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Im Namen der Republik!
Erkenntnis

Das Landesverwaltungsgericht Vorarlberg hat durch sein Mitglied Dr. Herzog (iber die Beschwerde des S O, H,
vertreten durch Rechtsanwalt Mag. German Bertsch, Feldkirch, gegen das Straferkenntnis der Bezirkshauptmannschaft
D vom 17.09.2019 betreffend Ubertretungen des Baugesetzes und der Feuerpolizeiordnung, zu Recht erkannt:

Gemal? § 50 Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz (VwGVG) wird der Beschwerde insoweit Folge gegeben, als

- die zu Spruchpunkt 1. verhangte Geldstrafe auf 1.500 Euro und die fur den Fall ihrer Uneinbringlichkeit festgesetzte
Ersatzfreiheitsstrafe auf 18 Stunden herabgesetzt werden.

Im Ubrigen wird dieser Spruchpunkt mit der MaRgabe bestitigt, dass die Tatumschreibung wie folgt eingeschrankt
wird: ,Sie haben im Zeitraum 16.07.2019 bis 30.08.2019 die Verwendung des Gebadudes in H, K-StraRe, auf dem GST-NR
XXX, KG H, wesentlich geandert, indem mehrere Raumlichkeiten im ErdgeschoR fur Wohnzwecke verwendet wurden,
obwohl das Erdgeschol3 zum Teil nur als Werkstatt und zum anderen Teil nur als Stadel bewilligt ist.”

Weiters hat es im Zitat der Ubertretungsnorm statt ,§ 18 Abs. 1 lit. a Baugesetz” zu lauten,§ 18 Abs 1 lit b Baugesetz*,
- Spruchpunkt 2. aufgehoben wird und das Strafverfahren diesbeziglich eingestellt wird;

- die zu Spruchpunkt 3. verhangte Geldstrafe auf 1.000 Euro und die fur den Fall ihrer Uneinbringlichkeit festgesetzte
Ersatzfreiheitsstrafe auf 12 Stunden herabgesetzt werden.

Im Ubrigen wird dieser Spruchpunkt mit der MaRgabe bestatigt, dass der Einleitungssatz der Tatumschreibung wie
folgt zu lauten hat: ,Sie haben den Bescheid des Burgermeisters der Stadt H vom 29.03.2018 dadurch nicht befolgt,
dass Sie die folgenden, im Spruchpunkt Il. des Bescheides aufgetragenen MalRnahmen nicht ausgefiihrt haben:”

Weiters hat in der Aufzédhlung der MaBnahmen der Punkt 2. zu entfallen.

Das Zitat der Ubertretungsnorm ist wie folgt zu erginzen:,iVm Spruchpunkt II. des Bescheides des Biirgermeisters der
Stadt H vom 29.03.2018"
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Im Ubrigen wird der Beschwerde gegen Spruchpunkt 4. keine Folge gegeben und dieser Spruchpunkt mit der MaRgabe
bestatigt, dass der Einleitungssatz der Tatumschreibung wie folgt zu lauten hat: ,Sie haben den Bescheid des
Burgermeisters der Stadt H vom 29.03.2018 dadurch nicht befolgt, dass Sie die folgenden, im Spruchpunkt I. des
Bescheides aufgetragenen MaRnahmen nicht ausgefthrt haben:”

Weiters hat die Ubertretungsnorm wie folgt zu lauten:,§ 58 Abs 1 lit b iVm § 9 Abs 2 Feuerpolizeiordnung iVm
Spruchpunkt I. des Bescheides des Birgermeisters der Stadt H vom 29.03.2018".

Der gemal3 8 64 Abs 1 und 2 Verwaltungsstrafgesetz (VStG) iVm§ 38 VWGVG zu leistende Beitrag zu den Kosten des
behordlichen Verfahrens betragt nunmehr 270 Euro.

Gemal’ 8 52 Abs 1 und 2 VwGVG hat der Beschwerdeflhrer einen Beitrag zu den Kosten des Beschwerdeverfahrens in
Hohe von 20 % der Uber ihn zu Spruchpunkt 4. verhangten Geldstrafe zu bezahlen. Daher ergibt sich ein Kostenbeitrag
von 40 Euro. Dieser Betrag ist zusammen mit den Geldstrafen und dem Beitrag zu den Kosten des behérdlichen

Verfahrens an die Bezirkshauptmannschaft D zu entrichten.

Gegen dieses Erkenntnis ist gemaB 8§ 25a Verwaltungsgerichtshofgesetz 1985 (VwGG) eine Revision an den

Verwaltungsgerichtshof unzulassig.

Begrindung

1. Straferkenntnis:

Im angefochtenen Straferkenntnis wurde dem Beschuldigten Folgendes zur Last gelegt:
.1. Datum/Zeit: 16.07.2019 - 30.08.2019

Ort: H, K-StraBBe, Gst.-Nr. XXX, KG Y

Bei einer Uberpriifung am 16.07.2019 auf der in Ihrem Eigentum befindlichen Liegenschaft Gst.-Nr. XXX, KG Y, mit dem
darauf befindlichen Gebaude K-Stral3e, wurde festgestellt, dass Sie ein nach 8§ 18 Baugesetz bewilligungspflichtiges
Bauvorhaben (wesentliche Anderung eines Gebiudes) ohne Baubewilligung ausgefiihrt haben, obwohl es sich dabei
nicht um ein kleines Gebaude handelt, welches nach 8 19 lit. a bis c nur anzeigepflichtig ist. Es wurden erhebliche
Umbauarbeiten im 1. Obergeschoss sowie im Dachgeschoss durchgefuhrt. Weiters wird das Erdgeschoss fur
Wohnzwecke genutzt, obwohl das Erdgeschoss als Werkstatt (Betriebseinheit) bewilligt ist. (Beispielsweise wurden am
30.08.2019 insgesamt sieben Personen im Erdgeschoss schlafend in den Zimmern festgestellt.

2. Datum/Zeit: 16.07.2019
Ort: H, K-Stral3e, Gst.-Nr. XXX, KGY

Sie haben als Bauherr entgegen der behdrdlich verfugten Anordnung der Einstellung der Bauarbeiten am Objekt K-
Stral3e, die Arbeiten fortgesetzt/fortfihren lassen, indem die Bauarbeiten zum Zeitpunkt der Kontrolle am 16.07.2019
fortgefihrt worden waren.

Die Baueinstellung wurde mit Bescheid der Stadt H vom 29.03.2018, Aktenzahl: XXX/2018, Spruchpunkt I, verflgt.
3. Datum/Zeit: 16.07.2019
Ort: H, K-StralRe, Gst.-Nr. XXX, KG Y

Sie haben als Bauherr entgegen der behordlich verfugten Anordnung am Objekt K-StraRBe die aufgetragenen
Behebungen der baupolizeilichen Mangel nicht durchgefuhrt, obwohl lhnen diese mit Bescheid der Stadt H vom
29.03.2019, Aktenzahl: XXX/2018, Spruchpunkt Il., wie folgt aufgetragen wurden:

1. Alle im Gebaude befindlichen Rauchrohréffnungen, an welche keine Feuerungsanlagen angeschlossen sind, sind
unverziglich entsprechend zu verschliel3en.

2. Aufenthaltsrdume und Bader missen derart beheizbar sind, dass eine fir den Verwendungszweck ausreichende
Raumtemperatur erreicht werden kann. Der Sanitarraum im Erdgeschoss im norddstlichen Gebaudeteil (friherer
Stadel) ist deshalb fur eine derartige Nutzung nicht geeignet. Die Wohnung darf deshalb bis zur Herstellung eines
ordnungsgemalien Zustandes - und unter Voraussetzung einer entsprechenden baurechtlichen Genehmigung - nicht
far Wohnzwecke genutzt werden.
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3. FuBbdden und Wande von Sanitarraumen (Toiletten, Bader und sonstige Nassraume) mussen entsprechend den
hygienischen Erfordernissen leicht zu reinigen sein. Das Badezimmer im Erdgeschoss auf stdwestlicher Seite, bei
welchem bereits vereinzelt Schimmelbefall festgestellt wurde, ist zu reinigen und - wenn nétig - entsprechend zu
adaptieren.

4. Aufenthaltsrdume und Sanitdrrdume muissen durch unmittelbar ins Freie fihrende Fenster, Turen und
dergleichen ausreichend gelliftet werden kénnen. Davon kann ganz oder teilweise abgesehen werden, wenn eine
mechanische Luftung vorhanden ist, die eine fur den Verwendungszweck ausreichende Luftwechselrate zuldsst. Das

Badezimmer im Dachgeschoss ist noch zumindest mit einer entsprechenden mechanischen Liftung auszustatten.
4. Datum/Zeit: 16.07.2019
Ort: H, K-StralBe, Gst.-Nr. XXX, KG Y

Sie haben als Eigentimer des Objektes K-StralRe die lhnen mit Bescheid vom 29.03.2019, Aktenzahl: XXX/2018,
Spruchpunkt |, aufgetragene Anordnung zur Behebungen der folgenden feuerpolizeilichen Mangel nicht durchgefihrt:

1. Der Behorde ist ein Nachweis von einem befugten Unternehmer vorzulegen, welcher bestatigt, dass die
Ausfiihrung des Lagerbehélters der Oltankverordnung, LGBI. 51/2009 i.d.g.F., entspricht.

2. Die Rauchfange welche sich im Gebaude befinden, durfen - aufgrund der Undichtheit des Kamins - nicht wieder
verwendet werden. Vor einer neuerlichen Inbetriebnahme ist jedenfalls ein Kaminbefund beim zustandigen

Rauchfangkehrer einzuholen.

3. Fluchtwege und Notausgange mussen lichte Durchgangsbreite von mindestens 1,20 m aufweisen. Die Zimmer im
nordostlichen Bereich des Dachgeschosses dirfen deshalb bis zur Herstellung eines ordnungsgemafen Zustandes -
und unter Voraussetzung einer entsprechenden baurechtlichen Genehmigung - nicht fir Wohnzwecke genutzt

werden.

4.  Die Mangel an den elektrischen Haus- und Betriebseinrichtungen sind umgehend von einem befugten Fachmann
beheben zu lassen. Eine Bestatigung Uber die normgemal3e Ausfihrung der Arbeiten ist der Behdrde anschlieRend

vorzulegen.

Sie haben dadurch folgende Rechtsvorschrift(en) verletzt:

1. 855 Abs.1lit.aiVm. 8 18 Abs.1 lit.a Baugesetz

2. 855Abs.1lit.iiVm. 8 39 Abs.1 Baugesetz

3. §55Abs.1litjiVm. 8 39 Abs. 3 Baugesetz

4. 858 Abs.1 lit. b iVm 8 9 Abs. 1 Feuerpolizeiordnung

Wegen dieser Verwaltungsibertretung(en) wird (werden) tGber Sie folgende Strafe(n) verhangt:
Geldstrafe von falls diese uneinbringlich ist,  Freiheitsstrafe von GemaRd

Ersatzfreiheitsstrafe von

1. €3.000,00 1 Tage(n) 11 Stunde(n) 0 Minute(n) § 55 Abs. 2 Baugesetz
2. €3.000,00 1 Tage(n) 11 Stunde(n) 0 Minute(n) § 55 Abs. 2 Baugesetz
3. €3.000,00 1 Tage(n) 11 Stunde(n) 0 Minute(n) § 55 Abs. 2 Baugesetz

4. €200,00 1 Tage(n) 9 Stunde(n) 0 Minute(n) § 58 Abs. 2 Feuerpoli-

zeiordnung
Weitere Verfigungen (zB Verfallsausspruch, Anrechnung von Vorhaft):
Ferner haben Sie gemaR § 64 des Verwaltungsstrafgesetzes 1991 - VStG zu zahlen:

€ 920,00 als Beitrag zu den Kosten des Strafverfahrens, das sind 10% der Strafe, jedoch mindestens € 10,00 fir jedes
Delikt (je ein Tag Freiheitsstrafe wird gleich € 100,00 angerechnet).

Der zu zahlende Gesamtbetrag (Strafe/Kosten/Barauslagen) betragt daher

€10.120,00"



2. Beschwerde:

Gegen dieses Straferkenntnis hat der Beschuldigte rechtzeitig Beschwerde erhoben. In dieser bringt er im
Wesentlichen vor, dass hinsichtlich aller Fakten Tatzeit und Tatzeitraum nicht gesetzmal3ig konkretisiert seien. So seien
beispielsweise am 16.07.2019 keine verbotenen Bauarbeiten durchgefihrt bzw fortgefUhrt worden. Es wirden ihm
Verwaltungsubertretungen vorgeworfen, die er am 16.07.2019 auf die vorgeworfene Art und Weise nicht begangen
habe, weshalb jedenfalls Tatzeit und Tatzeitraum nicht gesetzmaRig konkretisiert seien und diesbeziglich

Verfolgungsverjahrung eingewendet werde.

Zum Faktum 1 werde zu prufen sein, ob es sich um ein anzeigepflichtiges Bauvorhaben handle. Umfangreiche bzw
erhebliche Umbauarbeiten seien jedenfalls nicht durchgefihrt worden. Auch werde das Erdgeschoss nicht fur

Wohnzwecke genutzt.

Zum Faktum 2 sei bereits ausgefuhrt worden, dass Tatzeit und Tatzeitraum nicht stimmen wirden und nicht

gesetzmalig ausgefuhrt seien.

Was Faktum 3 betreffe, wirden baupolizeiliche Mangel, die noch nicht durchgeflhrt worden seien, jedenfalls noch
durchgefiihrt. Sollten tatsachlich aufgetragene Behebungen von baupolizeilichen Mangeln nicht durchgefiihrt worden
sein, so habe es ihm diesbeziiglich an Zeit dafur gefehlt. Im Ubrigen seien die weiteren Vorwiirfe zum Faktum 3 und 4
nicht nachvollziehbar. Zu den einzelnen Fakten und Vorwirfen werde er in der mandlichen Verhandlung konkret

Stellung beziehen.

Die ausgesprochenen Strafen seien weit GUberhoht. Er sei nicht in der Lage, eine Gesamtgeldstrafe von 9.200 Euro zu

bezahlen. Sollte es bei den Schuldspriichen bleiben, seien die einzelnen Geldstrafen schuld- und tatangemessen

herabzusetzen.
3. Zu Spruchpunkt 1.:
3.1. Die Tatumschreibung enthalt nach dem insoweit eindeutigen Wortlaut zwei Tatvorwdurfe. In ihrem ersten Teil

enthalt sie den Vorwurf einer wesentlichen Anderung des Gebaudes (im 1. OG und DG) ohne Baubewilligung, in ihrem
zweiten Teil den Vorwurf einer wesentlichen Anderung der Verwendung des Geb&udes (im EG) ohne Baubewilligung. Es
geht somit um den Deliktstatbestand des 8 55 Abs 1 lit a iVm § 18 Abs 1 lit a Baugesetz und den Deliktstatbestand des
8 55 Abs 1 lit @ iVm § 18 Abs 1 lit b Baugesetz. Lagen beide Tatbestande vor, ware fur diese nicht - wie im
Straferkenntnis - eine einheitliche Strafe, sondern jeweils eine eigene Strafe zu verhangen.

3.2. Zum Tatvorwurf der wesentlichen Anderung des Gebdudes ohne Baubewilligung:

In der Tatumschreibung wird dieser Tatvorwurf lediglich dahingehend naher ausgefihrt, dass ,erhebliche
Umbauarbeiten” im 1. ObergeschoRR sowie im DachgeschoRR durchgefuhrt wurden. Welche Umbauarbeiten der

Beschuldigte konkret durchgefiihrt hat, wird nicht ausgefihrt.

Der Beschuldigte hat in der mundlichen Verhandlung angegeben, dass er zunachst den gesamten Abfall aus dem Haus
entfernt (180 Fuhren mit einem kleineren Anhdnger) und dann mit dem Innenausbau angefangen habe. Im
Dachgeschol3 habe er drei kleinere Wohneinheiten und im 1. Obergeschol3 eine Wohnung eingerichtet. Hierfur habe er
Zwischenwande (Rigips-Wande) aufgestellt. Die tragende Wand sei stehen geblieben. Er habe die Wohnungen auch mit
Bad und WC ausgestattet.

Ing. R'S vom Amt der Stadt H fihrte am 15.07.2019 im Haus eine unangekiindigte baupolizeiliche Uberprifung durch
und sagte dazu als Zeugin aus, dass damals Umbauarbeiten stattgefunden hatten, die fur sich betrachtet noch nicht
baubewilligungspflichtig gewesen seien. Sie habe den Austausch von Bdden und Fenstern und den Einbau von
Wanden und Sanitareinrichtungen festgestellt. In weiterer Folge sei sie bis zum Lokalaugenschein vom 05.11.2019
nicht mehr im Haus gewesen.

M M von der Stadtpolizei H nahm an der Uberpriifung vom 15.07.2019 teil und fuhrte auch am 30.08.2019 einen
Lokalaugenschein im Haus durch. Er legte sein Augenmerk auf die meldegesetzliche Uberpriifung. Als Zeuge befragt
gab er hinsichtlich festgestellter Bauarbeiten an, dass er am 15.07.2019 Umbauarbeiten im 1. Obergeschol3 und im
Stallgebdude festgestellt habe. Es seien Rigipswande aufgestellt und Fliesenarbeiten durchgefihrt worden. Am
30.08.2019 habe er festgestellt, dass im Haus inklusive dem Stallteil Wohnungen und Zimmer eingerichtet worden
seien, die teilweise fertiggestellt gewesen seien.



Aus § 18 Abs 1 lit a Baugesetz (BauG) ergibt sich, dass nicht jede Anderung von Geb&uden einer Baubewilligung bedarf,
sondern nur die wesentliche Anderung von Gebduden.

GemaR § 2 Abs 1 lit o BauG ist eine wesentliche Anderung eines Bauwerkes oder einer sonstigen Anlage: ein Zu- oder
ein Umbau; eine Anderung, durch die die duRere Erscheinung des Bauwerkes oder der sonstigen Anlage erheblich
gedndert wird; eine Anderung, durch die die Sicherheit oder die Gesundheit von Menschen oder die
Verkehrssicherheit gefdhrdet, die Nachbarn belastigt oder die Einhaltung der Abstandsflachen oder Mindestabstande

beeinflusst werden kénnen.

Nach dem Motivenbericht zu § 18 Abs 1 lit a BauG(vgl Blg 45/2001, LT 27. GP) ergibt sich aus8 2 Abs 1 lit o BauG, wann
eine Anderung eines Gebaudes als ,wesentlich” anzusehen ist. Laut Motivenbericht ist die Versetzung nicht tragender
Innenwiande nicht als wesentliche Anderung anzusehen und sind auch Anderungen, durch die die duRere Erscheinung

der Anlage nicht ,erheblich” geandert wird (zB Austausch von in der Art gleichen Fenstern), nicht bewilligungspflichtig.

Nach den Zeugenaussagen und den Angaben des Beschuldigten in der mundlichen Verhandlung l3sst sich nicht
feststellen, dass der Beschuldigte im vorgeworfenen Tatzeitraum vom 16.07.2019 bis 30.08.2019 UmbaumaRnahmen
durchgefiihrt hat, die als wesentliche Anderung des Geb&udes und damit als bewilligungspflichtig zu qualifizieren sind.
Dass der Beschuldigte in diesem Zeitraum etwas anders gemacht hatte, als sich in der mundlichen Verhandlung
ergeben hat, ergibt sich auch nicht aus dem Strafakt. Dem angefochtenen Straferkenntnis ist auch nicht zu
entnehmen, aus welchem anderen Grund die Bezirkshauptmannschaft eine Bewilligungspflicht der Bauarbeiten

angenommen hat.

Somit war der Beschwerde, soweit sie den Tatvorwurf der wesentlichen Anderung des Gebaudes ohne Baubewilligung

betrifft, Folge zu geben und dieser Tatvorwurf aus dem Spruchpunkt 1. zu streichen.
3.3. Zum Tatvorwurf der wesentlichen Anderung der Verwendung des Gebaudes ohne Baubewilligung:

Folgender Sachverhalt steht nach Durchfihrung einer mindlichen Verhandlung fest: Beim Haus K-Stral3e in H ist vom
Baukonsens hinsichtlich des Erdgeschol3es derzeit nur die Einrichtung einer Werkstatt (in einer Haushalfte) und eines
Stadels (in der anderen Haushalfte) umfasst. Der Beschuldigte ist seit 24.05.2019 Eigentiimer des Hauses und hat im
Tatzeitraum vom 16.07.2019 bis 30.08.2019 das Erdgeschol? einer Verwendung fur Wohnzwecke zugefuhrt, indem er
Raumlichkeiten im Erdgeschof als Wohnungen vermietet hat.

Dieser Sachverhalt wird aufgrund der Aktenlage und der glaubwdirdigen Aussagen der Zeugen Ing. R S und M M sowie
der Angaben des Beschuldigten in der muindlichen Verhandlung als erwiesen angenommen. Die Zeugin Ing. S hat
ausgesagt, dass sie bei der baupolizeilichen Uberpriifung am 15.07.2019 festgestellt habe, dass das ErdgeschoR,
welches eigentlich eine Geschéftseinheit wére, bewohnt sei. Der Zeuge M hat erklért, dass er bei der Uberpriifung am
15.07.2019 festgestellt habe, dass die drei Zimmer im Erdgescho3 bewohnt gewesen seien. Sie hatten damals in
diesen drei Rdumen acht R angetroffen, die dort gewohnt hatten. Beim Lokalaugenschein vom 30.08.2019 seien im
Haus insgesamt 13 Personen angetroffen worden und habe auch im ErdgeschoR des Stallteiles stral3enseitig ein
Ehepaar gewohnt. Der Beschuldigte selbst hat in Bezug auf die Nutzung des ErdgescholRes erklart, dass er dort drei
Zimmer vermietet habe, ein Zimmer seit 07.06.2019, das zweite Zimmer seit 02.07.2019 und das dritte Zimmer seit
16.09.2019.

GemaR § 18 Abs 1 lit b BauG bedarf die wesentliche Anderung der Verwendung von Gebiuden einer Baubewilligung;
ausgenommen ist die Verwendung fir den Betrieb eines Gastgartens, die nach § 19 lit d nur anzeigepflichtig ist.

GemaRS§ 2 Abs 1 lit p BauG ist eine wesentliche Anderung der Verwendung eines Gebdudes eine
Verwendungsanderung, die auf die Zuladssigkeit des Gebdudes nach den bau- oder raumplanungsrechtlichen
Vorschriften von Einfluss sein kann.

Gemd&R § 55 Abs 1 lit a BauG begeht eine Ubertretung, wer Bauvorhaben nach § 18 ohne Baubewilligung oder
Bauvorhaben nach § 19 ohne Berechtigung (§ 34) ausfiihrt; dazu z3hlt auch die wesentliche Anderung der Verwendung
eines Geb&udes ohne Baubewilligung. Nach dem Abs 2 dieses Paragrafen sind Ubertretungen dieser Art von der
Bezirkshauptmannschaft mit einer Geldstrafe bis zu 28.000 Euro zu bestrafen.

Es ist nicht zweifelhaft, dass sich mit der Verwendung von Raumlichkeiten als Wohnungen, die nach dem Baukonsens
als Werkstatt bzw als Stadel bewilligt sind, andere bautechnische Anforderungen, insbesondere hinsichtlich der
Sicherheit (vor allem des Brandschutzes), der Sanitareinrichtungen, der Belliftung und Beheizung, der
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Feuchtigkeitsisolierung und der Abwasser ergeben kdnnen. Somit handelt es sich bei einer solchen
Verwendungsanderung um eine im Sinne des § 2 Abs 1 lit p BauG wesentliche, die der Baubewilligung bedarf.

Da der Beschuldigte im vorgeworfenen Tatzeitraum vom 16.07.2019 bis 30.08.2019 Raumlichkeiten im ErdgeschoR als
Wohnungen vermietet hat, die nur als Werkstatt oder Stadel baubehordlich bewilligt sind, hat er tatbestandsmafig
gegen die oben angeflhrten Gesetzesbestimmungen verstolRen. Somit war Spruchpunkt 1. insoweit zu bestatigen.

4. Zu Spruchpunkt 2.:

GemaR § 44a Z 1 VStG hat der Spruch des Straferkenntnisses, wenn er nicht auf Einstellung lautet, die als erwiesen
angenommene Tat zu enthalten.

Nach standiger Judikatur hat die Umschreibung der Tat so prazise zu sein, dass der Beschuldigte seine
Verteidigungsrechte wahren kann und er nicht der Gefahr einer Doppelbestrafung ausgesetzt ist; sie darf keinen
Zweifel daran bestehen lassen, wofiir der Tater bestraft worden ist. Ungenauigkeiten bei der Konkretisierung der Tat
haben nur dann keinen Einfluss auf die RechtmaRigkeit des Strafbescheides, wenn dadurch keine Beeintrachtigung der
Verteidigungsrechte des Beschuldigten und keine Gefahr der Doppelbestrafung bewirkt wird (vgl zB VwGH 20.11.2018,
Ra 2017/02/0242).

Im Bescheid des Blrgermeisters der Stadt H vom 29.03.2018 sind auf den Seiten 1 und 2 (Sachverhalt) jene
Baumalinahmen in den einzelnen Gebaudeteilen und Geschol3en des Hauses K-StraRe in H beschrieben, welche die
Baubehorde beanstandet. Im Spruchpunkt Il. des Bescheides wurde gemal3 § 39 Abs 1 BauG auf Grundlage des
festgestellten Sachverhaltes die Einstellung der ,beanstandeten Bauausfuhrungen” verfiigt.

Der gegenstandliche Tatvorwurf betreffend die Verletzung des§ 55 Abs 1 lit i BauG iVm mit Spruchpunkt II. des
Bescheides vom 29.03.2018 entspricht den Konkretisierungsanforderungen des§ 44a Z 1 VStG nicht. Mit der
Formulierung ,Sie haben als Bauherr entgegen der behordlich verfigten Anordnung der Einstellung der Bauarbeiten
am Objekt K-StralRe die Arbeiten fortgesetzt/fortfihren lassen” in der Tatumschreibung wird nicht im Einzelnen
ausgefuhrt, welche der Baueinstellung zuwiderlaufende BaumalBnahme(n) konkret fortgesetzt wurde(n). Damit ist der
Beschuldigte nicht in der Lage, sich im Rechtsmittelverfahren sowohl mit auf den konkreten Tatvorwurf bezogenen
rechtlichen Argumenten als auch mit Beweisanboten zur Wehr zu setzen, und er ist auch nicht davor geschitzt, wegen

desselben Vorwurfes nochmals zur Verantwortung gezogen zu werden.

Eine Konkretisierung der Tatumschreibung durch das Verwaltungsgericht ware nur dann zuldssig, wenn dadurch kein
anderer als der urspringlich der Bestrafung zugrunde gelegte Sachverhalt herangezogen wurde. Angesichts des
gegenstandlichen, hinsichtlich der fortgesetzten BaumalRnahme(n) in keiner Weise konkretisierten Tatvorwurfes ware
dies aber nicht gewahrleistet.

Somit war dieser Spruchpunkt aufzuheben und das Strafverfahren diesbezuglich einzustellen.
5. Zu den Spruchpunkten 3. und 4.:
5.1. Folgender Sachverhalt steht nach Durchfuhrung einer mindlichen Verhandlung fest:

Mit Bescheid des Burgermeisters der Stadt H vom 29.03.2018 wurden M T als Eigentimer des Hauses K-StraRe in H im
Spruchpunkt I. gemal3 &8 9 Abs 2 Feuerpolizeiordnung und im Spruchpunkt Il. gemaR 8 39 Abs 3 Baugesetz mehrere,
naher ausgefihrte MaBnahmen zur Mangelbehebung und Gefahrenabwehr vorgeschrieben. Die Ausfuhrungsfrist
wurde im Bescheid mit spatestens 30.04.2018 festgelegt.

M T hat in weiterer Folge die vorgeschriebenen MalRnahmen nicht ausgefuhrt und das Haus mit Kaufvertrag vom
24.05.2019 an den Beschuldigten verkauft. Der Beschuldigte ist seit 24.05.2019 grundbucherlicher Eigentimer des
Hauses.

Bei der bau- und feuerpolizeilichen Uberprifung am 16.07.2019 stellte die Baubehérde fest, dass die
vorgeschriebenen MaBnahmen noch nicht ausgefthrt waren.

5.2. Dieser Sachverhalt ergibt sich aus der Aktenlage und dem offentlichen Grundbuch. Der Beschuldigte hat
weder in der Beschwerde noch in der mindlichen Verhandlung konkret behauptet, dass er bereits am 16.07.2019
entsprechend dem bau- und feuerpolizeilichen Auftrag die Mangel behoben bzw die Gefahren beseitigt hatte.
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Vielmehr hat er in der mindlichen Verhandlung erklart, die Mangel im Zuge des geplanten Umbaus des ganzen Hauses
beseitigen zu wollen, wofiir demnachst ein Umbauantrag eingebracht werde.

5.3. Gemal 8 39 Abs 3 BauG hat die Behorde, wenn Interessen der Sicherheit, der Gesundheit von Menschen
oder des Schutzes vor Schaden an Nachbarbauwerken es erfordern, dem Bauherrn oder den Bauausflihrenden mit
Bescheid die zur Abwehr der Gefahren notwendigen MaBnahmen aufzutragen.

Gemal’ 8§ 52 BauG kommt allen Entscheidungen nach diesem Gesetz - ausgenommen jenen nach 8 55 - insofern eine
dingliche Wirkung zu, als daraus erwachsene Rechte auch vom Rechtsnachfolger geltend gemacht werden kénnen und
daraus erwachsene Pflichten auch vom Rechtsnachfolger zu erflllen sind.

Gema&R § 55 Abs 1 lit j BauG begeht eine Ubertretung, wer Verfigungen oder Auftrége (ua) nach § 39 Abs 3 nicht
befolgt. Nach dem Abs 2 dieses Paragrafen sind Ubertretungen dieser Art von der Bezirkshauptmannschaft mit einer
Geldstrafe bis zu 28.000 Euro zu bestrafen.

54. Gemall 8 9 Abs 2 Feuerpolizeiordnung (FPO) hat der Burgermeister den Eigentimer oder
Verflgungsberechtigten mit schriftlichem Bescheid anzuweisen, die feuerpolizeilichen Mangel im Sinne des 8 6 Abs 2
oder des 8 7 Abs 2 und 7 binnen einer zu bestimmenden angemessenen Frist zu beheben oder beheben zu lassen.
Mangel, die baurechtlichen Bestimmungen widersprechen, sind nach diesen zu beheben.

Gemal 8 58 Abs 1 lit b FPO begeht eine Verwaltungsubertretung, wer einer Anordnung (ua) nach 8 9 Abs 2 erster oder
dritter Satz zuwiderhandelt. Nach dem Abs 2 dieses Paragrafen sind Ubertretungen gemaR Abs 1 von der
Bezirksverwaltungsbehdrde mit Geldstrafen bis zu 2.000 Euro zu bestrafen.

5.5. Einem baupolizeilichen Auftrag nach § 39 Abs 3 BauG kommt kraft ausdrucklicher gesetzlicher Anordnung @
52 BauG) dingliche Wirkung zu. Auch wenn die Feuerpolizeiordnung fir Bescheide nach der FPO eine dingliche Wirkung
nicht ausdricklich anordnet, ist auch bei feuerpolizeilichen Auftragen nach § 9 Abs 2 FPO von einer dinglichen Wirkung
auszugehen; diese Bescheide beziehen sich ebenso wie baupolizeiliche Auftrage derart auf eine bestimmte Sache, dass
es lediglich auf die Eigenschaften der Sache, nicht aber auf solche der Person, der gegenliber der Bescheid erlassen
wird, ankommt.

Dingliche Wirkung bedeutet, dass der Rechtsnachfolger in die Stellung des Rechtsvorgangers eintritt. Der gegeniber
einem Rechtsvorganger erlassene baupolizeiliche oder feuerpolizeiliche Auftrag wirkt demnach auch gegen den
Rechtsnachfolger im Eigentum. Somit geht auch das Vorbringen des Beschuldigten in der mindlichen Verhandlung ins
Leere, dass auf dem Bescheid des Blrgermeisters der Stadt H vom 29.03.2018 sein Name nicht erwahnt sei.

Der Beschuldigte ist seit 24.05.2019 Eigentimer des Hauses K-StraBe in H, somit seit diesem Zeitpunkt
Rechtsnachfolger des M T als vormaliger Hauseigentimer. Der Beschuldigte ist daher aufgrund dieser Rechtsnachfolge
verpflichtet, die im Bescheid des Blrgermeisters der Stadt H vom 29.03.2018 angefuihrten feuerpolizeilichen und
baupolizeilichen Mangel zu beheben. Diese Verpflichtung bestand fir ihn bereits im angefihrten Tatzeitunkt
(16.07.2018). Da im Tatzeitpunkt die vorgeschriebenen MaBnahmen noch nicht ausgefihrt waren, hat sich der
Beschuldigter nach den oben angeflihrten Gesetzesbestimmungen in objektiver Hinsicht strafbar gemacht.

Wenn der Beschuldigter zu seiner Entlastung vorbringt, dass er den Bescheid des Blrgermeisters der Stadt H vom
29.03.2018 vom Verkaufer des Hauses nicht bekommen habe, sondern ihm dieser Bescheid erst am 06.11.2019 von
Ing. S auf Verlangen Ubergeben worden sei, kann er damit nicht glaubhaft machen, dass ihn kein Verschulden an der
Nichtbefolgung der bau- und feuerpolizeilichen Auftrage trifft. Mit dem Erwerb des Hauses hétte es jedenfalls zu
seinen Aufgaben als Eigentimer gehort, sich bei der zustandigen Baubehdrde darlber zu erkundigen, welcher
Baukonsens fur das neu erworbene Objekt vorliegt und ob aus Sicht der Baubehorde alles in Ordnung ist. Dies hat der
Beschuldigte aber nicht gemacht, sondern ohne Einholung solcher Erkundigungen die Nutzung des Hauses
aufgenommen (Vermietung zu Wohnzwecken). Damit hat er jedenfalls Fahrlassigkeit zu vertreten.

5.6. Da sich der Tatvorwurf des Unterpunktes 2. in Spruchpunkt 3. im Wesentlichen auf denselben Sachverhalt
wie der Tatvorwurf in Spruchpunkt 1. bezieht (Verwendung von Raumlichkeiten im Erdgeschof3 fir Wohnzwecke),
wurde dieser Tatvorwurf aus dem Spruchpunkt 3. gestrichen, um eine unzuldssige Doppelbestrafung auszuschlieRen.

6. Strafbemessung:

Gemall § 19 Verwaltungsstrafgesetz (VStG) iVm§ 38 VwWGVG sind Grundlage fur die Bemessung der Strafe die
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Bedeutung des strafrechtlich geschitzten Rechtsgutes und die Intensitdt seiner Beeintrachtigung durch die Tat. Im
ordentlichen Verfahren sind Uberdies die nach dem Zweck der Strafdrohung in Betracht kommenden Erschwerungs-
und Milderungsgrunde, soweit sie nicht schon die Strafdrohung bestimmen, gegeneinander abzuwagen. Auf das
Ausmald des Verschuldens ist besonders Bedacht zu nehmen. Unter Berlcksichtigung der Eigenart des
Verwaltungsstrafrechtes sind die Bestimmungen der 88 32 bis 35 des Strafgesetzbuches sinngemal3 anzuwenden. Die
Einkommens- und Vermdgensverhaltnisse und allfallige Sorgepflichten des Beschuldigten sind bei der Bemessung von
Geldstrafen zu berucksichtigen.

Die vom Beschuldigten Ubertretenen Rechtsvorschriften sollen sicherstellen, dass die Verwendung eines Gebdudes
dem Baukonsens entspricht und ein Gebadude keine zu Gefahren fihrenden bautechnischen oder feuerpolizeilichen
Mangel aufweist. Diesen Schutzzwecken hat der Beschuldigte erheblich zuwidergehandelt. Hinsichtlich des
Verschuldens liegt jedenfalls Fahrlassigkeit vor. Hinsichtlich der Ubertretungen des Baugesetzes ist eine einschlégige
Vorstrafe als straferschwerend zu bericksichtigen. Milderungsgriinde liegen nicht vor.

Der Beschuldigte ist derzeit arbeitslos und erhalt vom AMS eine Arbeitslosenunterstttzung von ca 740 Euro/Monat. Er
ist sorgepflichtig fiir seine Ehegattin, die Hausfrau ist. Er ist im Besitz zweier Hauser und eines PKWs. Seine Schulden
belaufen sich auf 730.000 Euro.

Der Einschrankung der Tatvorwilrfe zu den Spruchpunkten 1. und 3. wurden durch eine Herabsetzung der
diesbeziiglichen Strafen Rechnung getragen. Unter Wirdigung des vorgetragenen Sachverhaltes und unter
BerUcksichtigung der personlichen Verhaltnisse des Beschwerdefiihrers findet das Landesverwaltungsgericht die zu
den Spruchpunkten 1. und 3. nunmehr neu festgesetzten Strafen unter Bedachtnahme auf den gesetzlichen
Strafrahmen bis zu 28.000 Euro und die zu Spruchpunkt 4. von der Behdrde festgesetzte Strafe unter Bedachtnahme
auf den gesetzlichen Strafrahmen bis zu 2.000 Euro schuld-, tat-, vermdgens- und einkommensangemessen.

7. Spruchanderungen:

Sie ergeben sich einerseits aus der erforderlichen Einschrédnkung der Tatvorwirfe und dienen andererseits der
prazisierenden Erganzung der Tatumschreibungen und der Berichtigung und Ergénzung der Ubertretungsnormen.

8. Zulassigkeit der Revision:

Die Revision ist unzuldssig, da keine Rechtsfrage im Sinne des Art 133 Abs 4 B-VG zu beurteilen war, der grundsatzliche
Bedeutung zukommt. Weder weicht die gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes. Weiters ist die
dazu vorliegende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als uneinheitlich zu beurteilen. Ebenfalls
liegen keine sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche Bedeutung der zu I6senden Rechtsfrage vor.
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