und im Benutzungsbewilligungsbescheid vorgeschriebenen Auflagen und Bedingungen den
Anforderungen des § 23 06 Bauordnung nicht entsprochen wird. Der Wortlaut dieser Bestimmung erfalst somit auch
jene Falle, in denen die Behdrde schon im Zeitpunkt der Erlassung des urspringlichen Bewilligungsbescheides
weitergehende Auflagen hatte erteilen kdnnen. Wie auch bei § 79 Gewerbeordnung (siehe die hg. Erkenntnisse vom
24, Juni 1986, ZI. 86/04/0033, und vom 29. September 1976, ZI. 2180/74) kommt es nach dem Wortlaut von § 58a 06
Bauordnung nicht darauf an, worauf es zurickzufhren ist, dalR nach der Baubewilligung den im § 23 leg. cit.
angefuhrten Anforderungen nicht hinreichend entsprochen ist, welche Umstande also eine Situation eintreten lassen,
die die Vorschreibung zusatzlicher oder anderer Auflagen nach Erteilung der Baubewilligung im Sinne dieser
Gesetzesstelle erforderlich macht. Im Ubrigen waren die strengeren Anforderungen aus Brandschutzinteressen im
vorliegenden Fall aus einer gednderten Rechtslage (namlich den seit 1985 geltenden Bestimmungen der 06
Bauverordnung) abzuleiten, die im Zeitpunkt der Entscheidung Uber die zuséatzlichen Auflagen von der belangten
Behdrde anzuwenden war (vgl. das hg. Erkenntnis vom 3. Juli 1973, ZI. 15/72).

Der in dem angefochtenen Bescheid verhangten Auflage unter Punkt 4, daR die "Abwurféffnungen der Mullrdume im
Deckenbereich im Kellergeschol3 brandbestandig zu verschlieRBen sind", halt die beschwerdefihrende Gesellschaft
entgegen, dafd in den Mullraum ein Abwurfschacht miindet, der in den jeweiligen Geschossen jedoch verschlossen sei.
Der Abwurfschacht sei daher funktionslos. Weder die belangte Behérde noch der Stadtsenat der Landeshauptstadt
Linz seien darauf eingegangen. In diesem Zusammenhang sei der angefochtene Bescheid erganzungsbedurftig. Auch
in dem dem Bescheid zugrundeliegenden Gutachten vom 5. Februar 1990, wird davon ausgegangen, dal in den
Mullraum ein Abwurfschacht mindet, der in den jeweiligen Geschossen verschlossen ist. Im Gutachten vom 16. Mai
1990 wird dazu ausgefuhrt, daR gemall § 53 Abs. 6 OO0 Bauverordnung Decken brandbestandig sein und
unvermeidbare Deckendurchbriiche brandbestandig verschlossen werden mussen. Da der Abwurfschacht fir den Mull
nicht mehr genutzt wurde, wurde die brandbestdndige Abmauerung des Deckendurchbruches des Abwurfschachtes
im Kellergeschol3 verlangt. Der beschwerdefiihrenden Gesellschaft ist in diesem Zusammenhang entgegenzuhalten,
daB der Umstand, dal? ein Abwurfschacht in den jeweiligen Geschossen verschlossen ist, die Anordnung im Sinne von §
53 Abs. 6 O6 Bauverordnung, den Deckendurchbruch des Schachtes in den Keller zum Schutz vor einem Brand
brandbestandig abzumauern, nicht unzuldssig macht. Es ist daher nicht ersichtlich, dal? der Sachverhalt in diesem
Zusammenhang erganzungsbedurftig ist.

Sofern die Beschwerdefiihrerin gegen die Auflage in Punkt 8 des angefochtenen Bescheides Bedenken dahin erhebt,
daB die vorhandene Brandschutzordnung jeweils entsprechend dem neuesten Stand der Technik zu korrigieren ist, ist
festzustellen, daf3 diese Auflage dahin zu verstehen ist, dal3 die bestehende Brandschutzordnung entsprechend dem
im Zeitpunkt der Entscheidung des Stadtsenates der Landeshauptstadt Linz bestehenden Stand der Technik
anzupassen ist. Im Lichte der Anordnung des § 23 00 Bauordnung ("nach den Erfahrungen der technischen
Wissenschaften") und des § 57 Abs. 2

06 Bauverordnung bestehen gegen diese Auflage keine Bedenken.

Auch der Einwand gegen die Auflage, da3 der Brandschutzplan entsprechend den neuen brandschutztechnischen
Einrichtungen zu erganzen sei, da nach Auffassung der Beschwerdeflhrerin nicht vorhersehbar sei, ob die Auflage
tatsachlich von der BeschwerdefUhrerin auszufihren ist, kommt keine Berechtigung zu, da sich daraus in keiner Weise
ergibt, inwiefern eine Ergdnzungsbedurftigkeit dieses Teiles des Bescheides vorliegt.

Sofern die beschwerdefiihrende Gesellschaft meint, es hatte ein neuerlicher Ortsaugenschein im Beisein der Mieter
durchgefiihrt werden mussen, bei dem u.a. den Mietern die MaBnahmen verstandlich gemacht hatten werden sollen
und bei dem die Behdrde zu neuen Erkenntnissen gekommen wadre, wodurch ein erheblicher Teil der
vorgeschriebenen Umbauten entbehrlich gewesen ware, genligt es darauf hinzuweisen, dall die Beschwerdefuhrerin
in keiner Weise naher begriindet, warum die Behdrde zu neuen Erkenntnissen und zu welchen neuen Erkenntnissen
sie hatte kommen sollen. Fir den Verwaltungsgerichtshof ist daher nicht ersichtlich, dal die Behodrde bei
Durchflihrung eines weiteren Ortsaugenscheines zu einem anderen Ergebnis im Sinne von 8 42 Abs. 2 Z. 3 lit. c VWGG



gekommen wadre, sodal3 diesen Bedenken im Rahmen der Prufungsbefugnis des Verwaltungsgerichtshofes schon

deshalb keine Berechtigung zukommt.

Die von der belangten Behérde angeordneten zusatzlichen Auflagen erweisen sich somit als in Ubereinstimmung mit §

58a 06 Bauordnung. Die vorliegende Beschwerde war daher gemaR 8 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen.
Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 8§ 47 ff in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr. 104/1991.
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