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Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 62031 Stang EINLAGEZAHL 571
BEZIRKSGERICHT Feldbach
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Letzte TZ 894/2026

STAMMEINLAGE FUR BAURECHTSEINLAGE EZ 572
R R R R R N T e S S e I S S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1306 G GST-Flache * 5759
Bauf. (10) 854
Landw (10) 2799
Sonst (50) 2106 Stang 24
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster

*: Flache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)

Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundfldchen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsfldchen)
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1 a geldscht
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2 ANTEIL: 1/1
Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann, MBA
GEB: 1967-10-03 ADR: Sonnleitenweg 27a, Seiersberg-Pirka 8054
a 3697/2021 IM RANG 2944/2021 Kaufvertrag 2020-03-13 Eigentumsrecht
b 10289/2021 Klage (2 C 1441/21q9)
c 44/2024 Klage (2 C 7/24d)
e geldscht
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3 a 5192/2014
BAURECHT bis 2043-12-31,
Baurechtseinlage EZ 572
6 a 4365/2021 Pfandurkunde 2020-08-04

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 700.000, ——
fiir Osterreichische Arzte-— und Apothekerbank AG
(FN 129209p)

c 4365/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 571 KG 62031 Stang C-LNR 6
EZ 572 KG 62031 Stang C-LNR 3
d 894/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe LNR 12
7 a 5488/2021 Pfandurkunde 2021-05-20

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 600.000, ——
fiir Osterreichische Arzte- und Apothekerbank AG
(FN 129209p)

c 894/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe LNR 12
11 a 3498/2023 (Entscheidendes Gericht BG Graz-Ost - 6818/2023)
Pfandurkunde 2022-04-21
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.200.000, —-
flir Volksbank Steiermark AG (FN 421966p)
b 3498/2023 (Entscheidendes Gericht BG Graz-Ost - 6818/2023)
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Simultan haftende Liegenschaften
EZ 910 KG 63203 Attendorf C-LNR 5
EZ 2413 KG 63281 Seiersberg C-LNR 87
EZ 3165 KG 63281 Seiersberg C-LNR 5
EZ 174 KG 63203 Attendorf C-LNR 4
EZ 173 KG 63203 Attendorf C-LNR 7
EZ 571 KG 62031 Stang C-LNR 11

12 a 894/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 967.662,90 samt 8 % Z
(jdhrlich) seit 2024-02-24, samt 5,75 % Z (j&hrlich) seit
2024-03-23, samt 0,5 % Z (jahrlich) seit
2024-12-28.12.2024, Antragskosten EUR 5.232,28 fir
Volksbank Steiermark AG (FN 421966p)
(15 E 8/26f)
- Pfandrecht haftet unter LNR 6 7
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 14.03.2026 18:56:37
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REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 62031 Stang EINLAGEZAHL 572
BEZIRKSGERICHT Feldbach
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Letzte TZ 894/2026
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BAURECHT BIS 2043-12-31 an EZ 571
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1 a geldscht
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2 ANTEIL: 1/1
Lebens—-Pferde-Seelenkunst GmbH (FN 477813t)
ADR: Stang 24, Fehring 8361
a 2759/2021 IM RANG 2886/2020 Kaufvertrag 2020-03-13, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2021-02-19, Nachtrag zum Kaufvertrag 2021-03-25 Baurecht
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3 a 4365/2021 Pfandurkunde 2020-08-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 700.000, ——
fiir Osterreichische Arzte- und Apothekerbank AG
(FN 129209p)
c 4365/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 571 KG 62031 Stang C-LNR 6
EZ 572 KG 62031 Stang C-LNR 3
d 894/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe LNR 5
5 a 894/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 967.662,90 samt 8 % Z
(j&hrlich) seit 2024-02-24, samt 5,75 % Z (j&hrlich)
2024-03-23, samt 0,5 % Z (jahrlich) seit
2024-12-28.12.2024, Antragskosten EUR 5.232,28 fir
Volksbank Steiermark AG (FN 421966p)
(15 E 8/26f)
- Pfandrecht haftet unter LNR 3

seit
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Eintragungen ohne Wdahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Finanzamt Osterreich 16. Februar 2023
1000 Wien, Postfach 260

Einheitswertaktenzeichen
Zurtick an 1000 Wien, Postfach 254 — 67

67 012-8-1245/8

Lebens-Pferde-Seelenkunst GmbH
z.H. Riegler Werner August

Stang 24

8361 Hatzendorf

Einheitswertbescheid zum 01.01.2021
Wert- und Zurechnungsfortschreibung
gemadfB § 21 Abs. 1 Z 1 und Abs. 4 BewG 1955

Auf Grund des § 21 des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG 1955) in Verbindung mit §§ 186 und
193 der Bundesabgabenordnung (BAO) wird der Einheitswert fiir den Grundbesitz
Einfamilienhaus

Baurecht - § 51 Abs. 2 iVm § 56 BewG 1955

Katastralgemeinde: 62031 Stang
Lageadresse: Stang 24, 8361 Fehring
» Baurechtseinlage 572 KG 62031 Stang"

Baurechtseinlagezahl 572

festgestellt:

1) Einheitswert:
Errechneter Einheitswert: 16.800 Euro
gemaB AbgAG 1982 um 35 % erhoéhter Einheitswert 22.600 Euro

2) Zurechnung des Einheitswertes:

Die Zurechnung an den (die) mit 1) gekennzeichneten Miteigentiimer ist Teil des Bescheidspruches. Die nicht
gekennzeichneten Eigentiimer werden lediglich informativ mitgeteilt.

Lebens-Pferde-Seelenkunst GmbH 1)
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Anteil: 1/1 in Hohe von 22.600,00 Euro

Anmerkung:
1) Der Eigentiimer ist von der Zurechnung betroffen.

Begriindung:
Berechnung des Einheitswertes
Bebaute Fléache: 417 m?
Einheitswert 16.800,00 5)
Erhsht um 35% gem AbgAG 1982 22.600,00 5)

5) Gemd&h § 25 BewG sind errechnete Einheitswerte auf volle 100 € nach unten
abzurunden.

Bei der Berechnung des nicht erhéhten Einheitswertes waren gemaB § 23 Bewertungsgesetz
1955 die Wertverhaltnisse zum 1.1.1973 (Hauptfeststellungszeitpunkt des Grundvermégens)
maBgeblich.

Die Erhéhung des Einheitswertes um 35% ist auf Grund des Artikels II des
Abgabendnderungsgesetzes 1982 durchzufiihren. Der erhohte Einheitswert ist die Basis
fur alle vom Einheitswert abgeleiteten Steuern und Abgaben.(z.B. Grundsteuer).

Die Fortschreibung war erforderlich, weil durch Neuabgrenzung der wirtschaftlichen Einheit
Anderungen durchzufiihren waren.

Die Feststellung war wegen Anderung in der steuerlichen Zurechnung (Anderung der
Eigentumsverhdltnisse) erforderlich.

Baurechte und sonstige grundstiicksgleiche Rechte gelten gemaB § 51 Abs. 2 BewG als
Grundstiicke. GemaB § 56 BewG sind Grundstticke, die mit Baurechten oder sonstigen
grundstiicksgleichen Rechten belastet sind, wie bebaute oder unbebaute Grundstiicke zu
bewerten.

Sofern die Dauer des Baurechts zum Bewertungsstichtag weniger als 50 Jahre betragt, ist der
Gesamtwert (Einheitswert) dem Baurechtsgeber und den Baurechtsinhaber nach den
Bestimmungen des § 56 Abs. 3 und 4 BewG anteilsmaBig zuzurechnen
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GemaB § 9 Abs. 1 Z 3 und § 18 Abs. 2 GrStG 1955 ist wahrend der Laufzeit eines Baurechts der
Baurechtsinhaber Steuerschuldner fiir den Grund und Boden und fiir die Gebaude.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung beim Finanzamt
Osterreich das Rechtsmittel der Beschwerde eingebracht werden.

Enthalt der Bescheid die Ankiindigung einer gesonderten Begriindung, dann beginnt die
Rechtsmittelfrist nicht vor Bekanntgabe der Begriindung oder der Mitteilung, dass die
Ankiindigung als gegenstandslos zu betrachten ist, zu laufen. Dies gilt auch, wenn ein Bescheid
auf einen Bericht verweist.

In der Beschwerde sind der Bescheid zu bezeichnen (z.B. Einheitswertbescheid zum

01. Janner 2021 vom 16. Februar 2023 zu EWAZ 67 012-8-1245/8) sowie die gewlinschten
Anderungen anzufiihren und zu begriinden.

Durch Einbringung einer Beschwerde wird die Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides
gemaB § 254 Bundesabgabenordnung (BAO) nicht gehemmt.

Bei einer Wert- und Zurechnungsfortschreibung kann lediglich die Hohe des Einheitswertes und
die Eigentumsverhaltnisse angefochten werden, nicht jedoch die Art des Grundbesitzes

Hinweis:

Unmittelbar auf Grund dieses Bescheides sind keine Zahlungen zu leisten, jedoch dient der
Einheitswert als Grundlage fiir die Berechnung der davon abgeleiteten Steuern und Abgaben.
Der Bescheid wirkt auch gegen den Rechtsnachfolger, auf den der Gegenstand der Feststellung
nach dem Stichtag 01. Janner 2021 (ibergegangen ist oder (ibergeht. Dies gilt auch bei
Nachfolge im Besitz.

Abkiirzungen:

AbgAG 1982 Abgabendnderungsgesetz 1982, BGBI. Nr. 570/1982
ATS Osterreichische Schilling

BAO Bundesabgabenordnung

BewG Bewertungsgesetz 1955

BGBI. Bundesgesetzblatt

EWAZ Einheitswertaktenzeichen

GB Grundbuchnummer (Katastralgemeinde der EZ) und Bezeichnung
EZ Einlagezahl

KG Nummer und Bezeichnung der Katastralgemeinde

GSt-Nr  Grundstiicksnummer

m?2 Quadratmeter

bes. EW besonderer Einheitswert fiir Zwecke der Grundsteuer gemaB § 53 Abs. 9 BewG

Berechnung:
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Gt. Gebaudeteil

Bauj. Baujahr

Kub. Kubatur

€/m3 oder €/m?

m?2 Quadratmeter

m3 Kubikmeter

Zu/Ab Zu- bzw. Abschlag

AfA Abschreibung fiir Abnutzung

Restw. Restwert
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Finanzamt Osterreich 16. Februar 2023
1000 Wien, Postfach 260

Einheitswertaktenzeichen
Zurtick an 1000 Wien, Postfach 254 — 67

67 006-8-3934/3

Dr. Maierhofer-Deutschmann Astrid

Sonnleitenweg 27a
8054 Seiersberg-Pirka

Einheitswertbescheid zum 01.01.2021
Wert- und Zurechnungsfortschreibung
gemadfB § 21 Abs. 1 Z 1 und Abs. 4 BewG 1955

Auf Grund des § 21 des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG 1955) in Verbindung mit §§ 186 und
193 der Bundesabgabenordnung (BAO) wird der Einheitswert flr den Grundbesitz unbebautes
Grundstiick

Baurecht - § 51 Abs. 2 iVm § 56 BewG 1955

Katastralgemeinde: 62031 Stang

Baurechtseinlagezahl 572 begriindet auf

GB 62031 Stang, EZ 571
KG GSt-Nr Flache (m?2)

62031 Stang 1306 5.759
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festgestellt:

1) Einheitswert:
Errechneter Einheitswert: 2.500 Euro
gemaB AbgAG 1982 um 35 % erhoéhter Einheitswert 3.300 Euro

2) Zurechnung des Einheitswertes:

Die Zurechnung an den (die) mit 1) gekennzeichneten Miteigentiimer ist Teil des Bescheidspruches. Die nicht
gekennzeichneten Eigentiimer werden lediglich informativ mitgeteilt.

Dr. Maierhofer-Deutschmann Astrid, geb. 03. Oktober 1967 1)
Anteil: 1/1 in Hohe von 3.300,00 Euro

Anmerkung:
1) Der Eigentimer ist von der Zurechnung betroffen.

Begriindung:
Berechnung des Einheitswertes
Einheitswert 2.500,00 5)
Erhdéht um 35% gem AbgAG 1982 3.300,00 5)

5) Gem&h § 25 BewG sind errechnete Einheitswerte auf volle 100 € nach unten
abzurunden.

Bei der Berechnung des nicht erhéhten Einheitswertes waren gemaB § 23 Bewertungsgesetz
1955 die Wertverhaltnisse zum 1.1.1973 (Hauptfeststellungszeitpunkt des Grundvermdgens)
maBgeblich.

Die Erhéhung des Einheitswertes um 35% ist auf Grund des Artikels II des
Abgabendnderungsgesetzes 1982 durchzufiihren. Der erhohte Einheitswert ist die Basis
fir alle vom Einheitswert abgeleiteten Steuern und Abgaben.(z.B. Grundsteuer).

Die Fortschreibung war erforderlich, weil durch Neuabgrenzung der wirtschaftlichen Einheit
Anderungen durchzufiihren waren.
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Die Feststellung war wegen Anderung in der steuerlichen Zurechnung (Anderung der
Eigentumsverhaltnisse) erforderlich.

Baurechte und sonstige grundstticksgleiche Rechte gelten gemaB § 51 Abs. 2 BewG als
Grundstiicke. GemaB § 56 BewG sind Grundstiicke, die mit Baurechten oder sonstigen
grundstucksgleichen Rechten belastet sind, wie bebaute oder unbebaute Grundstiicke zu
bewerten.

Sofern die Dauer des Baurechts zum Bewertungsstichtag weniger als 50 Jahre betragt, ist der
Gesamtwert (Einheitswert) dem Baurechtsgeber und den Baurechtsinhaber nach den
Bestimmungen des § 56 Abs. 3 und 4 BewG anteilsmaBig zuzurechnen

GemaB § 9 Abs. 1 Z 3 und § 18 Abs. 2 GrStG 1955 ist wahrend der Laufzeit eines Baurechts der
Baurechtsinhaber Steuerschuldner fiir den Grund und Boden und fiir die Gebaude.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung beim Finanzamt
Osterreich das Rechtsmittel der Beschwerde eingebracht werden.

Enthélt der Bescheid die Ankiindigung einer gesonderten Begriindung, dann beginnt die
Rechtsmittelfrist nicht vor Bekanntgabe der Begriindung oder der Mitteilung, dass die
Ankiindigung als gegenstandslos zu betrachten ist, zu laufen. Dies gilt auch, wenn ein Bescheid
auf einen Bericht verweist.

In der Beschwerde sind der Bescheid zu bezeichnen (z.B. Einheitswertbescheid zum

01. Janner 2021 vom 16. Februar 2023 zu EWAZ 67 006-8-3934/3) sowie die gewlinschten
Anderungen anzufiihren und zu begriinden.

Durch Einbringung einer Beschwerde wird die Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides
gemaB § 254 Bundesabgabenordnung (BAO) nicht gehemmt.

Bei einer Wert- und Zurechnungsfortschreibung kann lediglich die Héhe des Einheitswertes und
die Eigentumsverhaltnisse angefochten werden, nicht jedoch die Art des Grundbesitzes

Hinweis:

Unmittelbar auf Grund dieses Bescheides sind keine Zahlungen zu leisten, jedoch dient der
Einheitswert als Grundlage fiir die Berechnung der davon abgeleiteten Steuern und Abgaben.
Der Bescheid wirkt auch gegen den Rechtsnachfolger, auf den der Gegenstand der Feststellung
nach dem Stichtag 01. Janner 2021 Ubergegangen ist oder Ubergeht. Dies gilt auch bei
Nachfolge im Besitz.
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Abkiirzungen:

AbgAG 1982 Abgabenénderungsgesetz 1982, BGBI. Nr. 570/1982
ATS Osterreichische Schilling

BAO Bundesabgabenordnung

BewG Bewertungsgesetz 1955

BGBI. Bundesgesetzblatt

EWAZ Einheitswertaktenzeichen

GB Grundbuchnummer (Katastralgemeinde der EZ) und Bezeichnung
EZ Einlagezahl

KG Nummer und Bezeichnung der Katastralgemeinde

GSt-Nr  Grundstiicksnummer

m?2 Quadratmeter

bes. EW besonderer Einheitswert flir Zwecke der Grundsteuer gemaB § 53 Abs. 9 BewG

Berechnung:

Gt. Gebaudeteil

Bauj. Baujahr

Kub. Kubatur

€/m?3 oder €/m?

m?2 Quadratmeter

m?3 Kubikmeter

Zu/Ab Zu- bzw. Abschlag

AfA Abschreibung fiir Abnutzung

Restw. Restwert

Seite 4 von 4



u"llll(’l.-’lll‘ A A A A AT A A A AT A A

)

u

reif und partner
Rechtsanwilte

BAURECHTSVERTRAG .

abgeschlossen zwischen

Manfred Petz,
geb. 30.06.1970
Bautechniker
Stang 24

8361 Hatzendorf

im Foigenden kurz ,Baurechtsbesteller* genannt einerseits

und
M. Petz Bauberatungs-, Handels- und Vermittlungsgeselischaft m.b.H.
Stang 24
8361 Hatzendorf
im Folgenden kurz ,Bauberechtigte” genannt andererseits
wie folgt:

l. Vertragsgegenstand

Das Grundstiick Nr. 1306, Baufliche bzw. landwirtschaftlich genutzt bzw. Sonstiges im
unverbirgten Gesamtausmalfd von 5.759 m? einkommend in EZ 126 Grundbuch 62031 Stang
des BG Feldbach steht aufgrund d.es Ubergabsvertrages vom 25.05.2011 im biicherlichen
Alleineigentum des Baurechtsbestellers.

Auf diesem Grundstiick errichtet die Bauberechtigte ein Einfamilienhaus samt
Hackschnitzellager und Umbau einer bestehenden Lagerhalle, in welchem von ihr ein
Unternehmen zum Handel mit Waren aller Art, zur Vermittlung und zum Verkauf von
Fertighdusern, zur Bewerbung und Vermarktung von Héusern, Wohnungen und

BG 620 TZ 5192/2014



Liegenschaften aller Art sowie zum Handel mit Holz und Holzprodukten sowie die Beteiligung
an derartigen Unternehmen betrieben wird.

Das Areal ist in der beiliegenden, einen integrierenden Bestandteil dieses

Baurechtsvertrages bildenden Lageskizze farblich umrandet und weist ein Ausmaf von ca.
2.000 m? auf.

Die Parteien stellen fest, dass das von der Bauberechtigten zu errichtende Geb&dude auf ihre

Kosten errichtet wird.

Der Baurechtsbesteller bestellt hiermit zu Gunsten der Bauberechtigten an dem Grundstlick
1306 Grundbuch 62031 Stang des BG Feldbach — rdumlich begrenzt auf den in der einen
integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildenden Lageskizze farblich umrandeten Teil —
ein Baurecht im Sinne des Baurechtsgesetzes.

Die Bauberechtigte nimmt die Einrdumung dieses Baurechtes ausdriicklich an.

Die Bauberechtigte darf aufgrund dieses Baurechtes auch weitere ihrem
Unternehmensgegenstand dienende Gebaude auf diesem Areal auf ihre Rechnung und
Gefahr errichten.

Somit ist die Nutzungsbefugnis der Bauberechtigten auf die in der Lageskizze dargestelite
ca. 2.000 m? umfassende Teilflache des Vertragsgrundstiickes eingeschrankt.

Il. Dauer, Ubergabe

Die Wirkungen dieses Vertrages haben aufgrund mindlicher Vereinbarung zwischen den
Parteien am 12.07.2013 begonnen und werden mit diesem Vertrag schriftlich beurkundet.

Der Tag der Ubergabe des Vertragsgegenstandes ist der 13.07.2013.
Das Baurecht wird auf die Dauer bis einschlieRlich 31.12.2043 eingerdumt.
Wenn die Bauberechtigte mit der Bezahlung des vereinbarten Bauzinses fiir zwei

aufeinanderfolgende Jahre sdumig ist, steht dem Baurechtsbesteller das Recht zu, das
Baurecht durch einseitige Erkiarung aufzulésen.
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Im Falle des Eridschens des Baurechtes hat die Bauberechtigte Anspruch auf eine
Entschédigung in Hbhe eines Viertels des in diesem Zeitpunkt noch vorhandenen
Verkehrswertes des derzeitigen Vertragsgegenstandes einschlieBlich der mit Zustimmung
des Baurechtsbestellers spéter errichteten Gebéude und Anlagen.

Die Wertermittlung hat durch einen gerichtlich beeideten Bausachversténdigen zu erfolgen,
wobei sich die Parteien dariiber einig sind, dass vom Sachverstéindigen ein Ertragswert nicht
2u beriicksichtigen ist. Einigen sich die Parteien nicht auf die Person des Sachverstandigen,
ist jeder Vertragsteil berechtigt, einen eigenen Sachversténdigen auf seine Kosten zu
bestellen. Das arithmetische Mittel der beiden von den Sachverstindigen festgesetzten
Werte bildet den Entschadigungsbetrag.

Die Rickibertragung hat geldlastenfrei zu erfolgen. Die Entschadigungssumme ist zunéchst
zur Befriedigung der Pfandgl&ubiger und sonstiger dinglich Berechtigter sowie zur Bezahlung
etwa rlicksténdiger Abgaben oder anderer tffentlichen Lasten zu verwenden.

Der verbleibende Restbetrag ist der Bauberechtigten auszubezahlen, sobald das Baurecht
im Grundbuch geléscht wurde.

lll. Bauzins, Wertsicherung
Als Bauzins wird ein jahrlicher Betrag von € 3.500,00 (in Worten: Euro

dreitausendfiinfhundert) vereinbart. Fir das Rumpfjahr 2013 betrdgt er € 1.750,00 (in
Worten: Euro eintausendsiebenhundertfiinfzig)

Der Baurechtsbesteller erklart von der Optionsméglichkeit des § 6 Abs. 2 UStG keinen
Gebrauch zu machen.

Der jahrliche Bauzins wird nach dem von der Statistik Austria amtlich verlautbarten Index der
Verbraucherpreise auf der Basis 2010 = 100 wertgesichert. Ausgangsmonat ist die fir den
Monat der Ubergabe des Vertragsgegenstandes gemaR Punkt Il. errechnete Indexzahl. Die
Indexanpassung erfolgt jeweils im Marz eines Jahres, sobald die durchschnittliche
IndexerhShung fiir das vorangegangene Jahr verlautbart wurde. Sollte die Verlautbarung
dieses Indexes eingestelt werden, tritt an dessen Stelle jener MaRstab, der dem
Verbraucherpreisindex 2010 am ehesten entspricht.
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Der erste jéhrliche Bauzins ist binnen vier Wochen nach Vertragsabschluss, die weiteren
jahrlichen Bauzinse sind bis 15. Mérz eines jeden Jahres spesen- und abzugsfrei zu
bezahlen. Bei Zahlungsverzug gelten die im § 1333 ABGB normierten Verzugsfolgen.

Die Bauberechtigte tragt ab Vertragsbeginn sémtliche mit der Nutzung und dem Besitz der
Baurechtsfliche im Zusammenhang stehenden Aufwendungen. Werden derartige Kosten
dem Baurechisbesteller vorgeschrieben, sind sie von der Bauberechtigten sofort nach
Bekanntgabe zu erstatten.

IV. Wechselseitige Rechte und Pflichten

Die Bauberechtigte hat die Bauwerke und Anlagen wéhrend der gesamten Dauer des
Baurechtes bei einer inldndischen Versicherungsanstalt gegen Brand- und
Elementarschédden zum Neuwert versichert zu halten sowie die Baulichkeiten und Aniagen
auf ihre Kosten in einem ordnungsgemafien, beniitzungsfahigen Zustand zu erhalten.

Samtliche mit der Beniitzung der Bauwerke und Anlage verbundenen Kosten und Abgaben
sind wéhrend des aufrechten Bestandes des Baurechtes von der Bauberechtigten zu tragen,
ebenso die mit dem Eigentum an der Baurechtsfliche entstehenden Kosten, wie etwa
Grundsteuern, zusétzliche AufschlieBungskosten und dergleichen.

Der Baurechtsbesteller verpflichtet sich, alle fiir die Neuerrichtung, den Um- und Zubau oder
den Abbruch von Bauwerken auf der Baurechtsflache erforderlichen Erkldrungen eines
Grundeigentiimers in geeigneter Form abzugeben und notwendige Urkunden auf Kosten der
Bauberechtigten zu unterfertigen.

V. Gewihrleistung

Der Baurechtsbesteller haftet weder fiir einen bestimmten Bodenzustand, noch flur eine
besondere Eigenschaft oder Verwendbarkeit oder fUr einen bestimmten Ertrag der
Baurechtsfliche, sondem lediglich dafiir, dass diese frei von Geldlasten in den Besitz der
Bauberechtigten Ubergeht.

Der Baurechtsbesteller leistet Gewahr dafir, dass die Baurechtsfliche frei von Rechten
Dritter ist und dass keine Griinde vorliegen, die eine wirtschaftlich sinnvolle Bebauung im
Sinne des Vertragszweckes ausschlieRen oder erheblich erschweren und auch dafiir, dass
die Baurechtsfidche frei von umweltgefahrdenden Stoffen, wie Sonderabfillen oder Altlasten
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ist. Solite kontaminiertes Erdmaterial festgestellt werden, hat der Baurechtsbesteller die
Kosten der Entsorgung zu tragen und die Bauberechtigte fir alle durch die Entsorgung
entstehenden Kosten klag- und schadlos zu halten.

Die Bauberechtigte haftet dem Baurechtsbesteller fiir die mit der Ausiibung des Baurechtes
entstehenden Schéden und hat den Baurechtsbesteller gegen alle Anspriiche Dritter
vollstdndig klag- und schadlos zu halten. )

VI. Kostentragung

Séamtliche mit der Errichtung und Verblicherung dieses Vertrages verbundenen Kosten und
offentlichen Abgaben sind — ungeachtet der alle Vertragsparteien nach auflen gesetzlich
treffenden Solidarhaftung — im Innenverhéitnis zur Génze von der Bauberechtigten zu
tragen, welche auch den Auftrag zu Vertragserrichtung und Verbiicherung erteilt hat.

Die Bauberechtigte hat auch die durch die Riickiibertragung der Baulichkeiten und Anlagen
bei Erléschen des Baurechtes an den Baurechtsbesteller ausgeldsten Kosten und
offentlichen Abgaben zu bezahlen.

VII. Sonstige Bestimmungen

Fur alle Rechtsstreitigkeiten aus oder Uber diesen Vertrag unterwerfen sich die Parteien
ohne Ricksicht auf die Hohe des Streitwertes der sachlichen und &rtlichen Zustandigkeit des

Bezirksgerichtes Feldbach.

Samtliche Vertragsparteien erkldren an Eides statt Osterreichische Staatsbiirger bzw.
juristische Personen mit Sitz im Inland zu sein.

Die Parteien geben an, dass keine miindlichen Nebenabreden bestehen. Abianderungen
oder Ergénzungen dieses Vertrages bedirfen der Schriffform; dies gilt auch fiir die
Aufhebung des Schriftformerfordernisses selbst.

Dieser Vertrag wird in einem Original errichtet, das nach Verbiicherung die Bauberechtigte
erhalt; der Baurechtsbestelier erhélt eine einfache Vertragskopie.
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Vill. Grundbuchshandiungen

Die Vertragsparteien erkldren ihre ausdrickliche Einwilligung, dass im Grundbuch 62031
Stang des BG Feldbach nachstehende Eintragungen bewilligt werden:

1. Von der EZ 126 die Abschreibung des Grundstickes 1306 vom Gutsbestand unter
Mitiibertragung des bisherigen Eigentlimerstandes. )

2. Zuschreibung des Grundstiickes 1306 zu einer fiir dieses Grundstiick neu zu
erbffnenden Einlagezahl desselben Grundbuches und hierauf im Lastenblatt die
Einverleibung des Baurechtes bis 31.12.2043 an der neu zu erdffnenden

Baurechtseinlage.

3. Die Eroffnung einer neuen Baurechtseinlage bis 31.12.2043 und in dieser die
Einverleibung des Baurechtes fir

M. Petz Bauberatungs-, Handels- und Vermittlungsgeselischaft m.b.H.

zur Ganze.

(Baurechtsbesteller) .

W MGQL{OSI M
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BRZ1l. 51/2014

Die Echtheit der Zeichnung der M. Petz Bauberatungs-, Handels-
und Vermittlungsgesellschaft m.b.H. mit dem Sitz in Hatzen-
dorf, FN 400409m, durch Herrn Manfred auch Manfred Johannes
PETZ geboren am 30.06.1970 (dreifigsten Juni neunzehnhundert-
siebzig), Stang 24, 8361 Hatzendorf, als Geschaftsfihrer, wird

bestatigt. ----------—-———
--- Gleichzeitig bestédtige ich gemaB Paragraph 89a der gelten-
den Notariatsordnung, dass Herr Manfred auch Manfred Johannes
PETZ als Geschaftsfiihrer berechtigt ist, die M. Patz
Bauberatungs-, Handels- und Vermittlungsgesellschaft m.b.H.
selbstédndig zu vertreten und filir diese rechtsverbindlich zu
zeichnen, wovon ich mich durch Einsichtnahme in das Firmenbuch
zu Firmenbuch-Nummer 400409m heute iiberzeugt habe. ——--—--—----—-
--- Weiters wird die Echtheit der Unterschrift des Herrn
Manfred auch Manfred Johannes PETZ geboren am 30.06.1970
(dreiRigsten Juni neunzehnhundertsiebzig), Stang 24, 8361 Hat-
zendorf, bestdtigt. --—----------"-"-"--—— -

—-—— Feldbach, am finfzehnten Jadnner zweltausendvierzehn
(15.01.2014) . - —— ===~

Finanzgebithr von € 14,30 entrichtet,
Mag. Michaela Kunzel-Painsipp, ®ff. Notarin in Feldbach
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Siuidoststeiermark

STADTGEMEINDE Telefon: 03155/2303-602
Fax: 03155/2303-200
bauamt@fehring.gv.at

Bauamt:
Hatzendorf 7

8361 Fehring

Fehring, 16.01.2025

GZ: BP-131-9/4-2024
Ggst.: Lebens-Pferde-Seelenkunst GmbH
Stang 24

8361 Fehring

Bauliche Anlagen und Nutzungsénderungen,
baupolizeiliches Verfahren

Bescheid

Spruch |

Gemal § 41 Abs 3 des Steierméarkischen Baugesetzes, LGBI. Nr. 59/1995 in der Fassung LGBI. Nr.
73/2023 (Stmk. BauG), wird der Lebens-Pferde-Seelenkunst GmbH, mit Sitz in Stang 24, 8361
Fehring, der Auftrag erteilt, nachstehend angefiihrte, auf dem Grundstiick Nr. 1306 mit der
Baurechtseinlage EZ 572, KG 62031 Stang, sich befindende bauliche Anlagen, namlich

a) den im Dachgeschof’ des Wohnhauses zugebauten Balkon mit den Abmessungen von ca.
4,20 m x 3,30 m und einer Flache von ca. 14 m?,

b) die im Dachgeschol3 des Wohnhauses eingebauten 2 Stiick Dachflachenfenster,

c) die im Dachgeschol’ des Wohnhauses giebelseitig eingebauten 2 Stiick Balkontiiren,

d) die im Dachgeschoft des Wohnhauses vorgenommenen Umbauten (Zimmer 9 m?, Zimmer
11 m?, Zimmer 11 m?, Zimmer 8,5 m?, Bad und Gang),

e) den im westlichen Bereich des Wirtschaftsgebaudes vorgenommenen Zubau eines Heula-
gers mit den Abmessungen von ca. 9,80 m x 5,0 m und einer Flache von ca. 50 m?, sowie
den zugebauten Sanitarraum mit den Abmessungen von ca. 3,50 m x 2,65 m und einer
Flache von ca. 9,50 m?,

f) die im Wirtschaftsgebaude eingebaute WC-Einheit einschlieflich Fenster,

g) dasim Wirtschaftsgebaude (Lager 2) eingebaute Fenster, und das in der Garage eingebaute
Fenster,

h) den zweigeschossigen ,Saunaturm®, mit einer Flache von ca. 9,5 m? und

i) das Uber dem Hackschnitzellager errichtete Pultdach,

wie diese im Gutachten des nichtamtlichen bautechnischen Sachverstandigen beschrieben und in

der nachstehenden Fotodokumentation dargestellt sind,
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zu beseitigen.
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Spruchlll

Gemal § 41 Abs 4 des Steiermarkischen Baugesetzes, LGBI. Nr. 59/1995 in der Fassung LGBI. Nr.
73/2023 (Stmk. BauG), wird der Lebens-Pferde-Seelenkunst GmbH, mit Sitz in Stang 24, 8361
Fehring, der Auftrag erteilt, die Nutzung der nachstehend angefiihrten baulichen Anlagen auf dem
Grundsttck Nr. 1306 mit der Baurechtseinlage EZ 572, KG 62031 Stang, namlich,

a) im ErdgeschoR des Wohnhauses des Gastezimmers mit einer Flache von 14,06 m? sowie
des Schlafzimmers mit einer Flache von 14,57 m?als Ferienzimmer,

b) im Dachgeschof’ des Wohnhauses der Dachbéden Nr 1, 2, 3 und 4 zu Wohnzwecken,

c) im Wirtschaftsgebdude des Erdkellers 1 und 2 zu Aufenthaltsraum, des Ganges zu Aufent-
haltsraum einschlieRlich Einbau einer WC-Anlage, des Lagers 2 zu Aufenthaltsraum, des
Lagers 1 zu Massageraum, des Lagers 3 zu Bliro, des Vorraumes zu Bibliothek sowie der

Garage zu Lager und

wie diese Nutzungséanderungen im Gutachten des nichtamtlichen bautechnischen Sachverstandigen

beschrieben und in der nachstehenden Fotodokumentation dargestellt sind,
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zu unterlassen.
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Begrindung
(zu Spruch | und Il)

l. Sachverhalt-Verfahrensgang:

1. Zum bisherigen Verfahrensgang ist auf die baubehérdliche Aufforderung vom 07.07.2021 an die
Eigentimerin der auf dem Grundstick Nr. 1306, KG 62031 Stang, sich befindenden baulichen
Anlagen, die auf dem genannten Grundstick stattfindenden Bautatigkeiten bekanntzugeben, zu
verweisen.

Im zu GZ: BA-46/2023 abgefuhrten Baubewilligungsverfahren hat die Eigentimerin des
Grundstiickes Nr. 1306, KG 62031 Stang, als Einwendungswerberin bekanntgegeben, dass sie auf
der Liegenschaft mit der Anschrift Stang 24, 8350 Fehring, einen Beherbergungsbetrieb fuhrt.

2. Auf Grund des Ergebnisses der baupolizeilichen Erhebungen vom 23.08.2023 und vom
11.04.2024 haben der nichtamtliche raumordnungsfachliche Sachverstéandige Arch. Dipl.-Ing. Klaus
Richter sowie der nichtamtliche Sachverstandige fiir Bautechnik Arch. Dipl.-Ing. Matthias Stossl

Befund und Gutachten erstattet.

3. Der nichtamtliche Sachverstandige flir Bautechnik hat, auszugsweise wiedergegeben, Befund

und Gutachten wie folgt erstattet:
Il.  BEFUND

Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann, MBA, wohnhaft Sonnleitenweg 27a, 8054 Seiersberg-Pirka, ist Eigentiimerin der
Liegenschaft Grundstiick Nr. 1306, EZ 571, KG 62031. Auf diesem befindet sich im nordlichen Bereich des Grundstiickes ein bestehendes

Objekt mit einer Einliegerwohnung.

Fir einen Bereich von ca. 2.000m? besteht auf dem Grundstiick Nr. 1306, EZ 571, KG 62031 eine Baurechtseinlage. Das genannte Baurecht
befindet sich im Eigentum der Lebens-Pferde-Seelenkunst GmbH, FN 477813t, mit dem Unternehmenssitz Stang 24, 8361 Hatzendorf.
Unter C-LNr 3 ist das Baurecht bis 31.12.2043 zu Baurechtseinlage EZ 572 angemerkt. Folglich befindet sich das Wohnhaus, das
Wirtschaftsgebdude westlich des Wohngeb4udes sowie ein Teil der Aufenanlagen auf Grundstiick Nr. 1306, EZ 572, KG 62031 Stang.
Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann, MBA st alleinvertretungsberechtigte Geschaftsfiihrerin der Lebens-Pferde-Seelenkunst
GmbH.

Im Zuge des Baubewilligungsverfahrens GZ: BA-46/2023 gab Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann, vertreten durch DDr. Karl
Scholz Rechtsanwalts GmbH im Zuge eines Einwendungsschreibens bekannt, auf der oben genannten Liegenschaft mit der Anschrift Stang

24, 8350 Fehring einen Beherbergungsbetrieb mit fiinf Géstezimmern zu betreiben.

In diesem Zuge wurde nach Uberpriifung der vorliegenden Genehmigungen durch die Stadtgemeinde Fehring festgestellt, dass ein
derartiger Betrieb nicht den bisherigen Bescheiden und Bewilligungen entspricht. Daraufhin erging die Verstdndigung Gber eine
baupolizeiliche Uberpriifung, datiert mit 01.08.2023. Fortfolgend wurde zur detaillierteren Aufnahme eine weitere baupolizeiliche
Uberpriifung am 11.04.2024 durchgefiihrt.
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Zwecks Feststellung, ob auf dem Grundstiick Nr. 1306, EZ 571 & EZ 572, KG 62031 Stang bauliche Anlagen ohne baubehdrdliche
Bewilligung errichtet beziehungsweise Nutzungsénderungen vorgenommen wurden, fand am 23.08.2023 um 08:00h eine Begehung des
Grundstiickes und der baulichen Anlagen (Gebédude) statt. Bei der Begehung waren folgende Personen anwesend: Frau MMag. Claudia
Helene Lewenbauer, laut selbiger Auskunft Angestellte des Betriebes, Frau Ing. Judith Glanz-Raidl, stellvertretend fiir die Stadtgemeinde
Fehring, Architekt DI Matthias Stdssl, als nichtamtlicher bautechnischer Sachverstandiger.

Am 11.04.2024 wurde zur Aufnahme der einzelnen Tatbestande eine weitere Begehung durchgefiihrt. Folgende Personen waren anwesend:
Herr Karlo Fuchs als Vertretung der Eigentiimerin, Frau Ing. Judith Glanz-Raidl, stellvertretend fiir die Stadtgemeinde Fehring, Architekt DI

Matthias Stossl, als nichtamtlicher bautechnischer Sachverstandiger.

BESCHEIDE & MITTEILUNGEN
Mit dem Baubescheid GZ: BA16/2013-4 vom 23.07.2013 wurden folgende Tatbestande bewilligt: Wiedererrichtung eines landwirtschaftli-
chen Wohngebdudes, Einbau einer Hackgutheizungsanlage und Abbruch eines landwirtschaftlichen Wohn- und Wirtschaftsgebudes, einer

Holzlagerhalle und einer Giillegrube.

Bezugnehmend auf den Baubescheid wurden die angefiihrten BaumaRnahmen von der zustandigen Behorde mit der Fertigstellungsanzeige

vom 28.11.2014 und dem Schreiben der Enderledigung vom 11.12.2014 zur Ben(itzung frei gegeben.

Am 07.07.2021 erging seitens der Stadtgemeinde Fehring ein Schreiben an Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann mit der
Aufforderung der Bekanntgabe der stattfindenden Bautétigkeiten. Auf dieses Schreiben folgte eine schriftliche Stellungnahme von Herrn
Edmund Helmut Nestler, stellvertretend fiir Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann, mit der Bekanntgabe, dass es sich bei den

Bautdtigkeiten beim Objekt Stang 24 lediglich um Renovierungs- und Instandhaltungsarbeiten, welche nicht anzeigepflichtig sind, handle.

GRUNDSTUCK & FLACHENWIDMUNG

Das gegenstdndliche Grundsttick ist im rechtskréftigen Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Fehring als Sanierungsgebiet Bauland-
Dorfgebiet mit einer Dichte von 0,2-0,4 ausgewiesen. Auf Grund der Ersichtlichmachungen ist zu erkennen, dass sich das Grundstiick
vollumfénglich in einem Geruchskreis befindet und Teile der Liegenschaft von einer Immissionsbelastung der offentliche Verkehrsflache

im ostlichen Bereich und einer Gefahrdung durch Hochwasser betroffen sind.
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ORTSAUGENSCHEIN
Im Zuge der Begehungen des Grundstiickes Nr. 1306, EZ 571 & EZ 572, KG 62031 Stang samt Baulichkeiten am 23.08.2023 und am

11.04.2024 konnte Folgendes festgestellt werden:

Wohnhaus:

Das Erdgeschoss des Wohnhauses entspricht im Wesentlichen dem genehmigten Einreichprojekt, verfasst von der Fa. Pichler GesmbH
und umfasst die im Einreichplan Nr. 13-031 vom 31.05.2013 dargestellten Raumlichkeiten. Diese werden It. Websitevermarktung zur
Zimmervermietung, sowie Abhaltung von Vortrdgen und Therapien genutzt. Eine Genehmigung hierfiir liegt laut Auskunft der Behorde

nicht vor. Der urspriinglich genehmigte Besucherparkplatz kam nicht zur Ausfiihrung. Hier wurde die Gartengestaltung erweitert.
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Auszug Website https://urlaubriegersburg.at/ vom 18.11.2024

Bei der Begehung des Dachgeschosses konnte festgestellt werden, dass dieses als Erweiterung des Wohnraumes voll ausgebaut als auch
umgebaut wurde. Durch den Einbau von zwei Dachfldchenfenstern und zwei giebelseitigen Balkonttren im Bereich des Dachbodens 4 liegt
gine Anderung des duReren Erscheinungsbildes vor. Es handelt sich hierbei zudem um Nutzungsinderungen von Dachboden zu Wohn-
rdumlichkeiten. Im nordlichen Bereich des Wohnobjektes wurde ein Balkon im AusmaR von ca. 14m?, begehbar vom Dachgeschoss,
errichtet. Eine Genehmigung hierfiir liegt laut Auskunft der Behorde nicht vor. Der Balkon scheint nachtrdglich mittels einer Holzkonstruk-

tion in Leichtbauweise an das Wohnhaus angebaut worden zu sein. Eine Trennbarkeit ist daher anzunehmen.
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Auszug Website hitps://urlaubriegersburg.at/ vom 18.11.2024
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Auszug Website https://urlaubriegersburg.at/ vom 18.11.2024 sowie Fotodokumentation vom 11.04.2024

Fotodokumentation vom 11.04.2024

Anhand von Werbeflachen, einer Website zur Vermarktung des Objektes und einer Beschilderung beziehungsweise Nummerierung der
Zimmertliren mit elektronischem Zutrittssystem ist von einer Verwendung des gegenstdndlichen Objektes fir die Beherbergung auszuge-

hen. Eine Genehmigung fir die Nutzungsanderung liegt laut Auskunft der Behdrde nicht vor.
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Die Seele baumeln 1

Auszug Website https://urlaubriegersburg.at/ vom 18.11.2024

Wirtschaftsgebdude westlich des Wohnhauses:

Das Wirtschaftsgebdude, welches sich im unmittelbaren Naheverhiltnis westlich des Wohnhauses befindet, weist entgegen der vorliegen-
den Genehmigung diverse Aufenthaltsrdume und Arbeitsrdume fiir die Erweiterung des Angebots eines scheinbar vorliegenden Beherber-
gungsbetriebes auf. Es erfolgten diverse UmbaumaRnahmen im Inneren. Im ehemalig ausgewiesenen Gang erfolgte der Einbau einer WC
Einheit mit Fenster und der Versatz der Zugangstir von auBen. Im Lager 2 (derzeitige Nutzung als Aufenthaltsraum) wurde der projektierte
Durchgang verkleinert und anstatt dessen ein Fenster eingebaut. In der Garage (derzeitige Nutzung als Lager) wurde ebenfalls ein Durch-
gang baulich geschlossen und ein weiteres Fenster im nordlichen Bereich eingebaut. Die auBenliegende Treppe zum Dachgeschoss auf
der nordlichen Seite kam nicht zur Ausfiihrung. Eine Genehmigung fiir die Nutzungsanderung, UmbaumaBnahmen sowie Anderung des
duReren Erscheinungsbildes liegt laut Auskunft der Behdrde nicht vor. Die einzelnen Raumlichkeiten sind in der folgenden Plandarstellung

ersichtlich.

Zudem konnte festgestellt werden, dass im westlichen Bereich des Objektes diverse Zubauten fiir die Lagerung von Heu im AusmaR von
ca. 50m? BGF (Léange x Breite ca. 9,80m x 5,00m) sowie Sanitdrraume stattgefunden haben. Der zugebaute Sanitdrbereich mit einer BGF
von ca. 9,5m? (Lénge x Breite ca. 2,65m x 3,50m) ist nicht zur Génze fertiggestellt und enthdlt die technischen Gegebenheiten fiir den
Einbau einer Dusche, eines Waschbecken sowie eines WC’s. Der Neubau des ,Saunaturms* weist in seiner Auspragung eine Zweige-
schossigkeit auf, wobei die ErschlieBung des zweiten Geschosses derzeit nicht gegeben ist. Die BGF betragt ca. 9,5m? je Geschoss mit
einem Durchmesser von ca. 3,50m. Laut Auskunft von Frau MMag. Claudia Helene Lewenbauer werden die Wellnessbereiche auf Grund
des nicht fertiggestellten Zustandes derzeit nicht betrieben. Zum Teil befinden sich die genannten Zubauten und der Neubau im unmittel-
baren Anschluss an das Hackschnitzellager. Entsprechende brandschutztechnische Vorkehrungen konnten augenscheinlich nicht festge-
stellt werden. Die Ausfiihrung des Hackschnitzellagers erfolgte, entgegen der behérdlich genehmigten Plandarstellung, als Pultdach an-

stelle des urspriinglich projektierten Satteldaches.
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Eine Genehmigung fiir die genannten Zubauten, den Neubau und die Anderung des duBeren Erscheinungsbildes liegt laut Auskunft der

Behorde nicht vor. Die Konstruktion der einzelnen Objekte erfolgte in Holzriegelbauweise. Die Trennbarkeit von der genehmigten Substanz

ist gegeben.
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Planauszug Erdgeschoss ohne MaRstab

Fotodokumentation der Nutzungsénderungen von Erdkeller 1 & 2 zu Aufenthaltsraum vom 11.04.2024
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Fotodokumentation der Nutzungsanderung von Gang zu Aufenthaltsraum und Einbau einer WC- Anlage vom 11.04.2024

Fotodokumentation der Nutzungsanderungen von Lager 3 zu Biiro und Vorraum zu Bibliothek vom 11.04.2024
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Fotodokumentation der Nutzungsanderungen von Lager 1 zu Massageraum und Lager 2 zu Aufenthaltsraum vom 11.04.2024

Fotodokumentation Zubau Sanitarbereich und ,Saunaturm” vom 11.04.2024
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Fotodokumentation Zubauten Innenraum (links Saunaturm EG, rechts Sanitarraum EG) vom 11.04.2024

Fotodokumentation Zubau Lagerflache fir Heu vom 11.04.2024

BP-131-9/4-2024 Stadtgemeinde Fehring Seite 15 von 25



Bestehendes Objekt im ndrdlichen Bereich des Grundstiickes:

Das Gebdude im nordlichen Bereich des gegenstandlichen Grundstiickes wird iberwiegend als Pferdestall und Lagerflachen genutzt. Im
norddstlichen Teilbereich nahe dem &ffentlichen Verkehrsgut befindet sich eine Einliegerwohnung, welche auch fiir die touristische Be-
herbergung angeboten wird. Ein Luftbild vor 1969 zeigt, dass es sich bei dem Objekt in seiner Korperlichkeit um einen rechtméRigen
Bestand handelt. Laut Auskunft der Behérde unterliegt auch die Einliegerwohnung der RechtmaRigkeit. Eine touristische Nutzung entspricht

jedoch einer Nutzungsdnderung und eine Genehmigung hierfiir liegt nicht vor.

Einliegerwohnung

s Bad mit Dusche

* 2 Personen

¢ TV (f2lgtinKlrze)

* Preis € 220 - inkl, Frohstock / pro Nacht {inkl. Mwst. zzgl. Nachtigungsabgabe £1,50- pto
Person und Nacht

Planauszug Lageplan ohne MaRstab, Auszug Website https://urlaubriegersburg.at/ vom 18.11.2024

AuBenanlagen
Der Einreichplan Nr. 13-031 vom 31.05.2013, verfasst von der Fa. Pichler GesmbH und Baubescheid GZ: BA16/2013-4 vom 23.07.2013

beinhaltet die Errichtung eines Retentionsbeckens mit gedrosseltem Uberlauf in den angrenzenden Lembach. Die Ausformulierung dieses

Beckens in der Natur weicht wesentlich von der im baurechtlichen Verfahren gewahiten Darstellung ab. Zudem wurden im Bereich des
Reinigungsbeckens Gelandeveranderungen durchgefiihrt. Es liegt eine wasserrechtliche Bewilligung GZ: BHS0-3.0-152/2013-7 vom
17.12.2013 fiir die Anlagen vor.
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Planauszug ohne MaRstab, Fotodokumentation vom 11.04.2024
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lll.  GUTACHTEN ALS BAUTECHNISCHER SACHVERSTANDIGER

Zur Beantwortung der Fragestellung ob auf dem o.g. Grundsttick bauliche Anlagen (Gebzude) ohne baubehdrdliche Bewilligung errichtet
bzw. Nutzungsénderungen vorgenommen wurden, kann wie folgt Stellung genommen werden:

Ja, auf dem Grundstiick Nr. 1306, EZ 571, KG 62031 Stang sind Nutzungsénderungen ohne baubehdrdliche Bewilligung vorgenommen
worden.

Ja, auf dem Grundstick Nr. 1306, EZ 572, KG 62031 Stang sind bauliche Anlagen (Geb&ude) ohne baubehérdliche Bewilligung errichtet
beziehungsweise Nutzungsénderungen vorgenommen worden.

Die Errichtung von baulichen Anlagen in dem erfolgten AusmaR sowie auch Nutzungsanderungen, die auf die Festigkeit, den Brandschutz,
die Hygiene, die Sicherheit von baulichen Anlagen oder deren Teilen von Einfluss sein kdnnen oder die Nachbarrechte beriihren oder
wenn Bestimmungen des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes i.d.g.F., des Flachenwidmungsplanes oder des Bebauungsplanes
beriihrt werden kdnnen, unterliegen laut dem steiermérkischen Baugesetz i.d.q.F. der gesetzlichen Genehmigungspflicht.

In der gegensténdlich ausgewiesenen Widmung ,Dorfgebiet* ist die Errichtung von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben, Ein- und
Zweifamilienwohnhéusern, Schulen, Gasthduser, etc. zuldssig. Weiters sind sonstige Nutzungen zuléssig, die den wirtschaftlichen, sozialen,
religiosen und kulturellen Bedtirfnissen der Bewohner von Dorfgebieten dienen.

Flachen fiir eine touristische Beherbergung bzw. Gebaude, die dem Tourismus dienen, sind der Baulandkategorie ,Erholungsgebiet” (EH)
vorbehalten. Die Widmungskategorie ,Dorfgebiet” (DO) steht somit einer touristischen Nutzung entgegen.

Laut §41 Steiermérkisches Baugesetz (Stmk BauG) i.d.g.F. ,hat die Behdrde die Baueinstellung zu verfigen, wenn Vorhaben gegen
Bestimmungen dieses Gesetzes verstoRen, insbesondere wenn

1. baubewilligungspflichtige Vorhaben ohne Bewilligung oder

2. meldepfiichtige Vorhaben nicht im Sinn dieses Gesetzes

ausgefiihrt werden.

Abs. 3 - Die Behdrde hat hinsichtlich vorschriftswidriger baulicher Anlagen oder sonstiger Manahmen einen Beseitigungsauftrag zu
erlassen. Der Auftrag ist ungeachtet eines Antrages auf nachtragliche Erteilung einer Baubewilligung zu erteilen.

Abs. 4 - Die Behdrde hat die Unterlassung der vorschriftswidrigen Nutzung aufzutragen, wenn eine bewilligungspflichtige Anderung des

Verwendungszweckes von baulichen Anlagen oder Teilen derselben ohne Bewilligung vorgenommen wurde; Abs. 3 zweiter Satz gilt
sinngemék.
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4. Mit Verfahrensanordnung der Baubehérde vom 17.12.2024 wurden in Wahrung des
Parteiengehérs die raumordnungsfachliche Stellungnahme vom 18.09.2023 sowie das
bautechnische Gutachten vom 12.12.2024 zur Kenntnisnahme mit der Einladung Gbermittelt, dazu
gegebenenfalls innerhalb von 2 Wochen eine schriftliche Stellungnahme zu erstatten. Eine

Stellungnahme wurde weder innerhalb der gesetzten Frist noch bis dato erstattet.

Il. Feststellungen:

Zum baubehordlichen Bewilligungsstatus:

Mit Bescheid des Birgermeisters der Stadtgemeinde Fehring vom 27.07.2013, GZ: BA 16/2013-4,
wurde die Baubewilligung flr die Wiedererrichtung eines landwirtschaftlichen Wohngebaudes, der
Einbau einer Hackgutheizungsanlage und der Abbruch eines landwirtschaftlichen Wohn- und
Wirtschaftsgebaudes, einer Holzlagerhalle und einer Giillegrube auf dem Grundstick Nr. 1306, EZ
126 (alt), KG 62031 Stang, erteilt. Dieser Bescheid ist in Rechtskraft erwachsen.

Die Fertigstellungsanzeige gema® § 38 Stmk. BauG vom 28.11.2014 wurde mit Erledigung der

Baubehorde vom 11.12.2014 zur Kenntnis genommen.

Zu den Grundstiicksverhdltnissen:

Das Grundstiick Nr. 1306, EZ 571, KG 62031 Stang steht im grundbicherlichen Alleineigentum von
Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann. Im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Stadtge-
meinde Fehring ist dieses in der Widmungskategorie ,Sanierungsgebiet Bauland-Dorfgebiet 0,2 bis
0,4" gewidmet. Mit Baurechtsvertrag vom 15.01.2014 wurde auf der Liegenschaft EZ 571 (Anm. 126
alt), KG 62031 Stang eine Baurechtseinlage zu EZ 572, KG 62031 Stang begriindet. Das Baurecht
ist mit einer Laufzeit bis 31.12.2043 befristet. Die dem Baurechtsvertrag beiliegende und einen in-
tegrierenden Bestandteil bildende Lageskizze weist eine Teilflache von ca. 2.000m? auf dem Grund-
stick Nr. 1306, KG 62031 Stang aus, auf welche die Nutzungsbefugnis des Baurechts beschrankt

ist.

Folglich befinden sich die von den baupolizeilichen Auftrdgen erfassten baulichen Anlagen, wie in
Spruch | und Il dieses Bescheides beschrieben auf der Baurechtseinlage EZ 572, KG 62031 Stang.
Eigentimerin des Baurechts ist die Lebens-Pferde-Seelenkunst GmbH, FN 477813t, mit dem Un-
ternehmenssitz Stang 24, 8361 Hatzendorf (Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann, MBA

ist alleinvertretungsberechtigte Geschéftsfuhrerin der Lebens-Pferde-Seelenkunst GmbH).

Beweis: Offentliches Grundbuch zu EZ 571 und EZ 572, 62031 Stang, Baurechtsvertrag vom 15.01.2014
einschlieBlich Lageplan M 1:1000, Kaufvertrag vom 13.03.2020, Nachtrdge zum Kaufvertrag vom 19.02.2021
und vom 25.03.2021 und rechtskréftiger Fldchenwidmungsplan der Stadtgemeinde Fehring.

BP-131-9/4-2024 Stadtgemeinde Fehring Seite 19 von 25



Ill. Rechtlicher Rahmen:

Zur Rechtslage nach dem Steiermarkischen Baugesetz, LGBI. Nr. 59/1995 in der Fassung
LGBI. Nr. 73/2023 (Stmk. BauG):

§4

Begriffsbestimmungen

Die nachstehenden Begriffe haben in diesem Gesetz folgende Bedeutung:
[...]

13. Bauliche Anlage (Bauwerk): eine Anlage, die mit dem Boden in Verbindung steht und zu deren fachge-
rechter Herstellung bautechnische Kenntnisse erforderlich sind.

Eine Verbindung mit dem Boden besteht schon dann, wenn die Anlage
— durch eigenes Gewicht auf dem Boden ruht oder

— auf ortsfesten Bahnen begrenzt beweglich ist oder

— nach ihrem Verwendungszweck dazu bestimmt ist, iberwiegend ortsfest benutzt zu werden;
[...]
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 Fun-damente oder Kellermauern
ganz oder teilweise wiederverwendet werden;
[...]
58. Umbau: die Umgestaltung des Inneren oder AuBeren einer bestehenden baulichen Anlage, die die duBeren
Abmessungen nicht vergroflert oder nur unwesentlich verkleinert, jedoch geeig-net ist, die 6ffentlichen Inte-
ressen zu beriihren (z. B. Brandschutz, Standsicherheit, dufleres Erscheinungsbild), bei liberwiegender Erhal-
tung der Bausubstanz;
[...]
64. Zubau: die VergroBerung einer bestehenden baulichen Anlage der Hohe, Lange oder Breite nach bis zur
Verdoppelung der bisherigen GeschoBfléchen;

§19
Baubewilligungspflichtige Vorhaben

Bewilligungspflichtig sind folgende Vorhaben, sofern sich aus den §§ 20 und 21 nichts anderes ergibt:

1. Neu-, Zu- oder Umbauten von baulichen Anlagen sowie groflere Renovierungen (§ 4 Z 34a)

2. Nutzungsidnderungen, die auf die Festigkeit, den Brandschutz, die Hygiene, die Sicherheit von baulichen
Anlagen oder deren Teilen von Einfluss sein konnen oder die Nachbarrechte beriihren oder wenn Bes timmun-
gen des Steierméarkischen Raumordnungsgesetzes 2010, des Flichenwidmungsplanes oder des Bebauungspla-
nes beriihrt werden konnen;

[...]

§20
Baubewilligungspflichtige Vorhaben im vereinfachten Verfahren

Fiir folgende baubewilligungspflichtige Vorhaben gelten die Bestimmungen des vereinfachten Verfahrens ge-
maf § 33, soweit sich aus §§ 19 und 21 nichts anderes ergibt:
1. Neu-, Zu- oder Umbauten von Kleinhdusern;

[...]

§ 21
Meldepflichtige Vorhaben

(1) Zu den meldepflichtigen Vorhaben gehért die Errichtung, Anderung oder Erweiterung von:

[...]
(2) Meldepflichtig sind iiberdies:
5. der Umbau einer baulichen Anlage oder Wohnung, der keine Anderung der duBeren Gestaltung be-
wirkt, sowie Anderungen der rdumlichen Nutzungsaufteilung einer bestehenden Wohnung;
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§ 41
Baueinstellung und Beseitigungsauftrag

(1) Die Behorde hat die Baueinstellung zu verfiigen, wenn Vorhaben gegen Bestimmungen dieses Gesetzes
verstofen, insbesondere wenn

1. baubewilligungspflichtige Vorhaben ohne Bewilligung,

2. meldepflichtige Vorhaben nicht im Sinn dieses Gesetzes ausgefiihrt werden.
[...]
(3) Die Behorde hat hinsichtlich vorschriftswidriger baulicher Anlagen oder sonstiger Maflnahmen einen Be-
seitigungsauftrag zu erlassen. Der Auftrag ist ungeachtet eines Antrages auf nachtragliche Erteilung einer Bau-
bewilligung zu erteilen.
(4) Die Behorde hat die Unterlassung der vorschriftswidrigen Nutzung aufzutragen, wenn eine bewilli-gungs-
pflichtige Anderung des Verwendungszweckes von baulichen Anlagen oder Teilen derselben ohne Bewilli-
gung vorgenommen; Abs 3 zweiter Satz gilt sinngemaf.
(5) Rechtsmittel gegen Bescheide nach Abs 1 und 4 haben keine aufschiebende Wirkung.

-]

Zur Rechtslage nach dem Steiermarkischen Raumordnungsgesetz 2010, LGBI. Nr. 49/2010 in
der Fassung LGBI. Nr. 73/2023 (StROG):

§ 30
Baugebiete

(1) Als Baugebiete kommen in Betracht:
[---]

7. Dorfgebiete, das sind Flachen, die fiir Bauten land- und forstwirtschaftlicher Nutzung in verdichteter
Anordnung bestimmt sind, wobei auch Wohnbauten aulerhalb einer land- und forstwirtschaftlichen
Nutzung mit nicht mehr als zwei Wohneinheiten und sonstige Nutzungen zuléssig sind, die den wirt-
schaftlichen, sozialen, religiésen und kulturellen Bediirfnissen der Bewohner von Dorfgebieten dienen
und sich der Eigenart des Dorfgebietes entsprechend einordnen lassen, soweit sie keine diesem Ge-
bietscharakter widersprechenden Beléstigungen der Bewohnerschaft verursachen;

Zur Rechtslage nach dem Baurechtsgesetz RGBI. Nr. 86/1912 in der Fassung BGBI. | Nr.
30/2012 (BauRG):

§1

(1) Ein Grundstiick kann mit dem dinglichen, verauBerlichen und vererblichen Rechte, auf oder unter der Bo-
denfliache ein Bauwerk zu haben, belastet werden (Baurecht).

[...]
§6

(1) Das Baurecht gilt als unbewegliche Sache, das auf Grund des Baurechtes erworbene oder hergestellte Bau-
werk als Zugehor des Baurechtes.

(2) Dem Bauberechtigten stehen am Bauwerk die Rechte des Eigentiimers und an dem Grundstiicke, soweit
im Baurechtsvertrag nichts anderes bestimmt ist, die Rechte des Nutznief3ers zu.

(3) Die fiir Gebdude geltenden Vorschriften finden auf das Baurecht entsprechende Anwendung.
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IV. Anwendung auf den vorliegenden Fall:

Zu vorschriftswidrigen baulichen Anlagen:

Nach stRsp des VWGH gilt als vorschriftswidrig jede bauliche Anlage, fiir die sowohl im Zeitpunkt
ihrer Errichtung als auch im Zeitpunkt der Auftragserteilung eine baubehérdliche Bewilligung bzw.
Genehmigung der Baufreistellung erforderlich war bzw. ist, eine solche aber nicht vorliegt (vgl VWwGH
20.09.2001,  99/06/0198). ~ Aber auch  vorschriftswidrige =~ Abweichungen, sogenannte
Konsenswidrigkeiten bzw. konsenslose Planabweichungen von der erteilten Baubewilligung oder
Genehmigung einer Baufreistellung fallen unter diese Bestimmung (vgl Trippl/Schwarzbeck/Freiberger,
Steiermérkisches Baurecht5, S 511 und die dort zitierte Judikatur).

Dazu Folgendes:

Auf Grund der Feststellung des naSV fiir Bautechnik im bautechnischen Befund vom 12.12.2024
steht flr die Baubehdrde zweifelsfrei fest, dass die im Spruch | dieses Bescheides angefihrten, vom
Beseitigungsauftrag erfassten Mafinahmen, nédmlich im DachgeschoR des Wohnhauses der Zubau
eines Balkons, der Zubau eines Heulagers und eines Sanitarraumes im westlichen Bereich des
Wirtschaftsgebaudes, die Errichtung eines ,Saunaturms‘ und eines Pultdaches iber dem
Hackschnitzellager, wie diese baulichen Anlagen in der Fotodokumentation dargestellt und im
bautechnischen Befund beschrieben sind, im Sinne der Begriffsdefinition des § 4 Z 13 Stmk. BauG

bauliche Anlagen darstellen. Der naSV fiir Bautechnik hat ferner festgestellt, dass der Zubau des

Balkons vom Wohnhaus bautechnisch trennbar ist, sodass sich der Beseitigungsauftrag lediglich auf

den zugebauten Balkon bezieht.

Der ebenfalls vom Beseitigungsauftrag erfasste Einbau von Fenstern sowie die Umbauten im
Dachgeschof? des Wohnhauses unterliegen der Bewilligungspflicht im vereinfachten Verfahren
gemal § 20 Z 1 Stmk. BauG, weil diese Umbauten 6ffentliche Interessen im Hinblick auf das duRere
Erscheinungsbild beriihren. § 21 Abs 2 Z 5 Stmk. BauG ist daher im vorliegenden Fall nicht
einschlégig. Der Einbau von Fenstern sowie die Umbauten im DachgeschoR des Wohnhauses
unterlagen auch zum Zeitpunkt deren Errichtung der Bewilligungspflicht gemaR § 20 Z 1 nach der

zum Errichtungszeitpunkt friihestens im Jahr 2013 geltenden Rechtslage zum Stmk. BauG.

Vor dem Hintergrund der obigen Ausfiihrungen ist daher festzustellen, dass die vom baupolizeilichen
Beseitigungsauftrag erfassten baulichen Anlagen sowohl im Zeitpunkt ihrer Errichtung als auch zum
Zeitpunkt der Auftragserteilung der Bewilligungspflicht gemaR § 19 Z 1 bzw. § 20 Z 1 Stmk. BauG
unterlagen bzw unterliegen. Ferner ergibt sich aus dem mit Bescheid des Birgermeisters der
Stadtgemeinde Fehring vom 27.07.2013, GZ: BA 16/2013-4, bewilligten Einreichprojekt zweifelsfrei,
dass diese baulichen MaRRnahmen von der mit Bescheid vom 27.07.2013, GZ: BA 16/2013-4,
erteilten baubehdérdlichen Bewilligung nicht umfasst sind und diese daher konsenslos sind.

Diese baulichen Anlagen sind somit als vorschriftswidrig zu qualifizieren (val

Trippl/Schwarzbeck/Freiberger, Steiermarkisches Baurechts, S 511 und die dort zitierte Judikatur).

Vor diesem Hintergrund war spruchgemaR die Beseitigung der im Spruch | dieses Bescheides

angefihrten baulichen Anlagen zu verfligen.
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Zur Unterlassung der vorschriftswidrigen Nutzung:

§ 41 Abs 4 Stmk. BauG normiert, dass die Behorde die Unterlassung der vorschriftswidrigen Nut-
zung aufzutragen hat, wenn eine bewilligungspflichtige Anderung des Verwendungszweckes von
baulichen Anlagen oder Teilen derselben ohne Bewilligung vorgenommen wurde. Die Baubehdrde
hat zu prifen, ob flr die tatsdchliche Nutzung des hier gegenstandlichen bestehenden Wohnhauses
und Wirtschaftsgebaudes ein baubehdérdlicher Konsens vorliegt bzw ob verneinendenfalls die Nut-
zung fir die touristische Beherbergung eine bewilligungspflichte Anderung des Verwendungszwe-
ckes gemafR § 19 Z 2 Stmk. BauG darstellt.

Auf Grund der Feststellung des naSV fir Bautechnik im bautechnischen Befund vom 12.12.2024
steht fur die Baubehorde zweifelsfrei fest, dass die im Spruch Il dieses Bescheides angefiihrte Nut-
zung des bestehenden Wohnhauses als Gastezimmer fir die touristische Beherbergung von der mit
Bescheid des Bulrgermeisters der Stadtgemeinde Fehring vom 27.07.2013, GZ: BA 16/2013-4, er-
teilten baubehdrdlichen Bewilligung nicht umfasst sind.

Dasselbe gilt fur die Nutzungsanderungen im Wirtschaftsgebaude, namlich des Erdkellers 1 und 2
zu Aufenthaltsraum, des Ganges zu Aufenthaltsraum einschlief3lich Einbau einer WC-Anlage, des
Lagers 2 zu Aufenthaltsraum, des Lagers 1 zu Massageraum, des Lagers 3 zu Biiro, des Vorraumes

zu Bibliothek sowie der Garage zu Lager.

Die Nutzung fiir die touristische Beherbergung stellt eine bewilligungspflichte Anderung des Verwen-
dungszweckes gemal § 19 Z 2 Stmk. BauG insofern dar, als diese Nutzung von Einfluss auf die auf
die Festigkeit, den Brandschutz, die Hygiene, die Sicherheit der betroffenen baulichen Anlagen sein
kann und darliber hinaus, wie vorliegend der Fall, auch Bestimmungen des Steiermarkischen Raum-
ordnungsgesetzes 2010 beruhrt werden. Das verfahrensgegenstandliche Grundstiick ist im rechts-
kraftigen Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Fehring in der Widmungskategorie ,Sanierungs-
gebiet Bauland-Dorfgebiet 0,2 bis 0,4“ gewidmet. Es ist unstrittig, dass die Eigentimerin, keinen
land- und/oder forstwirtschaftlichen Betrieb im Sinne der Begriffsbestimmung des § 2 Z 22 Stmk.
ROG fuhrt. Die Widmungskategorie ,Dorfgebiet* steht somit der touristischen Nutzung der verfah-

rensgegenstandlichen Gebaude entgegen.

Die Nutzungsanderungen im Wirtschaftsgebaude, namlich des Erdkellers 1 und 2, des Ganges und
des Lagers 2 zu Aufenthaltsraum einschlieRlich Einbau einer WC-Anlage, des Lagers 1 zu Massa-
geraum, des Lagers 3 zu Buro, des Vorraumes zu Bibliothek sowie der Garage zu Lager, kdnnen
von Einfluss auf die Festigkeit, den Brandschutz und die Hygiene sein. Vor diesem Hintergrund ist
festzuhalten, dass die Frage der Bewilligungspflicht schon dann zu bejahen ist, wenn die Nutzungs-
anderung von Einfluss auf die Schutzgtiter Festigkeit, Brandschutz und Hygiene sein kann, sodass

eine bloRRe Beruihrung der Schutzguter gentigt, um die Bewilligungspflicht auszulésen.

Somit stellt die Nutzung der verfahrensgegensténdlichen Gebaude, wie im Spruch |l dieses Beschei-
des und in der Begriindung beschrieben, eine bewilligungspflichtige Nutzungsanderung geman § 19
Z 2 Stmk. BauG dar.

Eine baubehdrdliche Bewilligung liegt nicht vor, die Nutzung ist daher konsenswidrig.
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Zur Anderung des Verwendungszweckes ist ferner festzustellen, dass auf Grund des Umstandes,
dass diese Nutzungsanderungen frihestens im Jahr 2014 vorgenommen wurden, die Durchfihrung

eines Feststellungsverfahrens gemaR § 40 Abs 2 und Abs 3 Stmk. BauG ausscheidet.

Es war daher spruchgemaf zu entscheiden und der baupolizeiliche Auftrag zur Unterlassung der

vorschriftswidrigen Nutzung zu erteilen.

Zum Adressaten des baupolizeilichen Auftrages:

Ein Auftrag zur Beseitigung von konsenslosen und konsenswidrigen Baulichkeiten ist dem
Eigentumer der Baulichkeit zu erteilen, unabhangig davon, wer die Herstellung vorgenommen hat
(vgl VWGH 22.02.2012, 2010/06/0280). Die Verpflichtung zur Beseitigung eines vorschriftswidrigen
Baues trifft dessen jeweiligen Eigentimer (vgl VwGH 24.10.2006, 2003/06/0171). Nach dem Grundsatz
superficies solo cedit fallt ein auf einem Grundstiick errichtetes Bauwerk grundsétzlich als Zugehor
gemal § 297 ABGB in das Eigentum des Grundeigentumers (vgl VWwGH 05.11.2015, 2013/06/0244
mwN). Als Adressat eines Unterlassungsauftrages gemaf § 41 Abs. 4 Stmk. BauG kommt nicht nur
der Eigentimer der baulichen Anlage in Betracht, sondern auch derjenige, von dem die
(tatsachliche) Einstellung der vorschriftswidrigen Nutzung erwartet und demgegentber sie auch
durchgesetzt werden kann (vgl VwGH 30.04.2019, Ra 2017/06/0045 mwN).

Gemaf § 6 Abs 1 BauRG gelten auf Grund des Baurechtes erworbene oder hergestellte Bauwerk
als Zugehor des Baurechtes und dem Bauberechtigten stehen am Bauwerk gemaR § 6 Abs 2 BauRG

die Rechte des Eigentimers zu.

Faktum ist, dass die vom Beseitigungsauftrag sowie von der Unterlassung der vorschriftswidrigen
Nutzung betroffenen baulichen Anlagen, Teil der Baurechtseinlage sind, die zu EZ 572, KG 62031
Stang, beim Grundbuch des BG Feldbach intabuliert ist. Eigentimerin der EZ 572, KG 62031 Stang,
ist die Lebens-Pferde-Seelenkunst GmbH, FN 477813t, mit dem Unternehmenssitz Stang 24, 8361
Fehring. Daher kann auch nur diese als Adressat des baupolizeilichen Auftrages, sowohl zur
Beseitigung der konsenslosen bzw. konsenswidrigen baulichen Anlagen als auch zur Unterlassung

der vorschriftswidrigen Nutzung, verpflichtet werden.

Zur Leistungsfrist:

GemaR § 59 Abs 2 AVG hat die Behorde im Spruch des Bescheides zugleich auch eine
angemessene Frist zur Ausflihrung der Leistung oder Herstellung des Zustandes zu bestimmen.
Angemessen ist die Erfullungsfrist dann, wenn einerseits in ihr die erforderlichen Arbeiten technisch
durchgefiuihrt werden koénnen und andererseits auf wirtschaftiche Umstande soweit Bedacht
genommen wird, als dies die von der Behorde primar zu wahrenden 6ffentlichen Interessen zulassen
(vgl Hengstschléager/Leeb, Verwaltungsverfahrensrecht5, Rz 437).

Die Baubehorde kommt daher zur Feststellung, dass die Vorschreibung einer Leistungsfrist von 6
Monaten gemaR § 59 Abs 2 AVG im Spruch dieses Bescheides in Ansehung der Wahrung der

offentlichen Interessen und in Hinblick auf die durchzuflihrenden Arbeiten angemessen ist.
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Rechtsmittelbelehrung

Sie haben das Recht, gegen diesen Bescheid Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht
Steiermark zu erheben. Die Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses
Bescheides schriftlich bei der Stadtgemeinde Fehring einzubringen. Die Einbringung kann durch
Uberreichung des Schriftsatzes spatestens wahrend der Amtsstunden (Mo bis Fr 08.00 bis 12.00
Uhr) des letzten Tages der Frist erfolgen. Die Einbringung kann aber auch durch postalische
Ubersendung des Schriftsatzes erfolgen, in welchem Fall sie rechtzeitig ist, wenn der Poststempel
spatestens am letzten Tag der Frist erteilt wurde. Die Einbringung kann schlieRlich auch per Telefax
(+43 3155 2303 200) oder per E-Mail (bauamt@fehring.gv.at) erfolgen, in welchem Fall sie
rechtzeitig ist, wenn die solcherart technisch Ubermittelten Daten spatestens wahrend der
Amtsstunden des letzten Tages der Frist einlangen.

Die Beschwerde hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet und die Behorde, die den Bescheid
erlassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die Beschwerde die Griinde, auf die sich die Behauptung
der Rechtswidrigkeit stutzt, das Begehren und die Angaben, die erforderlich sind, um zu beurteilen,
ob die Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist, zu enthalten.

Die Beschwerde hat — soweit in diesem Bescheid nicht ausdricklich ausgeschlossen -
aufschiebende Wirkung, das heif’t, der Bescheid kann bis zur abschliefenden Entscheidung nicht
vollstreckt werden. Die Beschwerde gegen Spruch Il dieses Bescheides hat gemaR § 41 Abs 5 Stmk.
BauG keine aufschiebende Wirkung

Hinweis: Im Wege automationsunterstitzter Datenubertragung oder in jeder anderen technisch moglichen
Weise binnen offener Frist eingebrachte Anbringen, die auBerhalb der Amtsstunden bei der Behodrde
einlangen, gelten als rechtzeitig eingebracht. Behordliche Entscheidungsfristen beginnen jedoch erst mit dem
Wiederbeginn der Amtsstunden zu laufen.

Hinweis zur Gebiihrenpflicht: Fir die Beschwerde ist eine Eingabegebiihr in Hohe von 30,-- Euro zu

entrichten. Die Gebuhr ist unter Angabe des Verwendungszwecks (Geschaftszahl des Bescheides) durch
Uberweisung auf das Konto des Finanzamtes fiir Gebiihren, Verkehrssteuern und Gliicksspiel bei der BAWAG
P.S.K. IBAN: AT83 0100 0000 0550 4109 BIC: BUNDATWW zu entrichten. Als Verwendungszweck ist das

jeweilige Beschwerdeverfahren (Geschaftszahl des Bescheides) anzugeben.

Ergeht mit Zustellnachweis an:
Eigentiimer Lebens-Pferde-Seelenkunst GmbH
Stang 24, 8361 Fehring
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ARCHITEKTUR

RAUMPLANUNG - ARCHITEKTUR * LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG

An die
Stadtgemeinde Fehring
Bauamt
Grazerstralle 1
8350 Fehring
Furstenfeld, am 18. September 2023

STELLUNGNAHME ALS ORTLICHER RAUMPLANER

»Gebdude auf dem Grundstiick Nr. 1306, der KG 62031, Objektadresse: Stang 24, 8361 Stang*
Raumplanungsfachliche Beurteilung der Nutzungen

Sehr geehrte Frau Glanz-Raidl,
liebe Judith,

bezugnehmend auf eure Anfrage zu den auf Grundstiick 1306 festgestellten Nutzungen kann ich aus
Sicht der értlichen Raumplanung folgende Stellungnahme abgeben:

Beschreibung der Baulichkeiten und Nutzungen

Aufgrund der durchgefuihrten Feststellungen durch den bautechnischen SV, Arch. DI Matthias Stéssl v.
23.08.2023 wurden am betreffenden Gebaude bzw. der Liegenschaft neben der baubewilligten Nutzung
eines ,landwirtschaftlichen Wohngebaudes" auch Baulichkeiten fur andere Nutzungen ausgefiihrt.
Insbesondere besteht ein Beherbergungsbetrieb mit insgesamt 5 Zimmern.

Flachenwidmung

Im rechtsglltigen Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Fehring ist das gegenstandliche
Grundstiick 1306 der KG 62031 als Sanierungsgebiet Bauland-Dorfgebiet (SG-DO) gewidmet. Weiters
wurde durch den bautechn. SV bereits festgestellt, dass sich die Liegenschaft im ,Geruchskreis” eines
Intensivtierhaltungsbetriebes befindet. Teile der Liegenschaft sind zudem einer Geféhrdung durch
Hochwasser ausgesetzt.

Architekt DI e Firstenfeld: 8280, BismarckstraBe 12 Bankverbindung:
KLAUS RICHTER ®Graz: 8020, Grieskai 44/2 Raiffeisenlandesbank Steiermark
staatlich befugter und T/+43338253344-0 Konto-Nr.: 5.133.665, BLZ: 38000

beeideter Ziviltechniker £/ office@richter-architektur.at IBAN: AT28 3800 0000 0513 3665, BIC: RZSTAT2G

UID-Nr.: ATU51984704



ARCHITEKTUR d

Abb 1: Auszug aus dem rechtsgultigen Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Fehring

Aus Sicht der 6rtlichen Raumplanung kénnen die Feststellungen des bautechn. SV bestatigt werden.
Zusatzlich wird festgestellt, dass das Grundstick 1306 im ,Belastigungsbereich®, d. h. dem ,halben
Geruchsschwellenabstand" liegt. Es wird an dieser Stelle festgestellt, dass sich die Bestimmungen des
mittlerweile novellierten Raumordnungsgesetzes nicht mehr auf ,Geruchsschwellenabstdnde und
Belastigungsbereiche" beziehen, diese jedoch nach wie vor im rechtsgultigen Flachenwidmungsplan
dargestellt sind. Die nunmehr anzuwendenden Geruchszonen sind wiederum nicht im

Flachenwidmungsplan eingetragen.

Feststellungen

Aus Sicht der 6rtlichen Raumplanung kann festgestellt werden, der Bezug zwischen der nunmehr
anzuwendenden Gesetzeslage ROG — LGBI 73/2023 und BauG — LGBI 73/2023 hergestellt werden
kann, indem diese gesetzlichen Bestimmungen in Bezug auf die im Flachenwidmungsplan enthaltenen

Ersichtlichmachungen ,Geruchsschwellenabstand und Belastigungsbereich* gesetzt werden.
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ARCHITEKTUR ﬂ

Nach den Beétimmungen des § 29a Stmk. BauG durfen in einer ausgewiesenen Geruchszone
Neubauten fir Wohnzwecke nur dann bewilligt werden, wenn eine Einzelfallpriifung ergibt, dass keine
unzumutbare Beléstigung der Bewohner zu erwarten ist. Davon ausgenommen sind betriebszugehérige
Wohnungen fur landwirtschaftliche Betriebe und Zu- und Umbauten fur bestehende Wohngebaude,
wobei die Anzahl der Wohneinheiten allerdings auf zwei WE limitiert ist.

Fir die offenbar bereits festgestellte Nutzung ,Beherbergungsbetrieb mit 5 Zimmern“ bestehen nach
diesen Bestimmungen jedoch keine Einschrankungen. Dies bedeutet, dass eine baurechtliche
Bewilligung fur diese Nutzung in Bezug auf die Geruchsthematik erteilt werden kénnte.

Hinsichtlich der Baulandkategorie ,Dorfgebiet’ kann festgestellt werden, dass in derartigen Gebieten
,sonstige Nutzungen zuldssig sind, die den wirtschaftlichen, sozialen, religiésen und kulturellen
Bediirfnissen der Bewohner von Dorfgebieten dienen und sich der Eigenart des Dorfgebietes
entsprechend einordnen lassen, soweit sie keine diesem Gebietscharakter widersprechenden
Beléstigungen der Bewohnerschaft verursachen;” Die gewerbliche Zimmervermietung, wie sie etwa im
Rahmen eines Hotels der Fall ware, wirde nicht den Bedirfnissen der Bewohner von Dorfgebieten

dienen und ware daher unzuldssig.

Es wird diesbeziglich jedoch auch auf die — wesentlich scharferen — Bestimmungen des § 33 Stmk.
ROG verwiesen, wonach auch im Freiland die Errichtung von maximal 5 Fremdenzimmern im Rahmen
eines land- und forstwirtschaftlichen Betriebes zul&ssig sind. Die Bewilligungsfahigkeit fur 5 Zimmer im
Rahmen einer Privatzimmervermietung ist daher auch im Dorfgebiet gegeben.

Zusammenfassung:

Aus Sicht der értlichen Raumplanung ist die Errichtung von 5 Gistezimmern mit
Privatzimmervermietung im Rahmen des land- und forstwirtschaftlichen Betriebes auf dem als
Bauland Dorfgebiet gewidmeten Grundstiick zuldssig.

Der Sachverstéandige
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Siidoststeiermark

STADTGEMEINDE Telefon: 03155/2303-602
Fax: 03155/2303-200

bauamt@fehring.gv.at

Bauamt:

Hatzendorf 7

8361 Fehring

Aktenzeichen: BP-131-9/2-2023 Fehring, am 10.06.2024

Gegenstand: Bauliche Anlagen und Nutzungsdnderungen
auf Grundstiick Nr 1306, EZ 571,
KG 62031 Stang,
baupolizeiliches Verfahren

BESCHEID

Spruch I

Gemil § 41 Abs 3 des Steiermérkischen Baugesetzes- Stmk BauG, LGBI Nr 59/1995 in der Fassung
des Gesetzes LGBI Nr 73/2023, wird Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann, wohnhaft in
8054 Seiersberg-Pirka, Sonnleitenweg 27a, der Auftrag erteilt, nachstehend angefiihrte, auf dem
Grundstiick Nr 1306, EZ 571, KG 62031 Stang, sich befindende bauliche Anlagen, nimlich

a) den im Dachgeschofl des Wohnhauses zugebauten Balkon mit den Abmessungen von ca 4,20 m x
3,30 m und einer Fliche von ca 14 m?,

b) die im Dachgeschofl des Wohnhauses eingebauten 2 Stiick Dachflichenfenster,

c) die im Dachgeschof3 des Wohnhauses giebelseitig eingebauten 2 Stiick Balkontiiren,
d) die im Dachgeschofl des Wohnhauses vorgenommenen Umbauten (Zimmer 9 m?, Zimmer 11 m?,
Zimmer 11 m?, Zimmer 8,5 m?, Bad und Gang),

e) den im westlichen Bereich des Wirtschaftsgebdudes vorgenommenen Zubau eines Heulagers mit

den Abmessungen von ca 9,80 m x 5,0 m und einer Fliche von ca 50 m?, sowie den zugebauten
Sanitdrraum mit den Abmessungen von ca 3,50 m x 2,65 m und einer Fliche von ca 9,50 m?,

f) die im Wirtschaftsgebdude eingebaute WC-Einheit einschlieBlich Fenster,

g) das im Wirtschaftsgebaude (Lager 2) eingebaute Fenster, und das in der Garage eingebaute Fenster,
h) den zweigeschossigen ,,Saunaturm*, mit einer Fliche von ca 9,5 m? und

1) das iiber dem Hackschnitzellager errichtete Pultdach,

wie diese im Gutachten des nichtamtlichen bautechnischen Sachverstindigen beschrieben und in der

nachstehenden Fotodokumentation dargestellt sind,
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Spruch II

Gemil § 41 Abs 4 des Steiermérkischen Baugesetzes- Stmk BauG, LGBI Nr 59/1995 in der Fassung
des Gesetzes LGBI Nr 73/2023, wird Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann, wohnhaft in
8054 Seiersberg-Pirka, Sonnleitenweg 27a, der Auftrag erteilt, die Nutzung der nachstehend
angefiihrten baulichen Anlagen auf dem Grundstiick Nr 1306, EZ 571, KG 62031 Stang, ndmlich,
a) im ErdgeschoB des Wohnhauses des Géstezimmers mit einer Fliche von 14,06 m? sowie des
Schlafzimmers mit einer Fldche von 14,57 m? als Ferienzimmer,

b) im Dachgeschof3 des Wohnhauses der Dachbdden Nr 1, 2, 3 und 4 zu Wohnzwecken,

c¢) im Wirtschaftsgebdude des Erdkellers 1 und 2 zu Aufenthaltsraum, des Ganges zu Aufenthaltsraum
einschlieflich Einbau einer WC-Anlage, des Lagers 2 zu Aufenthaltsraum, des Lagers 1 zu
Massageraum, des Lagers 3 zu Biiro, des Vorraumes zu Bibliothek sowie der Garage zu Lager und
d) im Objekt im nordlichen Bereich des Grundstiickes der Einliegerwohnung zu touristischer
Beherbergung,

wie diese Nutzungsdnderungen im Gutachten des nichtamtlichen bautechnischen Sachverstédndigen

beschrieben und in der nachstehenden Fotodokumentation dargestellt sind,
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nach Ablauf von acht Wochen ab Zustellung dieses Bescheides

zu unterlassen.

Begriindung (zuSpruchIundIl)

I. Sachverhalt-Verfahrensgang:
1. Zum bisherigen Verfahrensgang ist auf die baubehordliche Aufforderung vom 07.07.2021 an die

Eigentiimerin der auf dem Grundstiick Nr 1306, EZ 571, KG 62031 Stang, sich befindenden

baulichen Anlagen, die auf dem genannten Grundstiick stattfindenden Bautétigkeiten
bekanntzugeben, zu verweisen.

Im zu GZ: BA-46/2023 abgefithrten Baubewilligungsverfahren hat die Eigentiimerin des
Grundstiickes Nr 1306, EZ 571, KG 62031 Stang, als Einwendungswerberin bekanntgegeben, dass
sie auf der Liegenschaft mit der Anschrift Stang 24, 8350 Fehring, einen Beherbergungsbetrieb fiihrt.
2. Auf Grund des Ergebnisses der baupolizeilichen Erhebungen vom 23.08.2023 und vom 11.04.2024
haben der nichtamtliche raumordnungsfachliche Sachverstindige Arch. Dipl.-Ing. Klaus Richter
sowie der nichtamtliche Sachverstindige fiir Bautechnik Arch. Dipl.-Ing. Matthias St6ssl mit
Erledigungen vom 18.09.2024 und vom 26.04.2024 Befund und Gutachten erstattet.

3. Der nichtamtliche Sachverstindige fiir Bautechnik hat, auszugsweise wiedergegeben, Befund und

Gutachten wie folgt erstattet:
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BEFUND:

Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann, wohnhaft Kramerweg 2b, 8054 Seiersberg, ist Eigentiimerin der Liegenschaft Grundstiick
Nr. 1306, EZ 571, KG 62031 mit der Anschrift Stang 24, 8350 Fehring.

Im Zuge des Baubewilligungsverfahrens GZ: BA-46/2023 gab Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann, vertreten durch DDr. Karl
Scholz Rechtsanwalts GmbH im Zuge eines Einwendungsschreibens bekannt, auf der oben genannten Liegenschaft mit der Anschrift Stang
24, 8350 Fehring einen Beherbergungsbetrieb mit fiinf Gdstezimmern zu betreiben.

In diesem Zuge wurde nach Uberpriifung der vorliegenden Genehmigungen durch die Stadtgemeinde Fehring festgestellt, dass ein
derartiger Betrieb nicht den bisherigen Bescheiden und Bewilligungen entspricht. Daraufhin erging die Verstdndigung Gber eine
baupolizeiliche Uberpriifung, datiert mit 01.08.2023. Fortfolgend wurde zur detaillierteren Aufnahme eine weitere baupolizeiliche
Uberprifung am 11.04.2024 durchgefiihrt.

Zwecks Feststellung, ob auf dem Grundsttick Nr. 1306, EZ 571, KG 62031 Stang bauliche Anlagen ohne baubehérdliche Bewilligung
errichtet beziehungsweise Nutzungsanderungen vorgenommen wurden, fand am 23.08.2023 um 08:00h eine Begehung des Grundstiickes
und der baulichen Anlagen (Gebaude) statt. Bei der Begehung waren folgende Personen anwesend: Frau MMag. Claudia Helene
Lewenbauer, laut selbiger Auskunft Angestellte des Betriebes, Frau Ing. Judith Glanz-Raid|, stellvertretend fiir die Stadtgemeinde Fehring,
Architekt DI Matthias Stossl, als nichtamtlicher bautechnischer Sachverstandiger.

Am 11.04.2024 wurde zur Aufnahme der einzelnen Tatbestande eine weitere Begehung durchgefiihrt. Folgende Personen waren anwesend:
Herr Karlo Fuchs als Vertretung der Eigentiimerin, Frau Ing. Judith Glanz-Raid|, stellvertretend fiir die Stadtgemeinde Fehring, Architekt DI
Matthias Stossl, als nichtamtlicher bautechnischer Sachversténdiger.

BESCHEIDE & MITTEILUNGEN

Mit dem Baubescheid GZ: BA16/2013-4 vom 23.07.2013 wurden folgende Tatbestdnde bewilligt: Wiedererrichtung eines
landwirtschaftlichen Wohngebaudes, Einbau einer Hackgutheizungsanlage und Abbruch eines landwirtschaftlichen Wohn- und
Wirtschaftsgebéudes, einer Holzlagerhalle und einer Giillegrube.

Bezugnehmend auf den Baubescheid wurden die angefiihrten BaumaRnahmen von der zustandigen Behdrde mit der Fertigstellungsanzeige
vom 28.11.2014 und dem Schreiben der Enderledigung vom 11.12.2014 zur Beniitzung frei gegeben.

Am 07.07.2021 erging seitens der Stadtgemeinde Fehring ein Schreiben an Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann mit der
Aufforderung der Bekanntgabe der stattfindenden Bautétigkeiten. Auf dieses Schreiben folgte eine schriftliche Stellungnahme von Herrn
Edmund Helmut Nestler, stellvertretend fiir Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann, mit der Bekanntgabe, dass es sich bei den
Bautitigkeiten beim Objekt Stang 24 lediglich um Renovierungs- und Instandhaltungsarbeiten, welche nicht anzeigepflichtig sind, handle.

GRUNDSTUCK & FLACHENWIDMUNG

Das gegenstindliche Grundstiick ist im rechtskréftigen Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Fehring als Sanierungsgebiet Bauland-
Dorfgebiet mit einer Dichte von 0,2-0,4 ausgewiesen. Auf Grund der Ersichtlichmachungen ist zu erkennen, dass sich das Grundstiick
vollumfanglich in einem Geruchskreis befindet und Teile der Liegenschaft von einer Immissionsbelastung der dffentliche Verkehrsfléche
im ostlichen Bereich und einer Gefadhrdung durch Hochwasser betroffen sind.
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Auszug Fléchenwidmungsplan, HQ 30 Ausweisung vom 23.08.2023

ORTSAUGENSCHEIN

Im Zuge der Begehungen des Grundsttickes Nr. 1306, EZ 571, KG 62031 Stang samt Baulichkeiten-am 23.08.2023 und am 11.04.2024
konnte Folgendes festgestellt werden:

Wohnhaus:

Das Erdgeschoss des Wohnhauses entspricht im Wesentlichen dem genehmigten Einreichprojekt, verfasst von der Fa. Pichler GesmbH
und umfasst die im Einreichplan Nr. 13-031 vom 31.05.2013 dargesteliten Raumlichkeiten. Diese werden It. Websitevermarktung zur
Zimmervermietung, sowie Abhaltung von Vortragen und Therapien genutzt. Eine Genehmigung hierfiir liegt laut Auskunft der Behérde
nicht vor. Der urspriinglich genehmigte Besucherparkplatz kam nicht zur Ausfiihrung. Hier wurde die Gartengestaltung erweitert.
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Planauszug Erdgeschoss ohne MaRstab

Bei der Begehung des Dachgeschosses konnte festgestellt werden, dass dieses als Erweiterung des Wohnraumes voll ausgebaut als auch
umgebaut wurde. Durch den Einbau von zwei Dachfléchenfenstern und zwei giebelseitigen Balkontiiren im Bereich des Dachbodens 4 liegt
eine Anderung des uReren Erscheinungsbildes vor. Es handelt sich hierbei zudem um Nutzungsanderungen von Dachboden zu
Wohnraumlichkeiten. Im ndrdlichen Bereich des Wohnobjektes wurde ein Balkon im AusmaR von ca. 14m?, begehbar vom Dachgeschoss,
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errichtet. Eine Genehmigung hierfiir liegt laut Auskunft der Behorde nicht vor. Der Balkon scheint nachtréglich mittels einer Holzkonstruktion
in Leichtbauweise an das Wohnhaus angebaut worden zu sein. Eine Trennbarkeit ist daher anzunehmen.
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Planauszug Dachgeschoss ohne MaRstab

Anhand von Werbeflichen, einer Website zur Vermarktung des Objektes und einer Beschilderung beziehungsweise Nummerierung der
Zimmertiren mit elektronischem Zutrittssystem ist von einer Verwendung des gegenstédndlichen Objektes fiir die Beherbergung
auszugehen. Eine Genehmigung fiir die Nutzungsanderung liegt laut Auskunft der Behdrde nicht vor.

Wirtschaftsgebdude westlich des Wohnhauses:

Das Wirtschaftsgebaude, welches sich im unmittelbaren Naheverhaltnis westlich des Wohnhauses befindet, weist entgegen der
vorliegenden Genehmigung diverse Aufenthaltsrdume und Arbeitsraume fiir die Erweiterung des Angebots eines scheinbar vorliegenden
Beherbergungsbetriebes auf. Es erfolgten diverse UmbaumaBnahmen im Inneren. Im ehemalig ausgewiesenen Gang erfolgte der Einbau
einer WC Einheit mit Fenster und der Versatz der Zugangstiir von auBen. Im Lager 2 (derzeitige Nutzung als Aufenthaltsraum) wurde der
projektierte Durchgang verkleinert und anstatt dessen ein Fenster eingebaut. In der Garage (derzeitige Nutzung als Lager) wurde ebenfalls
ein Durchgang baulich geschlossen und ein weiteres Fenster im nordlichen Bereich eingebaut. Die auRenliegende Treppe zum
Dachgeschoss auf der nérdlichen Seite kam nicht zur Ausfiihrung. Eine Genehmigung fiir die Nutzungsénderung, UmbaumaRnahmen
sowie Anderung des duReren Erscheinungsbildes liegt laut Auskunft der Behdrde nicht vor. Die einzelnen Raumlichkeiten sind in der
folgenden Plandarstellung ersichtlich.

Zudem konnte festgestellt werden, dass im westlichen Bereich des Objektes diverse Zubauten fiir die Lagerung von Heu im AusmaR von
ca. 50m2 BGF (Lange x Breite ca. 9,80m x 5,00m) sowie Sanitirriume stattgefunden haben. Der zugebaute Sanitérbereich mit einer BGF
von ca. 9,5m? (Lange x Breite ca. 2,65m x 3,50m) ist nicht zur Ganze fertiggestellt und enthélt die technischen Gegebenheiten fiir den
Einbau einer Dusche, eines Waschbecken sowie eines WC’s. Der Neubau des ,Saunaturms” weist in seiner Auspragung eine
Zweigeschossigkeit auf, wobei die ErschlieRung des zweiten Geschosses derzeit nicht gegeben ist. Die BGF betragt ca. 9,5m? je Geschoss
mit einem Durchmesser von ca. 3,50m. Laut Auskunft von Frau MMag. Claudia Helene Lewenbauer werden die Wellnessbereiche auf
Grund des nicht fertiggestellten Zustandes derzeit nicht betrieben. Zum Teil befinden sich die genannten Zubauten und der Neubau im
unmittelbaren Anschluss an das Hackschnitzellager. Entsprechende brandschutztechnische Vorkehrungen konnten augenscheinlich nicht
festgestellt werden. Die Ausfiihrung des Hackschnitzellagers erfolgte, entgegen der behrdlich genehmigten Plandarstellung, als Pultdach
anstelle des urspriinglich projektierten Satteldaches.

Eine Genehmigung fiir die genannten Zubauten, den Neubau und die Anderung des duBeren Erscheinungsbildes liegt laut Auskunft der
Behérde nicht vor. Die Konstruktion der einzelnen Objekte erfolgte in Holzriegelbauweise. Die Trennbarkeit von der genehmigten Substanz
ist gegeben.
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Planauszug Erdgeschoss ohne MaRstab

Bestehendes Objekt im nérdlichen Bereich des Grundstiickes:

Das Gebdude im nérdlichen Bereich des gegensténdlichen Grundstiickes wird tberwiegend als Pferdestall und Lagerflachen genutzt. Im
norddstlichen Teilbereich nahe dem offentlichen Verkehrsgut befindet sich eine Einliegerwohnung, welche auch fiir die touristische
Beherbergung angeboten wird. Ein Luftbild vor 1969 zeigt, dass es sich bei dem Objekt in seiner Korperlichkeit um einen rechtmaRigen
Bestand handelt. Laut Auskunft der Behdrde unterliegt auch die Einliegerwohnung der RechtmaRigkeit. Eine touristische Nutzung entspricht
jedoch einer Nutzungsénderung und eine Genehmigung hierfiir liegt nicht vor.

* Prela €220 Ikl Frinstuck /

By factd {ink, Mwst 225 aitiguagsabiabe £1.30: plu

Person und tacht)

Planauszug Lageplan ohne MaRstab, Auszug Website hilns://urlaubriesersburo.al/ vom 18.11.2024
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I1l. GUTACHTEN ALS BAUTECHNISCHER SACHVERSTANDIGER

Zur Beantwortung der Fragestellung ob auf dem 0.g. Grundstiick bauliche Anlagen (Geb&ude) ohne baubehdrdliche Bewilligung errichtet
bzw. Nutzungsanderungen vorgenommen wurden, kann wie folgt Stellung genommen werden:

Ja, auf dem Grundstiick Nr. 1306, EZ 571, KG 62031 Stang sind bauliche Anlagen (Gebdude) ohne baubehdrdliche
Bewilligung errichtet beziehungsweise Nutzungsédnderungen vorgenommen worden.

Die Errichtung von baulichen Anlagen in dem erfolgten AusmaR sowie auch Nutzungsénderungen, die auf die Festigkeit, den Brandschutz,
die Hygiene, die Sicherheit von baulichen Anlagen oder deren Teilen von Einfluss sein konnen oder die Nachbarrechte beriihren oder
wenn Bestimmungen des Steiermérkischen Raumordnungsgesetzes i.d.g.F., des Flachenwidmungsplanes oder des Bebauungsplanes
beriihrt werden kénnen, unterliegen laut dem steiermarkischen Baugesetz i.d.g.F. der gesetzlichen Genghmigungspflicht.

In der gegenstindlich ausgewiesenen Widmung ,Dorfgebiet* ist die Errichtung von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben, Ein- und
Zweifamilienwohnhdusern, Schulen, Gasthiuser, etc. zuldssig. Weiters sind sonstige Nutzungen zuldssig, die den wirtschaftlichen, sozialen,
religiésen und kulturellen Bedirfnissen der Bewohner von Dorfgebieten dienen.

Flachen fiir eine touristische Beherbergung bzw. Gebzude, die dem Tourismus dienen, sind der Baulandkategorie ,Erholungsgebiet® (EH)
vorbehalten. Die Widmungskategorie ,Dorfgebiet* (DO) steht somit einer touristischen Nutzung entgegen®

(Hervorhebungen und Unterstreichungen im Original)

(Anmerkung der Baubehdrde der Stadtgemeinde Fehring betreffend der Adresse von Frau Mag. DDr.
Astrid Maierhofer-Deutschmann. Im Befund und Gutachten des nichtamtlichen Sachverstindige fiir
Bautechnik wurde die Adresse des Grundbuchauszugs iibernommen: Kramerweg 2b, 8054
Seiersberg. Laut ZMR ist Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann. wohnhaft unter
folgender Adresse: Sonnleitenweg 27a, 8054 Seiersberg-Pirka, diese Adresse wurde fiir Spruch I und
1I. iibernommen.)

4. Mit Verfahrensanordnung der Baubehdrde vom 30.04.2024 wurden in Wahrung des Parteiengehors
die raumordnungsfachliche Stellungnahme vom 18.09.2023 sowie das bautechnische Gutachten vom
26.04.2024 zur Kenntnisnahme mit der Einladung tibermittelt, dazu gegebenenfalls innerhalb von 2
Wochen eine schriftliche Stellungnahme zu erstatten.

Eine Stellungnahme wurde weder innerhalb der gesetzten Frist noch bis dato erstattet.

1. Feststellungen:
1. Zum baubehordlichen Bewilligungsstatus:

1. Mit Bescheid des Biirgermeisters der Stadtgemeinde Fehring vom 27.07.2013, GZ BA 16/2013-4,
wurde Frau Mag. DDr. Astrid Maierthofer-Deutschmann die Baubewilligung fiir die

Wiedererrichtung  eines  landwirtschaftlichen =~ Wohngebdudes, den  Einbau  einer

Hackgutheizungsanlage und den Abbruch eines landwirtschaftlichen = Wohn- und

AZ: BP-131-9/2-2023 Seite 10 von 17



Wirtschaftsgebéudes, einer Holzlagerhalle und einer Giillegrube auf dem Grundstiick Nr 1306, EZ
571, KG 62031 Stang, erteilt. Dieser Bescheid ist in Rechtskraft erwachsen.
2. Die Fertigstellungsanzeige gemdl § 38 Stmk. BauG vom 29.10.2020 wurde mit Erledigung der

Baubehorde vom 11.12.2014 zur Kenntnis genommen.

2. Zu den Grundstiicksverhiltnissen:

Die von den baupolizeilichen Auftrigen erfassten baulichen Anlagen, wie in Spruch I und II dieses
Bescheides beschrieben, befinden sich auf dem Grundstiick Nr 1306, EZ 571, KG 62031 Stang.
Dieses Grundstiick steht im grundbiicherlichen Alleineigentum von Mag. DDr. Astrid Maierhofer-
Deutschmann und ist dieses Grundstiick im rechtskriftigen Flichenwidmungsplan der Stadtgemeinde
Fehring in der Widmungskategorie ,,Sanierungsgebiet Bauland-Dorfgebiet 0,2 bis 0,4“ gewidmet.
Beweis: Offentliches Grundbuch zu EZ 571, 62031 Stang und rechtskriftiger Flichenwidmungsplan der
Stadtgemeinde Fehring.

III. Rechtlicher Rahmen:

1. Zur Rechtslage nach dem Stmk BauG:

§4
Begriffsbestimmungen
Die nachstehenden Begriffe haben in diesem Gesetz folgende Bedeutung:
[...]
Ziffer 13. Bauliche Anlage (Bauwerk): eine Anlage, die mit dem Boden in Verbindung steht und zu
deren fachgerechter Herstellung bautechnische Kenntnisse erforderlich sind.
Eine Verbindung mit dem Boden besteht schon dann, wenn die Anlage
— durch eigenes Gewicht auf dem Boden ruht oder
— auf ortsfesten Bahnen begrenzt beweglich ist oder
—nach ihrem Verwendungszweck dazu bestimmt ist, iiberwiegend ortsfest benutzt zu werden;
[...]
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 AuBeren einer bestehenden baulichen Anlage, die die
duBeren Abmessungen nicht vergrofert oder nur unwesentlich verkleinert, jedoch geeignet ist,
die offentlichen Interessen' zu berithren (z. B. Brandschutz, Standsicherheit, duBeres
Erscheinungsbild), bei iiberwiegender Erhaltung der Bausubstanz;
[...]
64.Zubau: die VergroBerung einer bestehenden baulichen Anlage der Hohe, Linge oder Breite nach
bis zur Verdoppelung der bisherigen GeschoBflichen;
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§ 19 Baubewilligungspflichtige Vorhaben

Bewilligungspflichtig sind folgende Vorhaben, sofern sich aus den §§ 20 und 21 nichts anderes ergibt:

1.Neu-, Zu- oder Umbauten von baulichen Anlagen sowie groflere Renovierungen (§ 4 Z 34a)

2 Nutzungsinderungen, die auf die Festigkeit, den Brandschutz, die Hygiene, die Sicherheit von
baulichen Anlagen oder deren Teilen von Einfluss sein konnen oder die Nachbarrechte
beriihren oder wenn Bestimmungen des Steiermérkischen Raumordnungsgesetzes 2010, des
Flichenwidmungsplanes oder des Bebauungsplanes berithrt werden konnen;

[..]

§ 20
Baubewilligungspflichtige Vorhaben im vereinfachten Verfahren
Fiir folgende baubewilligungspflichtige Vorhaben gelten die Bestimmungen des vereinfachten
Verfahrens gemif § 33, soweit sich aus §§ 19 und 21 nichts anderes ergibt:
1. Neu-, Zu- oder Umbauten von Kleinhdusern;

§ 21
Meldepflichtige Vorhaben
(1) Zu den meldepflichtigen Vorhaben gehért die Errichtung, Anderung oder Erweiterung von:
[...]
(2) Meldepflichtig sind tiberdies:
5.der Umbau einer baulichen Anlage oder Wohnung, der keine Anderung der &uBeren Gestaltung
bewirkt, sowie Anderungen der riumlichen Nutzungsaufteilung einer bestehenden Wohnung;

§ 41 Baueinstellung und Beseitigungsauftrag

Absatz 1: Die Behorde hat die Baueinstellung zu verfiigen, wenn Vorhaben gegen Bestimmungen
dieses Gesetzes verstoen, insbesondere wenn

1. baubewilligungspflichtige Vorhaben ohne Bewilligung,

2. meldepflichtige Vorhaben nicht im Sinn dieses Gesetzes ausgeflihrt werden.
[...]
Absatz 3: Die Behorde hat hinsichtlich vorschriftswidriger baulicher Anlagen oder sonstiger
MaBnahmen einen Beseitigungsauftrag zu erlassen. Der Auftrag ist ungeachtet eines Antrages auf
nachtrigliche Erteilung einer Baubewilligung zu erteilen.
Abs 4: Die Behorde hat die Unterlassung der vorschriftswidrigen Nutzung aufzutragen, wenn eine
bewilligungspflichtige Anderung des Verwendungszweckes von baulichen Anlagen oder Teilen
derselben ohne Bewilligung vorgenommen; Abs 3 zweiter Satz gilt sinngemal.
Abs 5: Rechtsmittel gegen Bescheide nach Abs 1 und 4 haben keine aufschiebende Wirkung.

[..].

2. Relevante Bestimmungen des Steiermirkischen Raumordnungsgesetzes 2010:
§ 30
Baugebiete

(1) Als Baugebiete kommen in Betracht:

[...]

7.Dorfgebiete, das sind Flidchen, die fir Bauten land- und forstwirtschaftlicher Nutzung in
verdichteter Anordnung bestimmt sind, wobei auch Wohnbauten auflerhalb einer land- und
forstwirtschaftlichen Nutzung mit nicht mehr als zwei Wohneinheiten und sonstige Nutzungen
zulissig sind, die den wirtschaftlichen, sozialen, religiosen und kulturellen Bediirfnissen der
Bewohner von Dorfgebieten dienen und sich der Eigenart des Dorfgebietes entsprechend
einordnen lassen, soweit sie keine diesem Gebietscharakter widersprechenden Beléstigungen
der Bewohnerschaft verursachen;
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IV. Anwendung auf den vorliegenden Fall:

A.Zu Spruch I:

1. Zur vorschriftswidrigen baulichen Anlage:

Nach stRsp des VWGH gilt als vorschriftswidrig jede bauliche Anlage, fiir die sowohl im Zeitpunkt

ihrer Errichtung als auch im Zeitpunkt der Auftragserteilung eine baubehdrdliche Bewilligung bzw.
Genehmigung der Baufreistellung erforderlich war bzw. ist, eine solche aber nicht vorliegt (vgl VwGH
20.09.2001, 99/06/0198).

Aber auch vorschriftswidrige Abweichungen, sogenannte Konsenswidrigkeiten bzw. konsenslose
Planabweichungen von der erteilten Baubewilligung oder Genehmigung einer Baufteistellung fallen
unter diese Bestimmung (vgl Trippl/Schwarzbeck/Freiberger, Steiermérkisches Baurecht’, S 511 und die dort zitierte
Judikatur).

2. Dazu Folgendes:

a) Auf Grund der Feststellung des naSV fiir Bautechnik im bautechnischen Befund vom 26.04.2024

steht fiir die Baubehdrde zweifelsfrei fest, dass die im Spruch I dieses Bescheides angefiihrten, vom

Beseitigungsauftrag erfassten Maflnahmen, ndmlich im Dachgescho3 des Wohnhauses der Zubau
eines Balkons, der Zubau eines Heulagers und eines Sanitdrraumes im westlichen Bereich des
Wirtschaftsgebdudes, die Errichtung eines ,Saunaturms®“ und eines Pultdaches iiber dem
Hackschnitzellager, wie diese baulichen Anlagen in der Fotodokumentation dargestellt und im
bautechnischen Befund beschrieben sind, im Sinne der Begriffsdefinition des § 4 Z 13 Stmk BauG
bauliche Anlagen darstellen.

Des naSV fiir Bautechnik hat ferner festgestellt, dass der Zubau des Balkons vom Wohnhaus
bautechnisch trennbar ist, sodass sich der Beseitigungsaufirag lediglich auf den zugebauten Balkon
bezieht.

b) Der ebenfalls vom Beseitigungsauftrag erfasste Einbau von Fenstern sowie die Umbauten im
Dachgescho3 des Wohnhauses unterliegen der Bewilligungspflicht im vereinfachten Verfahren
gemil § 20 Z 1 Stmk BauG, weil diese Umbauten 6ffentliche Interessen im Hinblick auf das duflere
Erscheinungsbild berithren. § 21 Abs 2 Z 5 Stmk BauG ist daher im vorliegenden Fall nicht
einschlagig.

¢) Der Einbau von Fenstern sowie die Umbauten im Dachgescho8 des Wohnhauses unterlagen auch
zum Zeitpunkt deren Errichtung der Bewilligungspflicht als anzeigepflichtige Vorhaben gemif § 20
Z 1 nach der zum Errichtungszeitpunkt frithestens im Jahr 2013 geltenden Rechtslage zum Stmk
BauG.

Vor dem Hintergrund der obigen Ausfiihrungen ist daher festzustellen, dass die vom baupolizeilichen
Beseitigungsaufirag erfassten baulichen Anlagen sowohl im Zeitpunkt ihrer Errichtung als auch zum
Zeitpunkt der Auftragserteilung der Bewilligungspflicht gemiB § 19 Z 1 bzw. § 20 Z 1 Stmk BauG

unterlagen bzw unterliegen.
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d) Ferner ergibt sich aus dem mit Bescheid des Biirgermeisters der Stadtgemeinde Fehring vom
27.07.2013, GZ BA 16/2013-4, bewilligten Einreichprojekt zweifelsfrei, dass diese baulichen
MaBnahmen von der mit Bescheid vom 27.07.2013, GZ BA 16/2013-4, erteilten baubehordlichen
Bewilligung nicht umfasst sind und diese daher konsenslos sind.

Diese baulichen Anlagen sind daher als vorschriftswidrig zu qualifizieren (vel

Trippl/Schwarzbeck/Freiberger, Steiermarkisches Baurecht’, S 511 und die dort zitierte Judikatur).

Vor diesem Hintergrund war spruchgemaf zu entscheiden und die Beseitigung der im Spruch I dieses
Bescheides angefiihrten baulichen Anlagen zu verfiigen.

3. Zur Leistungsfrist:

GemiB § 59 Abs 2 AVG hat die Behorde im Spruch des Bescheides zugleich auch eine angemessene
Frist zur Ausfiihrung der Leistung oder Herstellung des Zustandes zu bestimmen.

Angemessen ist die Erfiillungsfrist dann, wenn einerseits in ihr die erforderlichen Arbeiten technisch
durchgefiihrt werden kdénnen und andererseits auf wirtschaftliche Umstédnde soweit Bedacht

genommen wird, als dies die von der Behdrde primér zu wahrenden 6ffentlichen Interessen zulassen
(vgl Hengstschliger/Leeb, Verwaltungsverfahrensrecht’, Rz 437).

Die Baubehorde kommt daher zur Feststellung, dass die Vorschreibung einer Leistungsfrist von zwei
Monaten gemiB § 59 Abs 2 AVG im Spruch I dieses Bescheides in Ansehung der Wahrung der
offentlichen Interessen angemessen ist.

4. Zum Adressaten des baupolizeilichen Auftrages:

Die Verpflichtung zur Beseitigung eines vorschriftswidrigen Baues trifft dessen jeweiligen
Eigentlimer (vgl VwGH 24.10.2006, 2003/06/0171).

GemiB vorliegendem Grundbuchauszug steht das Grundstiick Nr 1306, EZ 571, KG 62031 Stang,
auf welchem sich die vom Beseitigungsauftrag erfassten baulichen Anlagen befinden,

im grundbiicherlichen Alleineigentum von Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann.

Nach dem zivilrechtlichen Grundsatz, dass das Eigentum an einem Gebdude dem Eigentum am
Grundstiick folgt, ist davon auszugehen, dass Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann als
grundbiicherliche Eigentiimerin des Grundstiickes Nr. 1306, EZ 571, KG 62031 Stang, auch
zivilrechtliche Eigentiimerin der sich auf diesem Grundstiick befindlichen vom Beseitigungsauftrag
erfassten baulichen Anlagen ist.

Der der Baubehdrde bekannte Sachverhalt bildet keinen Anhaltspunkt fiir das Vorliegen eines
Superidifikates, es war daher der baupolizeiliche Beseitigungsauftrag an Herm Ernst Karner als
Eigentiimer der baulichen Anlagen zu richten.

B. Zu Spruch II:

1. § 41 Abs 4 Stmk BauG normiert, dass die Behorde die Unterlassung der vorschriftswidrigen

Nutzung aufzutragen hat, wenn eine bewilligungspflichtige Anderung des Verwendungszweckes von

baulichen Anlagen oder Teilen derselben ohne Bewilligung vorgenommen wurde.
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Gemill Abs 5 der zitierten Gesetzesstelle haben Rechtsmittel gegen Bescheide nach Abs 1 und 4
keine aufschiebende Wirkung.

2. Die Baubehorde hat zu priifen, ob fiir die tatséchliche Nutzung des auf dem Grundstiick Nr. 1306,
EZ 571, KG 62031 Stang, bestehenden Wohnhauses, des Wirtschaftsgebdudes sowie des einen
rechtméfigen Bestand gemédfl § 40 Abs 1 Stmk BauG darstellenden Objektes im nordlichen Bereich
des Grundstiickes als Géstezimmer fiir die touristische Beherbergung ein baubehérdlicher Konsens
vorliegt bzw ob verneinendenfalls die Nutzung fiir die touristische Beherbergung eine
bewilligungspflichte Anderung des Verwendungszweckes gemil § 19 Z 2 Stmk BauG darstellt.

3. Auf Grund der Feststellung des naSV fiir Bautechnik im bautechnischen Befund vom 26.04.2024
steht fur die Baubehérde zweifelsfrei fest, dass die im Spruch II dieses Bescheides angefiihrten
Nutzungen des bestehenden Wohnhauses sowie des Objektes im nérdlichen Bereich des
Grundstiickes als Géstezimmer fiir die touristische Beherbergung von der mit Bescheid des
Biirgermeisters der Stadtgemeinde Fehring vom 27.07.2013, GZ BA 16/2013-4, erteilten
baubehordlichen Bewilligung nicht umfasst sind.

Dasselbe gilt fiir die Nutzungsdnderungen im Wirtschaftsgebiude, nimlich des Erdkellers 1 und 2 zu
Aufenthaltsraum, des Ganges zu Aufenthaltsraum einschlieBlich Einbau einer WC-Anlage, des
Lagers 2 zu Aufenthaltsraum, des Lagers 1 zu Massageraum, des Lagers 3 zu Biiro, des Vorraumes
zu Bibliothek sowie der Garage zu Lager.

4. Die Nutzung fiir die touristische Beherbergung stellt eine bewilligungspflichte Anderung des
Verwendungszweckes gemdfl § 19 Z 2 Stmk BauG insofern dar, als diese Nutzung von Einfluss auf
die auf die Festigkeit, den Brandschutz, die Hygiene, die Sicherheit der betroffenen baulichen
Anlagen sein kann und darliber hinaus, wie vorliegend der Fall, auch Bestimmungen des
Steiermérkischen Raumordnungsgesetzes 2010 beriihrt werden.

Das verfahrensgegenstindliche Grundstiick Nr. 1306, EZ 571, KG 62031 Stang, ist nimlich im
rechtskréftigen Flichenwidmungsplan der Stadtgemeinde Fehring in der Widmungskategorie
»Sanierungsgebiet Bauland-Dorfgebiet 0,2 bis 0,4* gewidmet.

Es ist unstrittig, dass die Eigentiimerin des Grundstiickes Nr. 1306, EZ 571, KG 62031 Stang, keinen
land- und/oder forstwirtschaftlichen Betrieb im Sinne der Begriffsbestimmung des § 2 Z 22 Stmk
ROG fihrt. Die Widmungskategorie ,,.Dorfgebiet steht somit der touristischen Nutzung der
verfahrensgegenstindlichen Gebdude entgegen.

Die Nutzungsidnderungen im Wirtschaftsgebaude, ndmlich des Erdkellers 1 und 2, des Ganges und
des Lagers 2 zu Aufenthaltsraum einschlieflich Einbau einer WC-Anlage, des Lagers 1 zu
Massageraum, des Lagers 3 zu Biiro, des Vorraumes zu Bibliothek sowie der Garage zu Lager,
kénnen von Einfluss auf die Festigkeit, den Brandschutz und die Hygiene sein.

Vor diesem Hintergrund ist festzuhalten, dass die Frage der Bewilligungspflicht schon dann zu

bejahen ist, wenn die Nutzungsdnderung von Einfluss auf die Schutzgiiter Festigkeit, Brandschutz
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und Hygiene sein kann, sodass eine bloBe Berihrung der Schutzgiiter geniigt, um die
Bewilligungspflicht auszuldsen.

Somit stellt die Nutzung der verfahrensgegenstindlichen Gebdude, wie im Spruch II dieses
Bescheides und in der Begriindung beschrieben, eine bewilligungspflichtige Nutzungsénderung
gemdlB § 19 Z 2 Stmk BauG dar.

Eine baubehdordliche Bewilligung liegt nicht vor, die Nutzung ist daher konsenswidrig.

Zur Anderung des Verwendungszweckes ist ferner festzustellen, dass auf Grund des Umstandes, dass
diese Nutzungsinderungen frithestens im Jahr 2014 vorgenommen wurden, die Durchfiihrung eines
Feststellungsverfahrens geméB § 41 Abs 2 und Abs 3 Stmk BauG ausscheidet.

Es war daher spruchgemill zu entscheiden und der baupolizeiliche Auftrag zur Unterlassung der

vorschriftswidrigen Nutzung zu erteilen.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht Steiermark erheben, wer
sich wegen Rechtswidrigkeit durch ihn in seinen Rechten verletzt zu sein behauptet (Art 132 Abs. 1
Z 1 B-VQG).
Die Beschwerde wire binnen 4 Wochen vom Tage der Zustellung dieses Bescheides an beim hiesigen
Stadtamt schriftlich (§ 13 Abs. 1 AVG) einzubringen. Die Einbringung kann durch Uberreichung des
Schriftsatzes spitestens wihrend der Amtsstunden (Mo bis Fr 08.00 bis 12.00 Uhr) des letzten Tages
der Frist im Stadtamt erfolgen. Die Einbringung kann aber auch durch postalische Ubersendung des
Schriftsatzes erfolgen, in welchem Fall sie rechtzeitig ist, wenn der Poststempel spétestens am letzten
Tag der Frist erteilt wurde. Die Einbringung kann schlieilich auch per Telefax (03155-2303-200)
oder per E-Mail (bauamt@fehring.gv.at) erfolgen, in welchem Fall sie rechtzeitig ist, wenn die
solcherart technisch iibermittelten Daten spitestens wihrend der Amtsstunden des letzten Tages der
Frist beim hiesigen Marktgemeindeamt bzw. seinem Datenspeicher einlangen.
Wenn ein (nicht berufsméaBiger) Vertreter des Beschwerdefiihrers einschreitet, hitte sich dieser mit
schriftlicher Vollmacht des Beschwerdefiihrers auszuweisen.
Die Beschwerde hitte zu enthalten:

1. die Bezeichnung des angefochtenen Bescheides,
die Bezeichnung der belangten Behorde,
die Griinde, auf die sich die Behauptung der Rechtswidrigkeit stitzt,
das Begehren und

w»ok wn

die Angaben, der erforderlich sind, um zu beurteilen, ob die Beschwerde rechtzeitig
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eingebracht ist.

Die belangte Behorde ist der Biirgermeister.

Eine rechtzeitig eingebrachte und zuldssige Beschwerde hat aufschiebende Wirkung (§ 13 Abs. 1
VwGVG).

Die Beschwerde gegen Spruch II dieses Bescheides hat gemdl § 41 Abs 5 Stmk BauG keine
aufschiebende Wirkung.

Fiir die Beschwerde ist eine Pauschalgebiihr von € 30,00 zu entrichten. Die Gebiihrenschuld entsteht
im Zeitpunkt der Einbringung der Beschwerde und ist sofort féllig. Sie miissen daher bereits bei der
Eingabe der Beschwerde die Zahlung nachweisen, sie kénnen dazu einen Zahlungsbeleg oder einen
Ausdruck tiber die erfolgte Erteilung einer Zahlungsanweisung der Eingabe anschlieflen.

Die Zahlung ist auf ein Konto des Finanzamtes fiir Gebiihren, Verkehrssteuern und Gliicksspiel
(IBAN: AT83 0100 0000 0550 4109, BIC: BUNDATWW) vorzunehmen. Als Verwendungszweck
ist das jew

eilige Beschwerdeverfahren (Geschiftszahl des Bescheides) anzugeben.

Ergeht gleichlautend mit Zustellnachweis an:
Eigentiimer Mag. Dr. Astrid Maierhofer-Deutschmann, Sonnleitenweg 27a,
8054 Seiersberg-Pirka

Mag. Jo
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Zwangsversteigerungsverfahren 15 E 8/26 f

Bianca Sammwald - Reif und Partner RA OG <Sammwald@reifundpartner.at>

Do 12.03.2026 12:42

An:Schwarz Elisabeth <Elisabeth.Schwarz@justiz.gv.at>;

g 1 Anlagen (181 KB)

E-Mail an Bezirksgericht Feldbach.PDF;

Mit freundlichen GriRen
i.A. Bianca Sammwald

Reif und Partner Rechtsanwalte OG
Kanzlei Feldbach

8330 Feldbach, Bismarckstr. 8
Tel: +43 3152 25 06-0
Email: feldbach@reifundpartner.at

Information gemaf Art 13 und 14 der Datenschutz-Grundverordnung:
https://www.reifundpartner.at/datenschutz

Bitte besuchen Sie uns auch auf unserer Homepage www.reifundpartner.at, wo Sie auch aktuelle Hinweise auf
interessante Rechtsentwicklungen finden!

Gesehen!

‘#‘ Mag. Elisabeth Schwarz, 13.03.2026



Feldbach, 11.03.2026

An das

Bezirksgericht Feldbach

zH Frau Mag. Elisabeth Schwarz
Ringstralte 29

8330 Feldbach

per E-Mail: elisabeth.schwarz@justiz.gv.at

Zwangsversteigerungsverfahren 15 E 8/26 f
Unser Zeichen, bitte immer anfiihren: PETZ-LEBE / BE / SW

Sehr geehrte Frau Mag. Schwarz!

Ich erlaube mir dieses Schreiben als rechtsfreundlicher Vertreter von
Herrn Johann Petz, Stang 90/1, 8361 Fehring, an Sie zu richten.

Zu der im Betreff angeflihrten Geschéaftszahl ist ein Zwangsversteige-
rungsverfahren hinsichtlich der Stammliegenschaft EZ 571 sowie der
Baurechtsliegenschaft EZ 572 Grundbuch 62031 Stang, anhangig.

Bei der Stammliegenschaft EZ 571 sind Sub-B-LNR 2b und 2c, zwei

Klagsanmerkungen ersichtlich.

Das Verfahren 2 C 1441/21 g wurde bereits rechtskraftig zugunsten
meines Mandanten beendet. Demnach ist die Liegenschaftseigentu-
merin verpflichtet, einen 5 m Streifen im sldlichen Bereich des Guts-
bestand der Liegenschaft gehérigen Grundstiick 1306 an meinen Man-

danten abzutreten.

Das Verfahren 2 C 7/24 d ist bislang nicht rechtskraftig beendet. Streit-
gegenstandlich ist hier, ob die Eigentumerin der Baurechtseinlage EZ
572 dazu verpflichtet ist in die (vom Baurecht) lastenfreie Abtretung

des 5 m Streifens einzuwilligen oder nicht.

Ich gehe davon aus, dass diese Umstande den Verkehrswert der Lie-

genschaft beeinflussen, sodass ich Sie ersuche, dass der im

Raiffeisenbank Feldbach
IBAN: AT71 3849 7000 0000 2113, BIC: RZSTAT2G497
Kostenpfandrecht gem. § 19a RAO

Anderkonto:

8)

O

reif und partner
Rechtsanwilte

Dr. Hubert Reif

Mediator fiir Wirtschaftsrecht

Mag. Klaus Zotter

Gerichtl. beeid. SV, Mitglied d.
Osterr. Gesellschaft fiir Medizinrecht
Mag. Michael Berghofer

Mag. Herbert Steinwandter

Dr. Michael Senger

Mag. Christof Korp

Honorarkonsul des Kénigreiches Spanien
Mag. Marc Simburger

Mag. Christoph Rappold

Mag. Christian Hacker

Mag. Nina Geyer

Mag. Elke Weidinger

Mag. Julia Anderl

Mag. Stefan Demel

Mag. Julia Wallner

Mag. Philipp Holzbauer

Dr. Daniela Hopfinger-Schager em.

www.reifundpartner.at

8020 Graz, Briickenkopfgasse 1
% +43 316 833 840-0
< graz@reifundpartner.at

1060 Wien, Mariahilfer Str. 23-25
+43 01 586 21 06
X wien@reifundpartner.at

9500 Villach, Peraustralie 9
+43 4242 28 122
X villach@reifundpartner.at

8330 Feldbach, Bismarckstr. 8
=  +43 3152 25 06-0
X feldbach@reifundpartner.at

8605 Kapfenberg, Mariazeller Str. 30
+43 3862 22 644
X kapfenberg@reifundpartner.at

8680 Miirzzuschlag, Roseggergasse 7
+43 3852 2020
M muerzzuschlag@reifundpartner.at

Reif und Partner
Rechtsanwalte OG
Eingetragene Treuhander
FN: 231683 k

UID-Nr.: ATU 56615933



Zwangsversteigerungsverfahren zu bestellende Sachverstandige von diesen Umstanden Kenntnis
erlangt.

Ich verbleibe

mit freundlichen GrifRen

Mag. Michael Berghofer
Kanzlei Feldbach



[Bereitgestellt: 12.05.2026 08:34]
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. (Bitte in allen Eingaben anfiihren)
J USTIZ REPUBLIK OSTERREICH
BEZIRKSGERICHT FELDBACH Ringstrale 29
8330 Feldbach

Tel.: +43 3152 3055 18

IM NAMEN DER REPUBLIK
ENDURTEIL

Das Bezirksgericht Feldbach erkennt durch die Richterin Dr. Corina Schonhoffer in der
Rechtssache der klagenden Partei Johann Petz, geb. 30.08.1942, Pensionist, Stang 90/1,
8361 Fehring, vertreten durch Reif und Partner RAe OG in 8330 Feldbach, gegen die
beklagte Partei Lebens-Pferde-Seelenkunst GmbH, FN 477813t, Stang 24, 8361 Fehring,
vertreten durch Dr. Annemarie Stipanitz-Schreiner, Rechtsanwaltin in 8010 Graz, wegen
Zustimmung und Einverleibung (€ 7.000,--), nach mit beiden Teilen durchgefiihrter 6ffentlicher,

mandlicher Streitverhandlung zu Recht:

Das Eventualbegehren,

nachstehende Freilassungserklarung grundbuchsfahig zu unterfertigen:
FREILASSUNGSERKLARUNG

1.) Zu Gunsten der EZ 572, KG 62031 Stang, dortige Alleineigentiimerin, die Lebens-Pferde-
Seelenkunst GmbH, FN 477813t ist im Lastenblatt der EZ 571, KG 62031 Stang ob den
Anteilen C-LNR 3a ein Baurecht bis 2043-12-31, Baurechtseinlage EZ 572 eingetragen.
Auszug aus dem Hauptbuch KG 62031, EZ 571, BG Feldbach

KRR IR kKRR RRERRRRIREE () KER kKRR kKRR kR kR KRR
3 a5192/2014

BAURECHT bis 2043-12-31,

Baurechtseinlage EZ 572

Auszug aus dem Hauptbuch KG 62031, EZ 572, BG Feldbach
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BAURECHT BIS 2043-12-31 an EZ 571
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2.) Die Lebens-Pferde-Seelenkunst GmbH, FN 477813t, erteile ihre Zustimmung, dass auf-
grund dieser Urkunde, jedoch nicht auf ihre Kosten die in der Vermessungsurkunde der
Permann & Schmaldienst Vermessung ZT GmbH vom 15.07.2020 (Beilag./l) als Trennstlick 1
bezeichnete Flache des Grundstlickes 1306 der EZ 571, KG 62031 Stang, im Ausmal} von
213 m?, lastenfrei abgeschrieben werden kann und keine dieses Baurecht betreffenden

Mitubertragungen vorgenommen werden, wird

abgewiesen.

3.) Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit EUR 6.018,70 bestimmten
Prozesskosten (darin enthalten EUR 762,00 an Barauslagen und EUR 876,12 an USt) binnen

14 Tagen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

ENTSCHEIDUNGSGRUNDE:

Die klagende Partei stellte das aus dem Spruch ersichtliche Begehren mit der Begriindung,
der Klager sei gemeinsam mit seiner Frau Theresia Petz je zur Halfte Eigentimer des Gst
1307 der EZ 255 KG 62031 Stang. Nordlich an dieses Grundstiick grenze das Gst 1306 der
EZ 571 KG 62031 Stang an, welches im Alleineigentum von Mag. DDr. Astrid Maierhofer-
Deutschmann, MBA, stehe. Die beklagte Partei besitze ein Baurecht auf dieser Liegenschaft
EZ 571 bis 31.12.2043. Die beklagte Partei habe die Zustimmung zur grundbicherlichen
Durchfuhrung verweigert. Gesellschafter der beklagten Partei seien Mag. DDr. Astrid
Maierhofer-Deutschmann und Peter Mersich. Es bestehe daher ein Naheverhaltnis bzw.
gleich gelagerte Interessen. Das Baurecht der beklagten Partei werde durch den schmalen
Grundstucksstreifen auch nicht eingeschrankt. Die Abtrennung sei vereinbart gewesen. Die
beklagte Partei sei zum Zeitpunkt der Abtretungsvereinbarung und auch bei Eintragung des

Baurechtes einverstanden gewesen.

Laut rechtskraftigem Urteil sei die klagende Partei anspruchsberechtigt und nicht die klagende
Partei als Eigentimerin eines anderen Grundstlickes. Aufgrund der seinerzeitigen
Vereinbarung mit Dr. Deutschmann sei auch klar, dass auch die beklagte Partei die
Verpflichtung GUbernommen habe, der Grundstlicksabtretung zuzustimmen, zumal erst nach
der damaligen Klage gegen Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann offenbar

bdsglaubig der beklagten Partei ein Baurecht eingeraumt worden sei.
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Die beklagte Partei bestritt, beantragte Klagsabweisung und wandte mangeinde
Aktivlegitimation ein, da der Klager nicht Eigentimer des Grundstickes 1307 sei. Die Klage
sei unschlissig, da sich daraus nicht ergebe, weshalb die beklagte Partei zur Einwilligung
verpflichtet ware. Mangels Identitdt der Parteien entfalte das Urteil zu 2 C 1441/21g keine
Bindungswirkung in gegenstandlichem Verfahren. Zum damaligen Kaufvertrag seien keine
Nebenabreden getroffen worden. Schon aus dem ursprunglichen Vertrag wirden sich keine
wie immer gearteten Verpflichtungen zur Abtretung ergeben. Eine lastenfreie Abtrennung sei
rechtlich unmdglich, weil diese Trennflache nicht abgetrennt werden koénne, weil
entsprechende Unterlagen wie rechtswirksamer Teilungsplan fehlen wirden. Diese seien
nunmehr auch nicht mehr zu erhalten, da der Klager nicht mehr Eigentimer des
Grundstuckes 1307 sei.

Mit Urteil vom 19.06.2024 wies das Erstgericht sowohl das Haupt- als auch das

Eventualbegehren ab.

Mit Teilurteil des Landesgerichtes fir ZRS Graz vom 30. Janner 2025, bestatigt durch die
Entscheidung des OGH vom 20.11.2025, wurde die Abweisung des Hauptbegehrens als zu
Recht bestehend erkannt, im Ubrigen das Urteil im Umfang des Eventualbegehrens
aufgehoben und an das Erstgericht zurlckverwiesen. Die Kostenentscheidung bleibt der

Endentscheidung vorbehalten.

Das LG fur ZRS Graz fuhrt aus, dass beim Eventualbegehren nicht die Eintragung des
Eigentumsrechtes zugunsten des Klagers begehrt wird, sondern die Zustimmung der
beklagten Partei zur lastenfreien Abschreibung der in der Vermessungsurkunde der Permann
& Schmaldienst Vermessung ZT GmbH vom 15.07.2020 als Trenngrundstiick 1 bezeichneten
Flache. Es ist nicht notwendig, dass der Klager noch Eigentlimer der Liegenschaft EZ 255,
GB 62031 Stang, ist, um diesen Anspruch gegeniber der beklagten Partei durchsetzen zu
kénnen. Daruber hinaus ist das Baurecht selbstandig verkehrsfahig und unterliegt den
geltenden Regeln fur unbewegliche Sachen. Das Erstgericht wird somit im fortgesetzten
Verfahren zu klaren haben, ob es zwischen den Streitteilen zu einer Einigung gekommen ist,
dass die beklagte Partei eine Erklarung abgibt, dass sie auf ihr Baurecht im Umfang des

abzuschreibenden Grundstiickteiles verzichtet.

Die klagende Partei brachte im 2. Rechtsgang vor, dass der Umstand, dass die klagende
Partei zum Zeitpunkt der Einbringung der Klage nicht mehr Eigentimer der EZ 255 KG 62031
Stang gewesen sei, rechtlich unerheblich sei. Das abzutrennende Grundstick und die
Einverleibung des Eigentumsrechtes flir die hier klagende Partei wirde nicht den jeweiligen
Eigentimer des Grundstiickes EZ 255 KG 62031 Stang betreffen, sondern ausschlielich die

klagende Partei als Person. Weiters lage aufgrund des Umstandes, dass Mag. DDr. Astrid
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Maierhofer-Deutschmann eine mal3gebliche Rolle in der beklagten Partei inne habe, eine
Parteienidentitdt vor, sodass nur aus schikanbsen Grinden die beklagte Partei die

Zustimmung nicht erteilt habe.

Der 5-Meter-Grundstucksstreifen sei von Anfang an ausdricklich nicht Teil des Kaufvertrags
gewesen und sollte nach Vermessung kostenfrei an die klagende Partei Ubertragen werden.
Dies sei von Manfred Petz gegenuber allen Beteiligten, einschliellich Frau Mag. DDr.
Maierhofer als Kauferin, eindeutig kommuniziert worden. Auch die Geschéaftsfuhrerin der
beklagten Partei habe dies sinngemal bestatigt und habe die Vereinbarung nicht infrage
gestellt. Im Verfahren sei nun strittig, ob die beklagte Partei (vertreten durch dieselbe
Geschaftsflhrerin) auch verpflichtet sei, der lastenfreien Abtretung zuzustimmen. Die
klagende Partei halte es fur widersprichlich, dies zu verneinen, da die Geschéftsfuhrerin in
beiden Rollen (privat und fiir die Beklagte) gehandelt habe und die klagende Partei sonst zwar
Eigentimer wirde, die Flache aber weiterhin belastet sei. Zudem bendtige die beklagte Partei
den Grundstuicksstreifen nicht fiir ihren Geschaftszweck. Es bestehe kein Zweifel, dass die
beklagte Partei dem Verzicht auf das Baurecht bereits zugestimmt habe. Es liege
Personenidentitat hinsichtlich der die Kaufvertrage am 13.03.2020 unterfertigenden Personen
vor. Auf der einen Seite hinsichtlich der Stammeinlage Manfred Petz und Dr. Astrid
Maierhofer-Deutschmann ad personam und hinsichtlich der Baurechtseinlage Manfred Petz
und Dr. Astrid Maierhofer-Deutschmann als Geschaftsfihrer der von ihnen vertretenen GmbH

‘s.

Die beklagte Partei bestritt und wandte dagegen ein, dass der Umstand, dass Frau Mag. DDr.
Maierhofer-Deutschmann Gesellschafterin und Geschéaftsfuhrerin der beklagten Partei ist,
irrelevant sei, da zwischen der GmbH und ihren Gesellschaftern rechtlich keine ldentitat
bestehe. Vor allem auch im Hinblick darauf, dass Frau Mag. DDr. Maierhofer-Deutschmann
nicht einmal Alleingesellschafterin sei. Die beklagte Partei sei somit nicht an Vertrage, die
Frau Mag. DDr. Maierhofer als Privatperson geschlossen habe, gebunden. Zudem habe es
eine Vereinbarung zur lastenfreien Abschreibung bzw. Freilassung hinsichtlich des Baurechts
nie gegeben; weder ausdrucklich noch konkludent. Dies werde insbesondere auch dadurch
verdeutlicht, dass ein Kaufvertrag hinsichtlich der Baurechtseinlage existiere, der dieses fur
den Klager und Herrn Manfred Petz so entscheidende Thema gerade nicht regele (Beilage

./4). Es wirden keine Nebenabreden existieren.

FESTSTELLUNGEN

Die klagende Partei ist nicht gemeinsam mit seiner Frau Theresia Petz je zur Halfte
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Eigentumer des Gst 1307 der EZ 255 KG 62031 Stang. Die Liegenschaft EZ 255 KG 62031
Stang wurde mit Schenkungsvertrag vom 25.8.2022 in das grundblcherliche Alleineigentum
der Martina Petz Ubertragen. Nordlich an dieses Grundstlick grenzt das Gst 1306 der EZ 571
KG 62031 Stang an, welches im Alleineigentum von Mag. DDr. Astrid Maierhofer-

Deutschmann steht.

Die beklagte Partei wurde im Jahr 2020 gegriindet. Gesellschafter der beklagten Partei waren
bis 2024 Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann und Peter Mersich, nunmehr sind seit 2
Monaten Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann und ihr Sohn David Maierhofer
Gesellschafter der beklagten Partei. Mit Kaufvertrag vom 13.03.2020 hat die beklagte Partei
von der M. Petz Bauberatungs-, Handels und Vermittlungsgesellschaft m.b.H., FN 400409m,
die Baurechtseinlage zu EZ 572 KG 62031 Stang erworben.

Mit rechtskraftigem Urteil des BG Feldbach vom 27.07.2022 zu 2 C 1441/21g, wurde Mag.
DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann gegentber dem Klager Johann Petz schuldig
gesprochen, in die Abtretung der in der Vermessungsurkunde der Permann & Schmaldienst
Vermessung ZT GmbH vom 15.07.2020 als Trennstlick 1 bezeichneten Flache des Gst 1306
der EZ 571 KG 62031 Stang im Ausmafl von 213 m? und in die Einverleibung des
Eigentumsrechtes fir diese Flache zugunsten der klagenden Partei einzuwilligen. Die
Vermessungsurkunde der Permann & Schmaldienst Vermessung ZT GmbH vom 15.07.2020

beinhaltet die planlich dargestellte Abtrennung des Trennstiickes 1 wie folgt:
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(2 C 1441/21 g).

Mit Kaufvertrag vom 13.03.2020 kaufte Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann als
Privatperson die Liegenschaft EZ 571 KG 62031 Stang bestehend aus dem Grundstuck 1306
im unverblrgten Ausmald von insgesamt 5.759 m2 Auf Seite 3 des gegenstandlichen
Kaufvertrages (Beilage ./3) wird festgehalten, dass das Vertragsobjekt mit Ausnahme des
unter C-LNR 3 intabulierten Baurechtes lastenfrei, insbesondere vollkommen geldlastenfrei
sowie frei von weiteren Benitzungs- und Bestandrechten Dritter Gbergeben wird. Ebenfalls
festgehalten wurde die Abtretung eines ca. 5 Meter breiten Streifens der

vertragsgegenstandlichen Liegenschaft an Herrn Johann Petz.

Mit Kaufvertrag vom selben Tag kaufte Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann als
Geschaftsfuhrerin der beklagten Partei die Baurechtseinlage zu EZ 572 KG 62031 Stang. Bei
dieser Baurechtseinlage handelt es sich um das unter C-LNR 3 intabulierte Baurecht auf der
Liegenschaft EZ 571 KG 62031 Stang bestehend aus dem Grundstiick 1306, welche durch

Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann als Privatperson erworben wurde.

Im Kaufvertrag vom 13.03.2020 Uber die Baurechtseinlage, welchen Frau Mag. DDr. Astrid
Maierhofer-Deutschmann als Geschéaftsfuhrerin der beklagten Partei unterfertigte, wurde kein
ausdrucklicher oder auch nur teilweiser Baurechtsverzicht im Ausmald des abzutretenden
Grunstreifens festgehalten oder vereinbart. Auch wurde die Abtretung des 5 Meter
Grinstreifen an Herrn Johann Petz im Kaufvertrag vom 13.03.2020 Uber die Baurechtseinlage

nicht festgehalten oder vereinbart (Beilage ./4).
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Dem Kaufvertrag vom 13.03.2020 uber die Baurechtseinlage zu EZ 572 KG 62031, welchen
Frau Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann als Geschaftsfihrerin der beklagten Partei
unterfertigte, sind keine Nebenabreden hinsichtlich der Abtretung des Griinstreifens oder

einem Baurechtsverzicht im Ausmal} dieses Grunstreifens zu entnehmen (Beilage ./4).

Die klagende Partei hat mit der beklagten Partei bzw DDr. Maierhofer-Deutschmann nicht
Uber ein Baurecht gesprochen (Kléager). Die Streitteile haben nicht vereinbart, dass die
beklagte Partei bzw DDr. Maierhofer-Deutschmann eine Erklarung abgibt, dass sie auf ihr
Baurecht im Umfang des abzuschreibenden Grundstlickteiles verzichtet. Zwischen den
Streitteilen ist es weder vertraglich noch konkludent zu einer Einigung gekommen, dass die
beklagte Partei eine Erklarung abgibt, dass sie auf ihr Baurecht im Umfang des

abzuschreibenden Grundstlckteiles verzichtet (Kldger, Geschéftsfiihrerin beklagte Partei).

BEWEISWURDIGUNG

Beweis wurde erhoben durch Einvernahme der Streitteile als Parteien, sowie Einsichtnahme
in die im Akt liegenden Urkunden, in das Grundbuch und in den Akt 2 C 1441/21g des BG
Feldbach.

Sowohl die klagende Partei als auch die beklagte Partei geben an, dass sie nicht miteinander
Uber ein Baurecht oder einen Verzicht gesprochen haben, sodass ein Baurechtsverzicht nicht

vereinbart worden sein kann.

Wenn die Geschéaftsfuhrerin der beklagten Partei angibt, dass diese den Grinstreifen frei
liess, damit die klagende Partei mit dem Rasenmahtraktor zu seiner Hecken fahren kann und
die Pflege der Hecke zu erméglichen, dann kann dem gefolgt werden. Dies deckt sich auch
mit der Aussage des Klagers, dass seine Thujenhecke genau auf der Grenze steht, sodass
deren Pflege nicht moglich ist, ohne das Grundstuck 1306 zu betreten. Daraus ergibt sich
jedoch keine Vereinbarung dahingehend, dass auf das Baurecht verzichtet wird. Im Gegenteil

fuhrt der Klager selbst aus, dass uber ein Baurecht nicht gesprochen worden war.

Beide Kaufvertrage wurden am selben Tag abgeschlossen und besteht Personenidentitat auf
Seiten der Mag. DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann. Dennoch wurde in den Kaufvertragen
keinerlei Regelung hinsichtlich eines (teilweisen) Verzichts auf das Baurecht im Bereich des
abzutretenden Grundstuiicksstreifens getroffen. Gerade vor dem Hintergrund, dass ein solcher
Verzicht rechtlich eigenstandig und regelungsbeddrftig ist, ware zu erwarten gewesen, dass er
ausdricklich in den Vertrag aufgenommen wird. Das Unterbleiben einer entsprechenden

Vereinbarung in den Vertragen spricht daher mafgeblich gegen das Vorliegen eines
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Ubereinstimmenden Parteiwillens in Bezug auf einen Baurechtsverzicht, der nach den

Ubereinstimmenden Angaben der Streitteile auch tatsachlich nicht vereinbart wurde.

RECHTLICHE BEURTEILUNG

Im 2. Rechtsgang ist zu klaren, ob es zwischen den Streitteilen zu einer rechtsgeschaftlichen
Einigung gekommen ist, dass die beklagte Partei eine Erklarung abgibt, dass sie auf ihr

Baurecht im Umfang des abzuschreibenden Grundstiickteiles verzichtet.

Zu einer solchen rechtsgeschaftlichen Vereinbarung ist es selbst nach Angaben des Klagers

weder mundlich noch (in den Vertragen) schriftlich gekommen.

Eine konkludente Zustimmung, etwa durch das Freihalten des Griinstreifens durch Frau Mag.
DDr. Astrid Maierhofer-Deutschmann, erfolgte ebenfalls nicht. Der Grinstreifen wurde
bewusst freigehalten, um der klagenden Partei die Durchfahrt mit einem Rasenmaher zu
ermoglichen. Im Zuge der damaligen Gesprache wurde zudem vereinbart, dass der Klager
berechtigt ist, den Grlnstreifen zu betreten, um Pflegearbeiten an seiner Hecke
vorzunehmen. Dies wurde von der beklagten Partei ausdricklich gestattet. Aus diesem Grund
wurde auch der Zaun in entsprechendem Abstand zur Grundstlcksgrenze errichtet. Im

Ubrigen wurde rechtskréaftig festgestellt, dass der Griinstreifen abzutreten ist.

Das Zustandekommen eines Vertrages setzt gemall § 861 ABGB ubereinstimmende
Willenserklarungen Uber einen bestimmten Vertragsinhalt voraus. Im vorliegenden Fall ware
daher eine Einigung dartber erforderlich gewesen, dass die beklagte Partei als
Baurechtsberechtigte auf ihr Baurecht im Umfang des gegenstandlichen Grundsticksstreifens
verzichtet. Eine derartige Vereinbarung liegt jedoch nicht vor. Zwar wurde in dem
abgeschlossenen Liegenschaftskaufvertrag festgehalten, dass angedacht ist ein 5 Meter
breiten Grundstlicksstreifen an den Klager abzutreten, jedoch enthalten weder der
Liegenschaftskaufvertrag noch der Vertrag Uber die Baurechtseinlage eine Regelung
dahingehend, dass die beklagte Partei auf das Baurecht im Ausmall des Grinstreifens
verzichtet. Beim Baurecht handelt es sich um ein selbstandiges dingliches Recht, dessen

Einschrankung oder Aufhebung einer gesonderten und eindeutigen Vereinbarung bedarf.

Auch eine konkludente Vereinbarung nach § 863 ABGB ist nicht anzunehmen. Das Verhalten

der beklagten Partei lasst nicht erkennen, dass ein Verzicht auf das Baurecht vereinbart
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worden ware. Insbesondere kann aus dem Umstand, dass der Grinstreifen freigelassen
wurde, nicht auf einen solchen Rechtsfolgewillen geschlossen werden, zumal dies nach dem
Vorbringen lediglich dazu diente, dem Klager die Durchfahrt mit einem Rasenmaher sowie die
Pflege seiner Hecke zu ermoglichen. Ein derartiges Verhalten stellt keine eindeutige
Willensauferung im Hinblick auf den Verzicht eines dinglichen Rechts dar. Gerade bei

dinglichen Rechten ist nach stéandiger Rechtsprechung ein strenger Malistab anzulegen.

Auch im Wege der Vertragsauslegung nach § 914 ABGB ergibt sich kein anderes rechtliches
Ergebnis. Selbst wenn die Ubertragung des Grundstiicksstreifens wirtschaftlich
sinnvollerweise eine lastenfreie Stellung nahelegen mag, ersetzt dies nicht das Erfordernis
einer klaren Willenseinigung. Gerade im Hinblick auf die rechtliche Selbstandigkeit des

Baurechts ist es notwendig, dass ein entsprechender Verzicht ausdricklich vereinbart wird.

Das Eventualbegehren war daher abzuweisen.

Die Kostenentscheidung erfolgte gemall § 41 ZPO. Die gemeinsame Vertagungsbitte vom
5.2.2024 und die Vertagungsbitte vom 03.03.2026 sind nicht zu honorieren, da diese der
Sphéare der beklagten Partei zuzuschreiben und zur zweckentsprechenden Rechtsverfolgung

nicht notwendig sind.

Bezirksgericht Feldbach

Feldbach, 08. Mai 2026

Dr. Corina Schénhoffer, Vorsteherin des Bezirksgerichtes, Richterin
Elektronische Ausfertigung

gemal § 79 GOG
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