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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Enzenhofer und
Dr. Moritz sowie die Hofratinnen Dr. Pollak und Mag. Rehak als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Kalanj, Uber
die Beschwerde der EM in D, vertreten durch Dr. Georg Lehner, Rechtsanwalt in 4600 Wels, SudtirolerstralBe 12a,
gegen den Bescheid der Oberosterreichischen Landesregierung vom 6. Marz 2009, ZI. IKD(BauR)-013824/9-2009-
Hd/Wel, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Parteien:

1. RGmbH in L; 2. Stadtgemeinde S), nach Durchfiihrung einer mindlichen Verhandlung zu Recht erkannt:
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Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefiihrerin hat insgesamt dem Land Oberdsterreich Aufwendungen in der Hohe von EUR 821,80 und der
mitbeteiligten Stadtgemeinde Aufwendungen in der H6he von EUR 101,50 binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriundung

Mit Ansuchen vom 21. Juli 2005 beantragte die erstmitbeteiligte Partei die Erteilung der Baubewilligung fur den
Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses auf den Grundstticken Nr. .98 und Nr. 131, EZ 23, KG S. Die zu bebauende
Liegenschaft erstreckt sich vom Nordnordwesten in den Stdstdosten, wobei das Grundsttick Nr. .98 im Norden an den
Stadtplatz und das daran in sudlicher Richtung anschlieBende Grundstick Nr. 131 im Stden an die K.-Stral3e angrenzt.
Die Beschwerdefihrerin ist nunmehr Eigentimerin der westlich angrenzenden Grundstiicke Nr. .99 und Nr. 130
(Rechtsnachfolger nach Dr. D., der bei Beginn des Verwaltungsverfahrens Eigentimer dieser Grundsticke war, waren
die Beschwerdefihrerin und K.M., jetzt ist die Beschwerdefiihrerin Alleineigenttimerin, die das urspringlich auch von
K.M.

eingeleitete Beschwerdeverfahren fortfuhrt).

Mit Schreiben vom 29. Juli 2005 erhob Dr. D. Einwendungen.
Dabei brachte er im Wesentlichen Folgendes vor:

Die Grundgrenze zwischen seiner Liegenschaft und der zu

bebauenden Liegenschaft sei in Punkt 5. des gerichtlichen Vergleiches vom 17. Janner 1964 festgelegt worden.
Demnach stinden die Feuermauer und der Gartenzaun samt Fundament und Betonsockel im Alleineigentum des
Dr. D. In der stdlichen Gartensockelmauer zur R.-Stral3e befinde sich eine Eisenkerbe, die ein Grenzzeichen darstelle
und nicht beseitigt werden durfe (im Vergleich "ASDAG Vermessungspunkt" genannt). Die Darstellung der Grundgrenze
in den Einreichunterlagen entspreche nicht der in diesem Vergleich vereinbarten und in der Natur ersichtlich
gemachten Grundstlicksgrenze. Das Bauvorhaben tberschreite die Grundstuicksgrenze.

Die im Einreichplan dargestellte sldliche Baufluchtlinie des stadtplatzseitigen Gebaudes (Grundstick Nr. .98)
entspreche nicht dem Bebauungsplan, weil sie um mindestens 1,70 m zu weit sudlich verlaufe und den im
Bebauungsplan festgelegten Lichthof nicht einhalte. Die Uberschreitung der Baufluchtlinie fihre auch dazu, dass
hinsichtlich des stdlich gelegenen Teiles des Bauplatzes die Vorschriften Uber die Gebdudehdhe bzw. die
GeschoRanzahl (maximal zwei Geschol3e) und jene, wonach das Grundstuck maximal zur Halfte bebaut werden durfe,

nicht eingehalten wirden.

Nach dem Bebauungsplan sei die geschlossene Bauweise dort vorgesehen, wo "Hauserzeilen von alters her bestehen,
sonst wie im planlichen Teil innerhalb der Fluchtlinien definiert". Die geschlossene Bauweise gelte nur fur das
stadtplatzseitig gelegene Grundstuck Nr. .98. Nur dort bestehe eine geschlossene Hauserzeile und nur fur diesen
Bereich weise die planliche Darstellung "g" aus. Das Grundstick Nr. 131 im Suden davon gehdre nicht zu den
Bereichen, wo Hauserzeilen von alters her bestinden. Es sei auch nicht "g" festgelegt, sondern "s" (fur
Sonderbauweise). Fur dieses Grundstiick galten daher die allgemeinen baurechtlichen Vorschriften Uber den
Mindestabstand. Diese wirden vom Bauprojekt sowohl in Bezug auf die Grenze zum Grundstuck des Dr. D. als auch in
Bezug auf die innere Grenze des Bauplatzes nicht eingehalten.

An der Sudfront des stadtplatzseitigen Gebaudes seien im ersten und zweiten Obergeschol3 Balkone vorgesehen, die
nur etwa 0,30 m von der Grundgrenze des Dr. D. entfernt seien. Dies sei unzulassig. AuBerdem wiesen diese Balkone
zum Rauchfang des Hofgebdudes des Dr. D. einen Abstand von nur 1,50 m auf. Dies widerspreche der Regelung des
8 11 Oberosterreichisches Bautechnikgesetz betreffend den Brandschutz.An der Sudfront des stadtplatzseitigen
Gebadudes seien im ersten und zweiten Obergeschol3 Balkone vorgesehen, die nur etwa 0,30 m von der Grundgrenze
des Dr. D. entfernt seien. Dies sei unzuldssig. Aulerdem wiesen diese Balkone zum Rauchfang des Hofgebaudes des
Dr. D. einen Abstand von nur 1,50 m auf. Dies widerspreche der Regelung des Paragraph 11, Oberdésterreichisches
Bautechnikgesetz betreffend den Brandschutz.



Die Einreichunterlagen enthielten keine vorschriftsgemaRe Darstellung und Kotierung des Urgelandes. Dies ware
insbesondere im Hinblick auf die Uberprifung der Einhaltung von Abstandsvorschriften und Héhenbegrenzungen
erforderlich.

Teil des Bauvorhabens sei eine grofRe Tiefgarage. Die Abluftdffnungen dieser Tiefgarage seien unzuldssigerweise direkt
an der Grenze zur Liegenschaft des Dr. D. vorgesehen. Es sei zu erwarten, dass es insbesondere durch
Verkehrsbewegungen in der Tiefgarage, durch Tlrenzuschlagen und das Laufenlassen von Motoren etc. zu
unzumutbaren und unzuldssigen Beeintrachtigungen und Beldstigungen auf der Liegenschaft des Dr. D. durch
Larmimmissionen, aber ebenso durch Immissionen in Form von Abgasen, Staub und sonstigen Luftschadstoffen
kommen werde. Auch sei dadurch eine erhéhte Brandgefahr fur die Liegenschaft des Dr. D. zu erwarten. Die

genannten Immissionen stellten schadliche Umwelteinwirkungen zum Nachteil des Dr. D. dar.

Geplant sei auch die Errichtung eines Geschaftslokales, wobei den Einreichunterlagen nicht zu entnehmen sei, welche
Art von Geschaftslokal damit gemeint sei. Im Hinblick auf die kiinftige Immissionsbelastung fir die Liegenschaft des
Dr. D. sei es aber entscheidungswesentlich, ob in dem Geschaftslokal ein Buro, ein Handelsbetrieb, eine Gastwirtschaft
oder etwas anderes errichtet und betrieben werde. Ein gewerbebehdrdliches Verfahren sei nicht anhangig, weshalb

die Immissionsbelastungen von der Baubehdérde zu Uberprifen und beachten seien.

Des weiteren brachte Dr. D. mit detaillierten Ausfihrungen vor, dass Schaden durch die technische Durchfihrung der

Baufuhrung wahrscheinlich seien und entsprechende Vorkehrungen getroffen werden mussten.

SchlieBlich waren Auflagen zur Vermeidung von Schallbricken zwischen den Gebauden und daraus allenfalls

resultierenden Larmimmissionen auf seine Liegenschaft vorzuschreiben.

Bei der mundlichen Bauverhandlung am 2. August 2005 wurde zundchst festgehalten, dass die Baugrundstiicke als
Bauland mit der Widmung Kerngebiet im Flachenwidmungsplan ausgewiesen seien. Entsprechend dem
Bebauungsplan Nr. 14 sei stadtplatzseitig eine GeschoBanzahl von Ill + D und hofseitig eine GeschoRBanzahl von Il + D
zuldssig, wobei die hofseitige Flache maximal zur Halfte (Grundflachenzahl 0,5) oberirdisch bebaut werden durfe. Die
stadtplatzseitige Bauflache sei als geschlossen bebautes Gebiet im Bebauungsplan festgelegt. Der Ubrige Bereich sei
als Sonderbauweise (s) gekennzeichnet und kénne bis zur Bauplatzgrenze bebaut werden.

(Anmerkung: Nach § 3 des Bebauungsplanes Nr. 14, welcher die Anforderungen an die bauliche Gestaltung regelt, gilt
far Baukorper dort, wo Hauserzeilen von alters her bestehen, die geschlossene Bauweise, "sonst wie im planlichen Teil
innerhalb der Fluchtlinien definiert". (Anmerkung: Nach Paragraph 3, des Bebauungsplanes Nr. 14, welcher die
Anforderungen an die bauliche Gestaltung regelt, gilt fir Baukorper dort, wo Hauserzeilen von alters her bestehen, die
geschlossene Bauweise, "sonst wie im planlichen Teil innerhalb der Fluchtlinien definiert".

Dem planlichen Teil des Bebauungsplanes ist ferner entlang des Stadtplatzes eine StralRenfluchtlinie, die zugleich
Baufluchtlinie ist, zu entnehmen, wobei diese Baufluchtlinie anbauverbindlich ist. Im Bereich des stadtplatzseitigen
Teiles der Bauliegenschaft ist ferner die Vorschreibung "g" fir geschlossene Bauweise enthalten und eine innere
Baufluchtlinie festgelegt, allerdings ohne Anbauverbindlichkeit. Etwa in der Mitte des Grundstuckes Nr. .98, also nicht
angrenzend an die Nachbargrundsticke Nr. .99 und .97, wird durch diese innere Baufluchtlinie ein Rechteck
ausgespart, sodass in diesem Bereich, der beidseitig an die Nachbargrenzen bebaubar ist, nach dem Bebauungsplan
eine Art "Innenhof", gegen Stiden offen, freizubleiben hat.

Im sudlichen Bereich der Bauliegenschaft ist "s" festgelegt, was Sonderbauweise bedeutet, wobei festgelegt ist: "Es
kann an die Grundgrenze angebaut werden." Die Grundflachenzahl in diesem Bereich ist mit 0,5 bestimmt, die Zahl
der VollgeschoRBe mit Il + D.)

Vom bautechnischen Amtssachverstandigen Ing. H. wurde in der Verhandlung dargelegt, dass die stadtplatzseitige
Bauflache mit einer Tiefe von knapp Uber 25 m bis knapp Uber 26 m aus dem Bebauungsplan herauszumessen sei.
Eine genaue Abgrenzung sei auf Grund des MaRstabes von 1:1000 und der Strichstarke nicht nachvollziehbar. Die
geplante Gebaudetiefe von 26 m erscheine vertretbar. Die Bebauung bis zur Nachbargrenze sei einerseits durch das
Vorhandensein eines geschlossen bebauten Gebietes (g) und andererseits durch die Sonderbauweise (s) moglich. Die
Grundflachenzahl von 0,5 werde eingehalten bzw. unterschritten. Voraussetzung sei allerdings, dass der im Schnitt
dargestellte Gelandeverlauf an der stdwestlichen und norddéstlichen Nachbargrundgrenze nicht tiefer als laut Plan
liege.



In der Verhandlungsschrift wiedergegeben ist ferner das Gutachten des brandschutztechnischen Sachverstandigen
Ing. Z., welcher zu dem Schluss kam, dass bei Vorschreibung naher genannter Auflagen kein Einwand gegen das
Projekt bestehe. Ein Luftungsprojekt fur die Tiefgarage liege allerdings noch nicht vor. Die Beurteilung der
Brandrauchabsaugung aus der Tiefgarage sei erst nach Erstellung dieses Projektes moglich.

Im Ubrigen wurde festgehalten, dass es noch etlicher Anderungen des Einreichprojektes beddirfe.

Zu den in der Folge abgeanderten Einreichunterlagen gab der bautechnische Sachverstandige Ing. H. eine
Stellungnahme vom 7. Dezember 2005 ab. Darin gelangte er zu dem Schluss, dass durch die Situierung der
LUftungsgerate betreffend die Garage und das Kellergeschol3 im Gebdudeinneren und durch die Situierung der
Ausblaséffnung aus dem Liftungsgerat der Garage Uber Dach (ca. 7 m lUber dem anschlieBenden Geldnde) mit einer
unzumutbaren Beeintrachtigung der Nachbarn nicht zu rechnen sei. Darlber hinaus waren naher genannte

zusatzliche Auflagen betreffend Brandschutzklappen bzw. brandbestandige Trennungen vorzuschreiben.

Mit Schreiben vom 12. Mai 2006 gab der Beschwerdevertreter Dr. Georg Lehner bekannt, dass nunmehr die
Beschwerdefihrerin und K.M. Eigentimer der Nachbarliegenschaft und insofern Rechtsnachfolger des Dr. D. seien. Sie

stiegen in das Verfahren ein.

Mit Bescheid des Blrgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 23. Mai 2006 wurde der erstmitbeteiligten

Partei die beantragte Baubewilligung unter Vorschreibung mehrerer Auflagen erteilt.

Die Beschwerdefuhrerin und K.M. erhoben Berufung, in der sie vor allem ausfuhrten, dass nunmehr gednderte
Baupldne und geanderte Plane betreffend die Luftungsanlage flr die Tiefgarage genehmigt worden seien. Diese Plane
seien ihnen nie zur Kenntnis gebracht worden. Gleiches gelte fur eine brandschutztechnische Stellungnahme vom
14. Februar 2006 und eine solche vom 2. Mai 2006. Die gednderten Projektunterlagen betreffend die
Brandrauchentliftung seien der Beschwerdefiihrerin und K.M. ebenfalls nie zur Kenntnis gebracht worden. Im
Hinblick auf die Anderungen kénne nicht mehr von derselben Sache ausgegangen werden, es liege ein anderes Projekt
vor. Im Ubrigen wiederholten die Beschwerdefiihrerin und K.M. im Wesentlichen die Einwendungen, die Dr. D. bereits
gegen das Bauvorhaben erhoben hatte, und fuhrten auch aus, dass die vorgeschriebenen Auflagen nicht hinreichend
bestimmt und damit nicht durchsetzbar seien.

In weiterer Folge wurden der Beschwerdefuhrerin und K.M. die gednderten Einreichunterlagen und jene betreffend die
Liftungsanlage und die Brandrauchentliftung zur Kenntnisnahme und Stellungnahme Gbermittelt. In einer
Stellungnahme vom 8. September 2006 fiihrten die Beschwerdefuhrerin und K.M. im Wesentlichen aus, es ware Uber
das geanderte Projekt eine Bauverhandlung durchzufiihren gewesen, da es sich um ein vollkommen neues Projekt
handle. Nach wie vor gebe es keine ordnungsgemalle Darstellung der Grundstucksgrenzen und keine entsprechende
Kotierung der Hohenlagen. Auf dem Grundstick Nr. 131 wurden die Abstdnde nicht eingehalten. Sowohl das
Grundstlck Nr. .98 als auch das Grundsttick Nr. 131 wirden praktisch zur Ganze bebaut, und die Baukdrper auf den
beiden Grundsticken wirden miteinander verbunden. Dies widerspreche der Festlegung im Bebauungsplan, wonach
im sudostlichen Bereich eine Bebauung hdchstens zur Halfe erfolgen durfe. Aullerdem werde die Ausnehmung im
Bebauungsplan (Lichthof) nicht eingehalten.

Mit Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 15. Dezember 2006 wurde die Berufung der
Beschwerdefihrerin und des K.M. als unbegriindet abgewiesen.

Begrindend wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, zu den gednderten Projektunterlagen sei Parteiengehdr gewdhrt
worden. Die nach der Bauverhandlung vom 2. August 2005 durchgefihrten Projektsdnderungen seien nicht so
weitreichend, dass das Bauvorhaben nicht mehr mit dem urspringlichen ident ware. Es seien lediglich folgende
Anderungen vorgenommen worden:

Im Schnitt sei das westliche und &stliche Urgelande besser dargestellt worden, das Treppenhaus beim sudlichen
Gebdude sei nicht mehr verglast, die Berlcksichtigung der Zufahrt zur Liegenschaft M. (Anmerkung: die Ostlich
gelegene Nachbarliegenschaft) sei eingearbeitet, die Balkone am Hauptgebdude seien von den Grundgrenzen
abgeruckt worden, die stdliche Terrasse beim sudlichen Wohnhaus sei von der Grundgrenze abgeruckt worden, der
stidostliche Balkon im ersten Obergeschol3 des stdlichen Wohnhauses sei entfernt worden, die Brandrauchentliftung
der Tiefgarage sei dargestellt worden und im Luftungsprojekt fur die Tiefgarage seien die Brandschutzklappen erganzt

worden.



Durch die Nichteinhaltung des "Lichthofes" werde kein Nachbarrecht verletzt, da der Lichthof lediglich einer besseren
Belichtung des Baugrundstiickes und nicht des Nachbargrundstiickes diene. Da die Garage zur Ganze unter dem
Gelande liege, zahle sie nicht zur bebauten Flache, sodass die vom Bebauungsplan vorgegebene maximal zuldssig
bebaute Flache nicht Uberschritten werde. Anhand des Lageplanes ergaben sich ca. 528 m2 bebaubare Flache, davon
seien ca. 248 m2 fur eine Verbauung geplant, also nur ca. 47 %. Zulassig waren 50 %. Im Bereich der Sonderbauweise
sehe der Bebauungsplan einen Anbau bis an die Grundgrenze vor. Auch auf dem Grundstlck Nr. 131 sei daher ein
Anbau bis an die Grundgrenzen zu den Nachbarliegenschaften zuldssig. Die Abstande gemal? § 5 BTG seien nicht
einzuhalten, da diese Vorschrift nur gelte, soweit der Bebauungsplan nichts anderes festlege. Auf Grund des
geénderten Bauplanes werde im Ubrigen auch ein Mindestabstand von 2 m gegen die seitlichen Nachbargrundgrenzen
gemall 8 6 Abs. 2 Z. 3 BTG durch die Balkone nicht tberschritten. Der Nachbar habe keinen Anspruch auf eine
Vollstandigkeit der Unterlagen. Es sei nur notwendig, dass er die Auswirkungen des Bauvorhabens auf seine Rechte
beurteilen kénne. Dies sei gegeben. Die allfallige Mangelhaftigkeit der Kotierung des Urgeldndes habe keine Relevanz
fur die Nachbarn, da bis an die Grundgrenze angebaut werden durfe und somit eine Auswirkung auf die
Abstandsvorschriften nicht gegeben sei. Ein Wohn- und Geschaftsgebdude sei im Kerngebiet zuldssig. Die mit einem
Geschaftslokal verbundenen Immissionen mussten daher von den Nachbarn hingenommen werden. In der Tiefgarage
seien zehn Stellplatze fir insgesamt zehn Wohnungen vorgesehen. Dies sei in der Widmung Kerngebiet zuldssig. Die in
einer bestimmten Widmungskategorie Ublichen Immissionen missten von den Nachbarn hingenommen werden.
Selbst in einem Wohngebiet mussten Immissionen von sechs PKW hingenommen werden, umso mehr seien in einem
Kerngebiet Immissionen von zehn Tiefgaragenstellplatzen hinzunehmen. Etwaige Schaden bei der Baufihrung seien
vor den Zivilgerichten geltend zu machen. Am 12. Oktober habe eine Grenzverhandlung stattgefunden, bei der von
Dipl. Ing. A. der Grenzverlauf genau erklart worden sei.Durch die Nichteinhaltung des "Lichthofes" werde kein
Nachbarrecht verletzt, da der Lichthof lediglich einer besseren Belichtung des Baugrundstickes und nicht des
Nachbargrundstiickes diene. Da die Garage zur Ganze unter dem Gelande liege, zahle sie nicht zur bebauten Flache,
sodass die vom Bebauungsplan vorgegebene maximal zulassig bebaute Flache nicht Gberschritten werde. Anhand des
Lageplanes ergaben sich ca. 528 m2 bebaubare Flache, davon seien ca. 248 m2 fiir eine Verbauung geplant, also nur
ca. 47 %. Zulassig waren 50 %. Im Bereich der Sonderbauweise sehe der Bebauungsplan einen Anbau bis an die
Grundgrenze vor. Auch auf dem Grundstlck Nr. 131 sei daher ein Anbau bis an die Grundgrenzen zu den
Nachbarliegenschaften zulassig. Die Abstande gemdaR Paragraph 5, BTG seien nicht einzuhalten, da diese Vorschrift
nur gelte, soweit der Bebauungsplan nichts anderes festlege. Auf Grund des gednderten Bauplanes werde im Ubrigen
auch ein Mindestabstand von 2 m gegen die seitlichen Nachbargrundgrenzen gemald Paragraph 6, Absatz 2, Ziffer
3, BTG durch die Balkone nicht Uberschritten. Der Nachbar habe keinen Anspruch auf eine Vollstandigkeit der
Unterlagen. Es sei nur notwendig, dass er die Auswirkungen des Bauvorhabens auf seine Rechte beurteilen kdnne.
Dies sei gegeben. Die allféllige Mangelhaftigkeit der Kotierung des Urgelandes habe keine Relevanz fiir die Nachbarn,
da bis an die Grundgrenze angebaut werden dirfe und somit eine Auswirkung auf die Abstandsvorschriften nicht
gegeben sei. Ein Wohn- und Geschéaftsgebdude sei im Kerngebiet zuldssig. Die mit einem Geschaftslokal verbundenen
Immissionen mussten daher von den Nachbarn hingenommen werden. In der Tiefgarage seien zehn Stellplatze fur
insgesamt zehn Wohnungen vorgesehen. Dies sei in der Widmung Kerngebiet zuldssig. Die in einer bestimmten
Widmungskategorie Ublichen Immissionen miussten von den Nachbarn hingenommen werden. Selbst in einem
Wohngebiet missten Immissionen von sechs PKW hingenommen werden, umso mehr seien in einem Kerngebiet
Immissionen von zehn Tiefgaragenstellplatzen hinzunehmen. Etwaige Schaden bei der Bauflhrung seien vor den
Zivilgerichten geltend zu machen. Am 12. Oktober habe eine Grenzverhandlung stattgefunden, bei der von Dipl. Ing. A.
der Grenzverlauf genau erklart worden sei.

Demzufolge sei das Bauvorhaben nicht auf Nachbargrundstticken geplant.
Gegen diesen Bescheid erhoben die Beschwerdeflhrerin und K.M.
Vorstellung.
Mit Bescheid der belangten Behdrde vom 29. Juni 2007 wurde

der Vorstellung Folge gegeben, der Bescheid des Gemeinderates vom 15. Dezember 2006 aufgehoben und die
Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an die mitbeteiligte Stadtgemeinde zurlickverwiesen. Begriindend wurde
im Wesentlichen dargelegt, dass die Anderungen des Bauvorhabens die Identitdt dieses nicht betroffen hitten. In
jenem Bereich, in dem die Sonderbauweise festgelegt sei, seien auf Grund des Bebauungsplanes Seitenabstande nicht



einzuhalten. Im Zuge des Berufungsverfahrens habe offensichtlich eine Vermessung der Baugrundsticke Nr. .98 und
Nr. 131 durch den staatlich befugten und beeideten Ingenieurkonsulenten flr Vermessungswesen Dipl. Ing. A.
stattgefunden, sodass im Bauakt entsprechende Vermessungsplane ("Objektsaufnahmen") auflagen. Diese wiesen das
Plandatum 27. Oktober 2006 und das Vermessungsdatum von u.a. dem 12. Oktober 2006 auf. Aus einem
Aktenvermerk vom 27. September 2006 gehe hervor, dass die Vermessung offenbar Uber Auftrag der zustandigen
Baubehorde erfolgt sei. Vergleiche man die von Dipl. Ing. A. angefertigten "Objektsaufnahmen" und die dort
dargestellten Grundsticksgrenzen mit den im Einreichplan dargestellten Gebaudeumrissen und Grundstticksgrenzen,
so kénne keine vollstindige Ubereinstimmung festgestellt werden. In Bezug auf die westlich der Baugrundstiicke
gelegenen Liegenschaften konne eine Grenzlberschreitung infolge einer diesbezlglich allenfalls unrichtigen
Darstellung im Einreichplan nicht ausgeschlossen werden. Es ware daher eine zeichnerische Darstellung erforderlich, in
der die Grundstlicksgrenzen gemal? den "Objektsaufnahmen" und die Gebdudeumrisse des Neubaues in einer
gemeinsamen Zeichnung Ubereinanderliegend dargestellt wirden. Da die Grenzfragen somit nicht geklart seien, sei

der Bescheid des Gemeinderates vom 15. Dezember 2006 aufzuheben.

Im Ubrigen legte die belangte Behérde dar, wenn auch das Urgeldnde im Schnitt letztlich nur schematisch angegeben
werde und hiezu Héhenangaben im Plan fehlten, so sei durch die vorgenommene Darstellung des Urgelandes im
Schnitt bzw. in der West- und Ostansicht doch zweifellos dokumentiert, dass der zwischen dem nérdlichen und
sudlichen Bau gelegene Tiefgaragenteil nicht Uber das Geldnde hinausrage und daher nicht die Grundflachenzahl
erhodhe. Lediglich das auf dem Grundstick Nr. 131 stdéstlich gelegene Ende der Tiefgarage werde nicht ganzlich unter
der Erdoberflache errichtet. Die Behauptung, dass sowohl das Grundsttick Nr. .98 als auch das Grundsttick Nr. 131
praktisch zur Ganze bebaut und die Baukdrper miteinander verbunden seien, kdnne keinesfalls nachvollzogen
werden. Es sei zwar nicht klar ergrundlich, wie die Baubehotrde zweiter Instanz auf eine zur Verbauung geplante Flache
von ca. 248 m2 auf dem Grundstick Nr. 131 gekommen sei. Dies sei jedoch letztlich unerheblich. Bei Betrachtung der
Einreichunterlagen, insbesondere auch des Lageplanes, sei es nachvollziehbar, dass fir den Bereich sudlich der
sudlichen Baufluchtlinie auf dem Grundstiick Nr. .98 einschlieBlich des Grundstickes Nr. 131 die dort laut
Bebauungsplan maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,5 vor dem Hintergrund der obigen Ausfihrungen nicht
Uberschritten werde. Ebenso kénne bei einem Vergleich der Planunterlagen mit dem Bebauungsplan nicht erkannt
werden, dass die innere Baufluchtlinie des stadtplatzseitigen Gebaudes nicht der Baufluchtlinie des Bebauungsplanes
entspreche, weil sie zu weit sudlich verlaufe. Die im Einreichplan dargestellte sidliche Baufluchtlinie sei
bebauungsplankonform. Der Lichthof solle nicht im Bereich der sudlichen Baufluchtlinie, sondern entgegen den
Darstellungen im Bebauungsplan an der Grundstucksgrenze der Beschwerdefuhrerin und des K.M. errichtet werden.
Dies begrunde aber keine Verletzung subjektiver Nachbarrechte, da bloR die nordwestliche Baufluchtlinie im Bereich
des Grundstlckes Nr. .98 anbauverbindlich sei. Die bebauungsplangemaRe Situierung des Lichthofes diene nicht den
Interessen der Nachbarn. Ein Einblick auf die Liegenschaft eines Nachbarn berlhre kein subjektives Nachbarrecht. Im
Zusammenhang mit der Nichteinhaltung der Abstandsbestimmungen betreffend die Balkone an der Stdfront des
stadtplatzseitigen Gebaudes sei zunachst auf die Ausfiihrungen betreffend die Einhaltung von Abstandsvorschriften zu
verweisen. Aullerdem sei das Vorbringen der Beschwerdeflihrerin und des K.M. bei Betrachtung des malf3geblichen
Bauplanes  nicht  nachvollziehbar. Letztlich  sei auch  das  erforderliche  brandschutztechnische
Amtssachverstandigengutachten eingeholt und die geforderten Auflagen vorgeschrieben worden. Bezlglich der
Immissionen durch die Tiefgarage werde auf die Begrindung des Bescheides des Gemeinderates vom
15. Dezember 2006 verwiesen, die die Auffassung auch der Vorstellungsbehdrde wiedergebe. Die Bezeichnung
"Geschaftslokal" in den Einreichunterlagen sei im gegebenen Zusammenhang insbesondere deshalb als ausreichend
bestimmt anzusehen, weil darunter vor allem auch im Hinblick auf die projektierte Flache (ca. 200 m2) lediglich die im
§ 22 Abs. 4 Oberosterreichisches Raumordnungsgesetz 1994 (ROG) genannten Betriebe verstanden werden kdnnten.
Durch die Bezeichnung "Wohn- und Geschaftshaus" sei klar, dass nur die in der Widmung Kerngebiet zulassigen
Gebdude bzw. Betriebe errichtet werden durften. Deren Immissionen mussten daher von den Nachbarn
hingenommen werden. Sollte ein nicht der Widmung Kerngebiet entsprechender immissionstrachtiger Betrieb
errichtet werden, wirde dies einen Verstol} gegen die Baubewilligung darstellen. Es ware dafur auch eine
Plananderung notwendig. Das Vorbringen hinsichtlich der fehlenden Durchsetzbarkeit der Auflagen sei unsubstantiiert
und nicht nachvollziehbar. Hinsichtlich der technischen Baudurchfihrung bestinden keine subjektiven
Nachbarrechte.lIm Ubrigen legte die belangte Behérde dar, wenn auch das Urgeldnde im Schnitt letztlich nur
schematisch angegeben werde und hiezu Héhenangaben im Plan fehlten, so sei durch die vorgenommene Darstellung



des Urgeldndes im Schnitt bzw. in der West- und Ostansicht doch zweifellos dokumentiert, dass der zwischen dem
nordlichen und sudlichen Bau gelegene Tiefgaragenteil nicht Uber das Geldande hinausrage und daher nicht die
Grundflachenzahl erhéhe. Lediglich das auf dem Grundsttick Nr. 131 stidéstlich gelegene Ende der Tiefgarage werde
nicht ganzlich unter der Erdoberflache errichtet. Die Behauptung, dass sowohl das Grundstick Nr. .98 als auch das
Grundstick Nr. 131 praktisch zur Ganze bebaut und die Baukdrper miteinander verbunden seien, kénne keinesfalls
nachvollzogen werden. Es sei zwar nicht klar ergrindlich, wie die Baubehdrde zweiter Instanz auf eine zur Verbauung
geplante Flache von ca. 248 m2 auf dem Grundstlck Nr. 131 gekommen sei. Dies sei jedoch letztlich unerheblich. Bei
Betrachtung der Einreichunterlagen, insbesondere auch des Lageplanes, sei es nachvollziehbar, dass flr den Bereich
sudlich der sudlichen Baufluchtlinie auf dem Grundstick Nr. .98 einschlieBlich des Grundstlickes Nr. 131 die dort laut
Bebauungsplan maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,5 vor dem Hintergrund der obigen Ausfiihrungen nicht
Uberschritten werde. Ebenso kénne bei einem Vergleich der Planunterlagen mit dem Bebauungsplan nicht erkannt
werden, dass die innere Baufluchtlinie des stadtplatzseitigen Gebaudes nicht der Baufluchtlinie des Bebauungsplanes
entspreche, weil sie zu weit sudlich verlaufe. Die im Einreichplan dargestellte sidliche Baufluchtlinie sei
bebauungsplankonform. Der Lichthof solle nicht im Bereich der sudlichen Baufluchtlinie, sondern entgegen den
Darstellungen im Bebauungsplan an der Grundstiicksgrenze der Beschwerdefiihrerin und des K.M. errichtet werden.
Dies begriinde aber keine Verletzung subjektiver Nachbarrechte, da blof3 die nordwestliche Baufluchtlinie im Bereich
des Grundstlckes Nr. .98 anbauverbindlich sei. Die bebauungsplangemaRe Situierung des Lichthofes diene nicht den
Interessen der Nachbarn. Ein Einblick auf die Liegenschaft eines Nachbarn berihre kein subjektives Nachbarrecht. Im
Zusammenhang mit der Nichteinhaltung der Abstandsbestimmungen betreffend die Balkone an der Stdfront des
stadtplatzseitigen Gebaudes sei zunachst auf die Ausfiihrungen betreffend die Einhaltung von Abstandsvorschriften zu
verweisen. Aullerdem sei das Vorbringen der Beschwerdeflhrerin und des K.M. bei Betrachtung des malf3geblichen
Bauplanes  nicht  nachvollziehbar.  Letztlich sei auch das erforderliche  brandschutztechnische
Amtssachverstandigengutachten eingeholt und die geforderten Auflagen vorgeschrieben worden. Bezlglich der
Immissionen durch die Tiefgarage werde auf die Begrindung des Bescheides des Gemeinderates vom
15. Dezember 2006 verwiesen, die die Auffassung auch der Vorstellungsbehorde wiedergebe. Die Bezeichnung
"Geschaftslokal" in den Einreichunterlagen sei im gegebenen Zusammenhang insbesondere deshalb als ausreichend
bestimmt anzusehen, weil darunter vor allem auch im Hinblick auf die projektierte Flache (ca. 200 m2) lediglich die im
Paragraph 22, Absatz 4, Oberdsterreichisches Raumordnungsgesetz 1994 (ROG) genannten Betriebe verstanden
werden kdnnten. Durch die Bezeichnung "Wohn- und Geschéaftshaus" sei klar, dass nur die in der Widmung Kerngebiet
zuldssigen Gebaude bzw. Betriebe errichtet werden dirften. Deren Immissionen mussten daher von den Nachbarn
hingenommen werden. Sollte ein nicht der Widmung Kerngebiet entsprechender immissionstrachtiger Betrieb
errichtet werden, wirde dies einen Verstol3 gegen die Baubewilligung darstellen. Es ware dafur auch eine
Plananderung notwendig. Das Vorbringen hinsichtlich der fehlenden Durchsetzbarkeit der Auflagen sei unsubstantiiert
und nicht nachvollziehbar. Hinsichtlich der technischen Baudurchfiihrung bestiinden keine subjektiven Nachbarrechte.

Im weiteren Verfahren wurden von der erstmitbeteiligten Partei neuerlich Austauschplane, und zwar datiert vom
13. Februar 2008, vorgelegt. Ferner wurden von Dipl. Ing. A. nochmals die analogen Plane mit Plandatum
10. August 2007 betreffend die Bauliegenschaft Ubermittelt.

Mit Schreiben der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 5. November 2008 wurde der Beschwerdefihrerin und K.M.
mitgeteilt, dass die erstmitbeteiligte Partei mit Schreiben vom 23. Oktober 2008 die angeregte Darstellung der
Grundstlcksgrenzen mit den darUberliegenden Gebaudegrundrissen in Form von Papierplanen fir die
Gebaudegrundrisse und Planen des Geometers auf Transparentpapier vorgelegt habe. Dazu werde die Moglichkeit zur
Einsichtnahme und zum Parteiengehdr gewahrt.

Mit Schreiben vom 28. November 2008 fliihrten die Beschwerdefihrerin und K.M. aus, es lage ein vollig gedandertes
Projekt vor, Uber das eine Bauverhandlung durchzufihren sei. Es gebe nach wie vor keine ordnungsgemalRe
Darstellung der Grundsticksgrenzen und keine ordnungsgemaRe Darstellung des natlrlichen Geldndes mit Kotierung
der Hohenlagen. Die Richtigkeit und OrdnungsmaRigkeit der Darstellung der Grundstlicksgrenzen und des natirlichen
Gelandes in den jetzt vorgelegten Projektsunterlagen werde ausdricklich bestritten. Das Bauvorhaben Uberschreite
die tatsachlichen Grundstucksgrenzen. Auf dem Grundstlck Nr. 131 sollten drei Geschol3e errichtet werden, was im
Widerspruch zum Bebauungsplan, der maximal zwei GeschoRe zulasse, stehe. Im Bereich des Grundsttickes Nr. 131



seien die seitlichen Abstandsflachen einzuhalten. Die Beschréankung der Bebaubarkeit mit maximal der Halfte werde
Uberschritten. Der Lichthof entsprechend dem Bebauungsplan werde nicht eingehalten. Die Umschreibung der
"sonstigen Bauweise" sei gesetzwidrig.

Mit Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligen Stadtgemeinde vom 11. Dezember 2008 wurde die Berufung der
Beschwerdefiihrerin und des K.M. unter Bezugnahme auf die Austauschpldne vom 13. Februar 2008 und die
Stellungnahme der Beschwerdefihrerin und des K.M. dazu sowie unter Bezugnahme auf die am 24. Oktober 2008
vorgelegten Plane des Dipl. Ing. A. auf Transparentpapier mit Darstellung der Grundgrenzen auf Grund des Vergleiches
vom 17. Janner 1964 neuerlich als unbegrindet abgewiesen. Begriindend wurde im Wesentlichen ausgefuhrt, auch die
Anderungen in den Austauschplanen vom 13. Februar 2008 seien nicht so weitreichend, dass eine Identitat des der
Bauverhandlung zugrunde gelegenen Bauvorhabens nicht mehr gegeben sei. Es seien geringfligige Verringerungen der
seitlichen AuBenmaBe durchgefiihrt worden, die darauf schlielen lieBen, dass seinerzeit tatsachlich keine
Ubereinstimmung mit den Grundgrenzen entsprechend dem Vergleich vom 17. Jdnner 1964 gegeben gewesen sei.
Derartige Modifikationen seien zuldssig. Subjektive Nachbarrechte wirden durch die Nichteinhaltung des im
Bebauungsplan festgelegten Lichthofes nicht verletzt. Die Garage liege zur Ganze unter dem Gelande und zahle daher
nicht zur bebauten Flache, sodass die zuldssigerweise bebaubare Flache nicht Uberschritten werde. Auf dem
Grundstuck Nr. 131 seien die gesetzlichen Seitenabstdnde wegen besonderer Vorkehrungen des Bebauungsplanes
nicht einzuhalten. Der Seitenabstand der Balkone sei eingehalten. Die allféllige Mangelhaftigkeit der Kotierung des
Urgelandes habe keine Auswirkungen in Bezug auf die Einhaltung der Abstands- und Hohenvorschriften, zumal bis an
die Grundgrenze angebaut werden durfe. Die mit dem Geschaftslokal verbundenen Immissionen seien
widmungskonform und daher hinzunehmen. Gleiches gelte fir die Immissionen, die durch zehn Stellplatze fur
insgesamt zehn Wohneinheiten in der Tiefgarage entstiinden. Am 12. Oktober 2006 habe eine Grenzverhandlung mit
allen Beteiligten stattgefunden, bei der von Dipl. Ing. A. der Grenzverlauf laut Vergleich vom 17. Janner 1964 genau
erklart worden sei. Wenn man nun auf die Austauschpldne vom 13. Februar 2008 die Plane des Dipl. Ing. A.
dariiberlege, sei klar ersichtlich, dass keine Uberschreitung der Grundgrenzen erfolge. In den einzelnen GeschoRen
seien die Grundstlicksgrenzen identisch dargestellt mit jenen laut Vergleich vom 17. Janner 1964 auf
Transparentpapier. Sowohl das siUdwestliche als auch das nordostliche Urgelande seien im BB-Schnitt eindeutig
dargestellt. Das in der Sudansicht zuunterst dargestellte GeschoB sei das laut Schnittdarstellung zum Grof3teil in das
Gelande reichende Kellergeschol? mit dem Einfahrtsbereich der Tiefgarage. Die Anzahl der zuldssigen Geschol3e im
Bebauungsplan beziehe sich nur auf Geschol3e, die allseits Uber dem Erdboden lagen und auch nicht teilweise in das
Gelande (in den Hang) reichten (8 32 Abs. 4 ROG).Mit Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligen Stadtgemeinde
vom 11. Dezember 2008 wurde die Berufung der Beschwerdefiihrerin und des K.M. unter Bezugnahme auf die
Austauschpléane vom 13. Februar 2008 und die Stellungnahme der Beschwerdefihrerin und des K.M. dazu sowie unter
Bezugnahme auf die am 24. Oktober 2008 vorgelegten Plane des Dipl. Ing. A. auf Transparentpapier mit Darstellung
der Grundgrenzen auf Grund des Vergleiches vom 17. Janner 1964 neuerlich als unbegrindet abgewiesen.
Begriindend wurde im Wesentlichen ausgefihrt, auch die Anderungen in den Austauschpldnen vom 13. Februar 2008
seien nicht so weitreichend, dass eine Identitdt des der Bauverhandlung zugrunde gelegenen Bauvorhabens nicht
mehr gegeben sei. Es seien geringfligige Verringerungen der seitlichen AuBenmaRe durchgefihrt worden, die darauf
schlieRen lieRen, dass seinerzeit tatsichlich keine Ubereinstimmung mit den Grundgrenzen entsprechend dem
Vergleich vom 17. Janner 1964 gegeben gewesen sei. Derartige Modifikationen seien zuldssig. Subjektive
Nachbarrechte wirden durch die Nichteinhaltung des im Bebauungsplan festgelegten Lichthofes nicht verletzt. Die
Garage liege zur Ganze unter dem Geldnde und zdhle daher nicht zur bebauten Flache, sodass die zulassigerweise
bebaubare Flache nicht tberschritten werde. Auf dem Grundstick Nr. 131 seien die gesetzlichen Seitenabstande
wegen besonderer Vorkehrungen des Bebauungsplanes nicht einzuhalten. Der Seitenabstand der Balkone sei
eingehalten. Die allféllige Mangelhaftigkeit der Kotierung des Urgeldndes habe keine Auswirkungen in Bezug auf die
Einhaltung der Abstands- und Héhenvorschriften, zumal bis an die Grundgrenze angebaut werden diirfe. Die mit dem
Geschaftslokal verbundenen Immissionen seien widmungskonform und daher hinzunehmen. Gleiches gelte fir die
Immissionen, die durch zehn Stellplatze fir insgesamt zehn Wohneinheiten in der Tiefgarage entstinden. Am
12. Oktober 2006 habe eine Grenzverhandlung mit allen Beteiligten stattgefunden, bei der von Dipl. Ing. A. der
Grenzverlauf laut Vergleich vom 17. Janner 1964 genau erklart worden sei. Wenn man nun auf die Austauschplane vom
13. Februar 2008 die Pldne des Dipl. Ing. A. dariiberlege, sei klar ersichtlich, dass keine Uberschreitung der
Grundgrenzen erfolge. In den einzelnen GescholRen seien die Grundsticksgrenzen identisch dargestellt mit jenen laut



Vergleich vom 17. Janner 1964 auf Transparentpapier. Sowohl das stidwestliche als auch das norddstliche Urgelande
seien im BB-Schnitt eindeutig dargestellt. Das in der Sidansicht zuunterst dargestellte Geschol3 sei das laut
Schnittdarstellung zum Grof3teil in das Gelande reichende Kellergeschol3 mit dem Einfahrtsbereich der Tiefgarage. Die
Anzahl der zuldssigen Geschol3e im Bebauungsplan beziehe sich nur auf Gescholle, die allseits Uber dem Erdboden
ldgen und auch nicht teilweise in das Geldnde (in den Hang) reichten (Paragraph 32, Absatz 4, ROG).

Die Beschwerdefuhrerin und K.M. erhoben gegen diesen Bescheid Vorstellung, welcher mit dem in Beschwerde
gezogenen Bescheid keine Folge gegeben wurde. Begrindend wurde auf die Begriindung des Vorstellungsbescheides
vom 29. Juni 2007 insoweit verwiesen, als die damals erhobenen Einwendungen nunmehr neuerlich erhoben worden
seien. Die von der Baubehdrde zweiter Instanz eingeholten und der Beschwerdefthrerin und K.M. zum Parteiengehdr
vorgelegten Pldne vom 13. Februar 2008 lielen nunmehr die Beurteilung hinsichtlich der Grundstiicksgrenzen zu.
Wenn man namlich Gber die Austauschpldane vom 13. Februar 2008 die Plane des Dipl. Ing. A. mit der Darstellung der
Grundgrenzen entsprechend dem Vergleich vom 17. Janner 1964 lege, werde auch fur einen Laien deutlich, dass keine
Uberschreitung der Grundgrenzen erfolge.

Gegen diesen Bescheid erhoben die Beschwerdefuhrerin und K.M. Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof, der
deren Behandlung mit Beschluss vom 15. Juni 2009, B 491/09-3, ablehnte. Begriindend hat der Verfassungsgerichtshof
im Wesentlichen ausgefiihrt, die Beschwerde bedenke nicht ausreichend, dass die Festlegung der Sonderbauweise im
Hinblick auf die Umschreibung in der Legende mit: "Es kann an die Grundgrenze angebaut werden." hinreichend klar

sei.

Mit Beschluss vom 7. August 2009, 491/09-5, trat der Verfassungsgerichtshof die Beschwerde an den
Verwaltungsgerichtshof ab.

In ihrer vor dem Verwaltungsgerichtshof auftragsgemall ergdnzten Beschwerde macht die Beschwerdeflhrerin
Rechtswidrigkeit des Inhaltes des angefochtenen Bescheides und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften geltend. Sie beantragt die kostenpflichtige Aufhebung des Bescheides.

Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und in einer als Gegenschrift bezeichneten
AuRerung die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde als unbegriindet beantragt.

Die mitbeteiligte Stadtgemeinde hat ergdnzend Plane (mit Schriftsatz vom 3. Dezember 2009) und Aktenteile (mit
Schriftsatz vom 13. Janner 2011) vorgelegt sowie mit Schriftsatz vom 3. Dezember 2009 Zuerkennung von
Aufwandersatz begehrt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

In ihrer auftragsgemall erganzten Beschwerde fuhrt die Beschwerdeflhrerin im Wesentlichen aus, dass im zweiten
Rechtsgang wiederum gravierende Anderungen der Projektunterlagen vorgenommen worden seien, die niemals einer
Bauverhandlung zugefihrt worden seien. Der Gemeinderat der mitbeteiligten Stadtgemeinde und die belangte
Behdrde hatten im zweiten Rechtsgang unzuldssigerweise Uber eine ganz andere Sache entschieden als im ersten,
sodass es nunmehr, da mehrere Nachbarn an dem Bauverfahren beteiligt gewesen seien, fir das gegenstandliche
Bauvorhaben zwei unterschiedliche Baubewilligungen gabe. Das vollig geanderte Projekt ware im Sinne des § 34 der
Oberdsterreichischen Bauordnung 1994 (BO) einer Bauverhandlung zuzufihren gewesen. Nach wie vor gebe es keine
ordnungsgemalie Darstellung der Grundstlcksgrenzen und der Kotierung der Hohenlagen. Dies ware aber fur die
Uberprifung der Einhaltung gesetzlicher Abstands- und Héhenbestimmungen unerlasslich, ebenso fiir die Frage der
zuldssigen Ausnutzbarkeit des Bauplatzes. Die neu eingereichten Unterlagen waren auch im Hinblick darauf einer
Bauverhandlung zu unterziehen gewesen. Entsprechend dem gerichtlichen Vergleich vom 17. Janner 1964 seien die
Grenzen in der Natur hergestellt worden. Die Darstellung der Grundstlicksgrenze in den Einreichunterlagen
entspreche nicht der im Vergleich vereinbarten und in der Natur ersichtlich gemachten. Das geplante Bauvorhaben
Uberschreite die Grundsticksgrenze. Dipl. Ing. A. habe fur den 12. Oktober 2006 zu einer "Grenzverhandlung"
eingeladen. Die Beschwerdefuihrerin hatte vor Ort dabei dargestellt, wo ihres Erachtens die Grenze verlaufe. Der
Termin habe ohne Ergebnis geendet. Eine Grenze "laut Grenzverhandlung" existiere nicht. Es kénne immer nur eine
einzige tatsachliche Grenze geben. Die tatsachliche Grenze entspreche auch nicht der in den "Objektaufnahmen" von
Dipl. Ing. A. eingezeichneten "Grenze laut Gerichtsurteil" bzw. einer "Grenze laut Grenzverhandlung". Woraus
Dipl. Ing. A. den angeblichen Grenzverlauf ableite, sei nicht ersichtlich und nicht nachvollziehbar. Fur die
Schlussfolgerung der belangten Behorde, das Bauvorhaben tberschreite die Grundstiicksgrenze nicht, lagen keine



Beweisergebnisse vor. Die im Einreichplan dargestellte sudliche Baufluchtlinie des stadtplatzseitigen Gebaudes
(Grundstuck Nr. .98) entspreche nicht der Baufluchtlinie im Bebauungsplan, weil sie mindestens 1,70 m zu weit stdlich
verlaufe und auRerdem den im Bebauungsplan festgelegten Lichthof nicht einhalte. Die Uberschreitung der
Baufluchtlinie fihre auch dazu, dass hinsichtlich des studostlich gelegenen Teiles des Bauplatzes die Vorgaben des
Gesetzes und des Bebauungsplanes betreffend die Gebaudehohe bzw. die GeschoBanzahl (maximal zwei) und die
Vorgaben des Bebauungsplanes, wonach das Grundstick maximal zur Halfte bebaut werden durfe, nicht eingehalten
wurden. Sowohl das Grundstiick Nr. .98 als auch das Grundstiick Nr. 131 wirden praktisch zur Ganze bebaut. Die
Baukdrper seien auf beiden Grundstticken untrennbar miteinander verbunden. Dies widerspreche der Festlegung flr
den sudostlichenTeil der Bauliegenschaft, wonach héchstens die Halfte bebaut werden durfe. Ohne jegliches
Ermittlungsverfahren und konkrete Feststellung bzw. nachvollziehbare Begrindung habe die belangte Behdrde nur
gemeint, dass die maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,5 nicht Gberschritten werde. Ebenso habe sie gemeint,
dass die im Einreichplan dargestellte sidliche Baufluchtlinie jener im Bebauungsplan entspreche. Fur das
Grundstick Nr. 131 sei nicht "g", sondern "s" ausgewiesen. Die planliche Darstellung enthalte keine besondere
Festlegung der zu den Nachbargrundgrenzen und zur inneren Grenze des Bauplatzes einzuhaltenden Abstande. Die
Umschreibung von "s", wonach an die Grundgrenze angebaut werden kénne, sei undeutlich und unbestimmt und
nicht hinreichend umschrieben. Auf welche der vier Grundstucksgrenzen sich diese Legende beziehe, sei nicht
ersichtlich. Die Legende spreche nur von "der" Grundstucksgrenze, also offensichtlich nicht von allen. Es galten daher
fir dieses Grundstiick die allgemeinen baurechtlichen Vorschriften, wonach gemaR 8 5 BTG ein Mindestabstand
einzuhalten sei. Eine Kotierung des Urgeldandes fehle. Den Ansichten sei beispielsweise zu entnehmen, dass im
sudlichen bzw. stdéstlichen Teil des geplanten Bauvorhabens auf Grundstlick Nr. 131 drei oberirdische GeschoRe
errichtet werden sollen, wohingegen der Bebauungsplan maximal zwei GeschoRRe zulasse. An der Sudfront des
stadtplatzseitigen Gebdudes seien im ObergeschoR Balkone vorgesehen, die nur etwa 0,30 m von der Grundgrenze
zum Grundstiick der Beschwerdefuihrerin entfernt seien. Diese Situierung sei auf Grund des § 6 Abs. 2 Z. 3 BTG
unzulassig. Im Ubrigen hatten die Beschwerdefiihrerin und deren Rechtsvorgénger vorgebracht, dass die Balkone zum
Rauchfang ihres genehmigten, ebenerdigen Hofgebdudes einen Abstand von nur 1,50 m hatten, was der zwingenden
Bestimmung des § 11 BTG betreffend den Brandschutz widerspreche. Die Abluftéffnungen der Tiefgarage seien nur
wenige Meter von der Liegenschaftsgrenze zur Beschwerdefiihrerin entfernt. Es sei zu erwarten, dass durch
Verkehrsbewegungen in der Tiefgarage, durch Turenzuschlagen, das Laufenlassen von Motoren etc. unzumutbare und
unzuldssige Beeintrachtigungen und Belastigungen auf der Liegenschaft der Beschwerdefthrerin durch Larm, aber
auch durch Abgase, Staub und sonstige Luftschadstoffe entstinden. Auch sei eine erhdhte Brandgefahr fur die
Liegenschaft der Beschwerdeflhrerin zu erwarten. Durch die Autos und die Luftungsanlage komme es zu einer
Kumulation der Immissionen. Es sei ferner nicht klar, welche Art von Geschaftslokal errichtet werden solle. Die genaue
Angabe darUber ware aber im Hinblick auf die Immissionsbelastung von Relevanz. Nur durch ein duf3erst behutsames
Vorgehen beim Abbruch bei der Bauausfiihrung kdnnten Schaden am Gebdude der Beschwerdeflhrerin verhindert
werden. Die Frage der Bewilligung des Abbruches ware einem eigenen Ermittlungsverfahren zu unterziehen. Der
Nachbar musse keineswegs alle Beeintrachtigung durch Abbruchmanahmen dulden. Durch geeignete Auflagen ware
zu verhindern, dass Schaden an der Liegenschaft der Beschwerdefiihrerin und deren Gebduden entstiinden.
Notwendig ware ferner vor Beginn der Abbruch- und Bauarbeiten eine Beweissicherung, die Anbringung von
Mauerwerksspionen, die Unterlassung einer maschinellen Spundung und einer maschinellen Abtragung, die
Abstlitzungen der Gebdude der Beschwerdeflhrerin, Bankgarantien fir eventuelle Schaden, Absicherung der
ungeschitzten Mauern gegen Witterungseinflisse, Abschrankungen der Baustelle, moglichste Schonung der
Bewohner und Mieter der Liegenschaft der Beschwerdeflhrerin und Auflagen zur Vermeidung von Schallbriicken.In
ihrer auftragsgemaR erganzten Beschwerde fihrt die Beschwerdefihrerin im Wesentlichen aus, dass im zweiten
Rechtsgang wiederum gravierende Anderungen der Projektunterlagen vorgenommen worden seien, die niemals einer
Bauverhandlung zugefihrt worden seien. Der Gemeinderat der mitbeteiligten Stadtgemeinde und die belangte
Behorde hatten im zweiten Rechtsgang unzulassigerweise Uber eine ganz andere Sache entschieden als im ersten,
sodass es nunmehr, da mehrere Nachbarn an dem Bauverfahren beteiligt gewesen seien, fur das gegenstandliche
Bauvorhaben zwei unterschiedliche Baubewilligungen gabe. Das véllig geanderte Projekt ware im Sinne des Paragraph
34, der Obergsterreichischen Bauordnung 1994 (BO) einer Bauverhandlung zuzufiihren gewesen. Nach wie vor gebe
es keine ordnungsgemaRe Darstellung der Grundstucksgrenzen und der Kotierung der Héhenlagen. Dies ware aber fur
die Uberpriifung der Einhaltung gesetzlicher Abstands- und Héhenbestimmungen unerlisslich, ebenso fiir die Frage



der zulassigen Ausnutzbarkeit des Bauplatzes. Die neu eingereichten Unterlagen waren auch im Hinblick darauf einer
Bauverhandlung zu unterziehen gewesen. Entsprechend dem gerichtlichen Vergleich vom 17. Janner 1964 seien die
Grenzen in der Natur hergestellt worden. Die Darstellung der Grundstiicksgrenze in den Einreichunterlagen
entspreche nicht der im Vergleich vereinbarten und in der Natur ersichtlich gemachten. Das geplante Bauvorhaben
Uberschreite die Grundstlicksgrenze. Dipl. Ing. A. habe fir den 12. Oktober 2006 zu einer "Grenzverhandlung"
eingeladen. Die Beschwerdefihrerin hatte vor Ort dabei dargestellt, wo ihres Erachtens die Grenze verlaufe. Der
Termin habe ohne Ergebnis geendet. Eine Grenze "laut Grenzverhandlung" existiere nicht. Es kénne immer nur eine
einzige tatsachliche Grenze geben. Die tatsachliche Grenze entspreche auch nicht der in den "Objektaufnahmen" von
Dipl. Ing. A. eingezeichneten "Grenze laut Gerichtsurteil" bzw. einer "Grenze laut Grenzverhandlung". Woraus
Dipl. Ing. A. den angeblichen Grenzverlauf ableite, sei nicht ersichtlich und nicht nachvollziehbar. Fur die
Schlussfolgerung der belangten Behorde, das Bauvorhaben (berschreite die Grundstlicksgrenze nicht, lagen keine
Beweisergebnisse vor. Die im Einreichplan dargestellte sidliche Baufluchtlinie des stadtplatzseitigen Gebaudes
(Grundstick Nr. .98) entspreche nicht der Baufluchtlinie im Bebauungsplan, weil sie mindestens 1,70 m zu weit stdlich
verlaufe und auRerdem den im Bebauungsplan festgelegten Lichthof nicht einhalte. Die Uberschreitung der
Baufluchtlinie fiihre auch dazu, dass hinsichtlich des stdostlich gelegenen Teiles des Bauplatzes die Vorgaben des
Gesetzes und des Bebauungsplanes betreffend die Gebdaudehdhe bzw. die GeschoRBanzahl (maximal zwei) und die
Vorgaben des Bebauungsplanes, wonach das Grundstlck maximal zur Halfte bebaut werden dirfe, nicht eingehalten
wlrden. Sowohl das Grundstick Nr. .98 als auch das Grundstiick Nr. 131 wirden praktisch zur Gdnze bebaut. Die
Baukdrper seien auf beiden Grundstiicken untrennbar miteinander verbunden. Dies widerspreche der Festlegung flr
den sudostlichenTeil der Bauliegenschaft, wonach hdochstens die Halfte bebaut werden dirfe. Ohne jegliches
Ermittlungsverfahren und konkrete Feststellung bzw. nachvollziehbare Begriindung habe die belangte Behdrde nur
gemeint, dass die maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,5 nicht Gberschritten werde. Ebenso habe sie gemeint,
dass die im Einreichplan dargestellte sudliche Baufluchtlinie jener im Bebauungsplan entspreche. Fur das
Grundstick Nr. 131 sei nicht "g", sondern "s" ausgewiesen. Die planliche Darstellung enthalte keine besondere
Festlegung der zu den Nachbargrundgrenzen und zur inneren Grenze des Bauplatzes einzuhaltenden Abstande. Die
Umschreibung von "s", wonach an die Grundgrenze angebaut werden kénne, sei undeutlich und unbestimmt und
nicht hinreichend umschrieben. Auf welche der vier Grundstlcksgrenzen sich diese Legende beziehe, sei nicht
ersichtlich. Die Legende spreche nur von "der" Grundstlcksgrenze, also offensichtlich nicht von allen. Es galten daher
flr dieses Grundstlck die allgemeinen baurechtlichen Vorschriften, wonach gemaR Paragraph 5, BTG ein
Mindestabstand einzuhalten sei. Eine Kotierung des Urgelandes fehle. Den Ansichten sei beispielsweise zu entnehmen,
dass im sudlichen bzw. suddstlichen Teil des geplanten Bauvorhabens auf Grundstlck Nr. 131 drei oberirdische
GeschofRe errichtet werden sollen, wohingegen der Bebauungsplan maximal zwei GeschoRe zulasse. An der Sudfront
des stadtplatzseitigen Gebdudes seien im Obergeschol3 Balkone vorgesehen, die nur etwa 0,30 m von der
Grundgrenze zum Grundsttick der Beschwerdefiihrerin entfernt seien. Diese Situierung sei auf Grund des Paragraph 6,
Absatz 2, Ziffer 3, BTG unzulssig. Im Ubrigen hitten die Beschwerdefihrerin und deren Rechtsvorginger vorgebracht,
dass die Balkone zum Rauchfang ihres genehmigten, ebenerdigen Hofgebaudes einen Abstand von nur 1,50 m hatten,
was der zwingenden Bestimmung des Paragraph 11, BTG betreffend den Brandschutz widerspreche. Die
Abluftoéffnungen der Tiefgarage seien nur wenige Meter von der Liegenschaftsgrenze zur Beschwerdefuhrerin entfernt.
Es sei zu erwarten, dass durch Verkehrsbewegungen in der Tiefgarage, durch Tirenzuschlagen, das Laufenlassen von
Motoren etc. unzumutbare und unzuldssige Beeintrachtigungen und Belastigungen auf der Liegenschaft der
Beschwerdefiihrerin durch Larm, aber auch durch Abgase, Staub und sonstige Luftschadstoffe entstiinden. Auch sei
eine erhdhte Brandgefahr fur die Liegenschaft der Beschwerdefuhrerin zu erwarten. Durch die Autos und die
Liftungsanlage komme es zu einer Kumulation der Immissionen. Es sei ferner nicht klar, welche Art von Geschaftslokal
errichtet werden solle. Die genaue Angabe darlUber ware aber im Hinblick auf die Immissionsbelastung von Relevanz.
Nur durch ein auBBerst behutsames Vorgehen beim Abbruch bei der Bauausfiihrung kénnten Schaden am Gebaude der
Beschwerdefiihrerin verhindert werden. Die Frage der Bewilligung des Abbruches ware einem eigenen
Ermittlungsverfahren zu unterziehen. Der Nachbar muisse keineswegs alle Beeintrachtigung durch
AbbruchmaRnahmen dulden. Durch geeignete Auflagen ware zu verhindern, dass Schaden an der Liegenschaft der
Beschwerdefihrerin und deren Gebduden entstiinden. Notwendig ware ferner vor Beginn der Abbruch- und
Bauarbeiten eine Beweissicherung, die Anbringung von Mauerwerksspionen, die Unterlassung einer maschinellen
Spundung und einer maschinellen Abtragung, die Abstitzungen der Gebaude der Beschwerdeflhrerin, Bankgarantien



far eventuelle Schaden, Absicherung der ungeschutzten Mauern gegen Witterungseinflisse, Abschrankungen der
Baustelle, moglichste Schonung der Bewohner und Mieter der Liegenschaft der BeschwerdefUhrerin und Auflagen zur
Vermeidung von Schallbricken.

8 31 Abs. 4 der Oberosterreichischen Bauordnung 1994, LGBI. Nr. 66/1994 (BO), idF LGBI. Nr. 70/1998 lautet:
Paragraph 31, Absatz 4, der Oberdsterreichischen Bauordnung 1994, Landesgesetzblatt Nr. 66 aus 1994, (BO), in der
Fassung, Landesgesetzblatt Nr. 70 aus 1998, lautet:

1. "(4)Absatz 4,0ffentlich-rechtliche Einwendungen der Nachbarn sind im Baubewilligungsverfahren nur zu
berucksichtigen, wenn sie sich auf solche Bestimmungen des Baurechts oder eines Flachenwidmungsplans oder
Bebauungsplans stltzen, die nicht nur dem 6ffentlichen Interesse, sondern auch dem Interesse der
Nachbarschaft dienen. Dazu gehéren insbesondere alle Bestimmungen Uber die Bauweise, die Ausnutzbarkeit
des Bauplatzes, die Lage des Bauvorhabens, die Abstande von den Nachbargrenzen und Nachbargebauden, die
Gebaudehohe, die Belichtung und Beluftung sowie jene Bestimmungen, die gesundheitlichen Belangen oder dem
Schutz der Nachbarschaft gegen Immissionen dienen. Ein Schutz gegen Immissionen besteht jedoch insoweit
nicht, als die Nachbargrundstilicke oder die darauf allenfalls errichteten Bauten nicht fur einen langeren
Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet sind und die Errichtung solcher Bauten auf Grund faktischer
oder rechtlicher Umstande auch in Hinkunft nicht zu erwarten ist. Als langerer Aufenthalt gilt dabei jedenfalls
nicht ein wenn auch mehrmaliger oder Ofterer, jeweils aber nur kurzzeitiger voriibergehender Aufenthalt von
Menschen. Uberdies kann der Schutz der Nachbarschaft gegen Immissionen nicht dazu fiihren, dass die
Baubewilligung fiir ein Bauvorhaben, das nach der fur das Baugrundstlck geltenden Flachenwidmung zulassig ist,
grundsatzlich versagt wird."

§ 34 BO lautet: Paragraph 34, BO lautet:
"§34

Anderungen des Bauvorhabens im Zug des Verfahrens Andert der Bauwerber im Zug des Verfahrens das
Bauvorhaben,

hat er der Baubehdérde einen entsprechend gednderten Bauplan (8§ 29) vorzulegen. Wurde schon eine Bauverhandlung
durchgefiihrt, kann eine neuerliche Bauverhandlung entfallen, wenn die Anderung im Vergleich zum verhandelten
Bauvorhaben unwesentlich ist und das Parteiengehér auf eine andere Weise gewahrt wird."hat er der Baubehorde
einen entsprechend gednderten Bauplan (Paragraph 29,) vorzulegen. Wurde schon eine Bauverhandlung durchgefihrt,
kann eine neuerliche Bauverhandlung entfallen, wenn die Anderung im Vergleich zum verhandelten Bauvorhaben
unwesentlich ist und das Parteiengehor auf eine andere Weise gewahrt wird."

§ 2 des Oberdsterreichischen Bautechnikgesetzes, LGBI. Nr. 67/1994 (BTG), idF LGBI. Nr. 34/2008 lautet auszugsweise:
Paragraph 2, des Oberdsterreichischen Bautechnikgesetzes, Landesgesetzblatt Nr. 67 aus 1994, (BTG), in der Fassung,
Landesgesetzblatt Nr. 34 aus 2008, lautet auszugsweise:

I|§ 2
Begriffsbestimmungen

Im Sinn dieses Landesgesetzes bedeutet:

9. Bebaute Flache: jener Grundstlcksteil, welcher von den duBersten Begrenzungen des Grundrisses einer Uber das
Gelande hinausragenden baulichen Anlage bedeckt wird;

25. Geschol3:

a) DachgeschoR: ein Geschol3 Uber dem obersten Vollgescho, das - insbesondere durch die Hoéhe der
Ubermauerungen oder durch Fenster in diesen - die Begriffsmerkmale eines ausgebauten Dachraums (iberschreitet,
ohne jedoch diejenigen eines Vollgeschosses zu erreichen; ein DachgeschoR ist in die GesamtgeschoRzahl
einzurechnen, auBBer der Bebauungsplan legt etwas anderes fest;



b) Erdgeschol3: das erste oder einzige Geschol3 eines Gebaudes, bei dem die FuBbodenoberkante allseits mindestens
15 cm Uber dem angrenzenden kunftigen Gelande liegt;

c) Kellergeschol3: ein Geschol3, das zur Génze oder in Teilen (z.B. bei Gebauden in Hangbauweise) in das umliegende,
kinftige Gelande reicht;

d) VollgeschoR: jedes zur Ganze und in voller lichter Raumhohe vom aufgehenden AuBenmauerwerk oder von
AuBenwanden umschlossene Geschol3; Umfassungswande im Dachraum gelten nicht als AuRenwande;

36. Schadliche Umwelteinwirkungen: Einwirkungen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur die Allgemeinheit und im besonderen flr die Benutzer der baulichen Anlagen und die Nachbarschaft
herbeizufihren, wie durch Luftverunreinigung, Larm oder Erschitterungen;

8 5 BTG idF LGBI. Nr. 103/1998 lautet auszugsweise: Paragraph 5, BTG in der Fassung Landesgesetzblatt Nr. 103 aus
1998, lautet auszugsweise:

I|§ 5

Lage und Hohe der Gebaude, Abstandsvorschriften, Vorgarten Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festlegt, gilt
far

die Lage und Hohe von Gebauden:

1. Bei Neu- und Zubauten ist zu den seitlichen und zur inneren (hinteren) Bauplatz- oder Nachbargrundgrenze(n) ein
Mindestabstand von 3 m einzuhalten.

2. Im ubrigen muss dieser Abstand bei Gebdudeteilen, die héher als 9 m sind, wenigstens ein Drittel ihrer Hohe
betragen.

8 6 BTG idF LGBI. Nr. 34/2008 lautet auszugsweise: Paragraph 6, BTG in der Fassung Landesgesetzblatt Nr. 34 aus 2008,
lautet auszugsweise:

l|§ 6

Ausnahmen von den Vorschriften betreffend Abstande und Vorgarten

1. (1)Absatz eins,Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festlegt, gelten die Abstandsbestimmungen zu den
seitlichen und zur inneren (hinteren) Bauplatz- oder Nachbargrundgrenze(n) nicht fur:

1. Gebaude, die innerhalb eines geschlossenen bebauten Gebietes gelegen sind;

1. (2)Absatz 2,Die Mindestabstande zu den seitlichen und zur inneren (hinteren) Bauplatz- oder
Nachbargrundgrenze(n) konnen unterschritten werden mit:

3. Balkonen, Terrassen, Pergolen, Freitreppen, Vordachern, Schutzdachern und angebaute Werbeeinrichtungen um
2 m; ein Mindestabstand von 2 m gegen die seitlichen und die innere Bauplatz- oder Nachbargrundgrenze(n) darf
jedoch nicht unterschritten werden;

4. zur Ganze unter dem kunftigen Gelande gelegenen Gebauden oder Gebaudeteilen (wie mit Keller- oder
Schutzraumen oder Tiefgaragen) bis zur Bauplatz- oder Nachbargrundgrenze.

1. (3a)Absatz 3 a,Abs. 1 Z. 2 bis 4 sowie Abs. 2 und 3 gelten sowohl fur die gesetzlichen als auch fur die durch einen
Bebauungsplan festgelegten Abstande, soweit letzterer nicht ausdrucklich etwas anderes bestimmt.Absatz eins,
Ziffer 2, bis 4 sowie Absatz 2, und 3 gelten sowohl fur die gesetzlichen als auch fir die durch einen
Bebauungsplan festgelegten Abstande, soweit letzterer nicht ausdricklich etwas anderes bestimmt.



8 11 BTG in der Fassung LGBI. Nr. 103/1998 lautet: Paragraph 11, BTG in der Fassung Landesgesetzblatt Nr. 103 aus
1998, lautet:

"§ 11
Brandschutz

1. (1)Absatz eins,Bauliche Anlagen sind so zu planen, zu errichten und zu erhalten, dass der Entstehung und
Ausbreitung von Branden vorgebeugt wird und im Brandfall wirksam Léscharbeiten und Rettungsmalinahmen
durchgefuhrt werden kdnnen. Dabei ist auf die jeweilige Verwendung, die Grof3e, die Lage, die Art und die
Umgebung der baulichen Anlage, auf die Anzahl der sich im Regelfall darin aufhaltenden Personen, auf die Art der
Bauprodukte sowie auf die Einrichtung der baulichen Anlage Bedacht zu nehmen.

2. (2)Absatz 2,Die Baubehodrde kann entsprechend der Verwendung, der Grol3e, der Lage, der Art und der
Umgebung der baulichen Anlage technische und organisatorische MaBnahmen sowie die Bereitstellung von
geeigneten Mitteln zur Brandbekampfung einschlieBlich MaBnahmen fur deren Entsorgung vorschreiben."

§ 22 Abs. 4 des Oberdsterreichischen Raumordnungsgesetzes 1994, LGBI. Nr. 114/1993 (ROG), idF LGBI. Nr. 115/2008
lautet: Paragraph 22, Absatz 4, des Oberdsterreichischen Raumordnungsgesetzes 1994, Landesgesetzblatt Nr. 114 aus
1993, (ROG), in der Fassung , Landesgesetzblatt Nr. 115 aus 2008, lautet:

1. "(4)Absatz 4,Als Kerngebiete sind solche Flachen mit Gberwiegend stadtischer oder typisch zentrumsbildender
Struktur vorzusehen, die vorrangig fur ¢ffentliche Bauten, Buro- und Verwaltungsgebaude, Gebaude flir Handels-
und Dienstleistungsbetriebe, Veranstaltungsgebaude und Wohngebdaude, jeweils einschlieRlich der
dazugehdrigen Bauten und Anlagen, bestimmt sind. Sonstige Bauten und Anlagen, die erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fir die im Kerngebiet wohnhafte oder anwesende Bevdlkerung bedingen, dirfen in
Kerngebieten nicht errichtet werden. Solche Bauten und Anlagen kénnen im Zuge der Widmung naher
umschrieben werden. "

§ 32 ROG idF LGBI. Nr. 115/2005 lautet auszugsweise: Paragraph 32, ROG in der Fassung Landesgesetzblatt Nr. 115 aus
2005, lautet auszugsweise:

"§ 32

Inhalt des Bebauungsplanes

1. (3)Absatz 3,An Fluchtlinien sind zu unterscheiden:

2. Baufluchtlinien, das sind die Grenzen, Uber die gegen den Vorgarten, den Seitenabstand (Bauwich), den Hof oder
den Garten (vordere, seitliche, innere Baufluchtlinie) mit dem Gebdude oder Gebaudeteilen nicht vorgerickt werden
darf, sofern das O06. Bautechnikgesetz nicht ausdricklich etwas anderes bestimmt;

1. (4)Absatz 4,Die Hohe der Gebdude ist nach der Anzahl der Geschosse Uber dem Erdboden, der Hauptgesimshdhe
oder der Gesamthdhe Uber dem tiefsten Punkt des Stral3enniveaus oder anderen Vergleichsebenen festzulegen;
sie kann im Bereich des Bauplatzes auch unterschiedlich sowie mit Mindest- und Héchstgrenzen festgelegt
werden.

2. (5)Absatz 5,An Bauweisen sind zu unterscheiden:

1. geschlossene Bauweise, wenn stralRenseitig von Nachbargrundgrenze zu Nachbargrundgrenze fortlaufend gebaut
werden muss, sofern das 06. Bautechnikgesetz nicht Ausnahmen zulasst;

5. sonstige Bauweisen, soweit sie im Bebauungsplan hinreichend umschrieben sind.

1. (6)Absatz 6,Das Mal? der baulichen Nutzung der Grundstticke ist durch die Gebaudehdhe, die
Geschol3flachenzahl oder die Baumassenzahl auszudriicken. DarlUber hinaus kann das Mal3 der baulichen



Nutzung insbesondere durch Festlegung der Anzahl der Geschosse naher bestimmt oder durch Angabe der
bebaubaren Flache des Bauplatzes oder der Hochstzahl der in den Gebauden zuldssigen Wohneinheiten
beschrankt werden. Die GeschoRfldchenzahl ist das Verhaltnis der Gesamtgeschol3flache zur Flache des
Bauplatzes. Die Baumassenzahl ist das Verhaltnis der Baumasse zur Flache des Bauplatzes. Als Baumasse gilt der
oberirdisch umbaute Raum bis zu den dul3eren Begrenzungen des Baukdrpers.

Hinsichtlich der Grundgrenze ist festzuhalten, dass im Verwaltungsverfahren nach dem Bescheid der belangten
Behorde vom 29. Juni 2007 einerseits neue Bauplane von der erstmitbeteiligten Partei vorgelegt wurden, die, von der
Beschwerdefiihrerin unbestritten, im Bereich der Grundstticksgrenzen Anderungen enthielten, und andererseits die
Plane des Dipl. Ing. A. mit Darstellung der Grundgrenzen auf Grund des gerichtlichen Vergleiches vom 17. Janner 1964.
Von den Verwaltungsbehérden wurde festgestellt, dass ein Ubereinanderlegen dieser Pline ergibt, dass die
Grundstucksgrenzen im Einreichplan dort verlaufen, wo sie in den genannten Pldnen des Dipl. Ing. A. eingezeichnet
sind. Soweit die BeschwerdefUhrerin vorbringt, dass die Grenzen von Dipl. Ing. A. nicht entsprechend dem Vergleich
vom 17. Janner 1964 dargestellt worden seien, ist ihr entgegenzuhalten, dass sie nicht naher konkretisiert, worin die
Abweichungen bestehen sollen, und dass sie insbesondere nicht auf gleicher fachlicher Ebene durch einen
Sachverstandigen einen anderen Grenzverlauf auf Grund dieses Vergleiches dargestellt habt. Der belangten Behérde
kann daher nicht entgegengetreten werden, wenn sie davon ausgegangen ist, dass in den Baupldnen die Grenzen
entsprechend dem gerichtlichen Vergleich vom 17. Janner 1964 eingezeichnet sind. Die Mal3geblichkeit jener Grenzen,
die am 17. Janner 1964 festgestellt worden sind, wurde von der Beschwerdefilhrerin im Ubrigen nicht in Abrede
gestellt, vielmehr hat sie sich auf diesen Vergleich berufen.

Die Beschwerdefilhrerin ist den Feststellungen der Verwaltungsbehérden iiber die jeweiligen Anderungen der
Einreichpldne nach der Bauverhandlung vom 2. August 2005 nicht substantiiert entgegengetreten. Diese Anderungen
haben aber insgesamt nur unwesentliche Teile des Bauvorhabens betroffen, sodass jedenfalls entgegen der
Auffassung der Beschwerdeflihrerin kein vollkommen anderes Projekt, das einer neuerlichen Bauverhandlung hatte
unterzogen werden mussen, vorliegt.

Dadurch, dass fur andere Nachbarn andere Baupldne als rechtskraftig bewilligt gelten, kann sich fur die
Beschwerdefiihrerin keine Verletzung in einem subjektivendffentlichen Nachbarrecht ergeben. Ihr gegentiber und im
hier gegenstandlichen Verfahren sind ausschlieflich die letztlich von der Baubehdrde bewilligten und dem
angefochtenen Bescheid zugrundegelegten Plane von Relevanz.

Zum Beschwerdevorbringen, die im Einreichplan dargestellte siidliche Baufluchtlinie des stadtplatzseitigen Gebaudes
entspreche nicht der Baufluchtlinie des Bebauungsplanes, ist festzuhalten, dass sich aus dem Bebauungsplan nicht
ergibt, dass die aus dem Einreichplan ersichtliche Tiefe des Gebaudes von 26 m bei pflichtgemallem Anbau an die
nordliche Baufluchtlinie diese sldliche Baufluchtlinie Uberschreiten wirde. Dies wurde auch bereits bei der
mundlichen Bauverhandlung am 2. August 2005 vom bautechnischen Amtssachverstandigen nachvollziehbar
dargelegt.

Durch die Nichteinhaltung des Lichthofes entlang der inneren Baufluchtlinie durch das stadtplatzseitig gelegene
Gebaude kann die Beschwerdefihrerin in keinem Recht verletzt sein, weil dieser Lichthof eine Bebauung entlang ihrer
Grundgrenze nicht hindert, sondern nur der Belichtung und Beluftung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstick
dient.

Das stadtplatzseitige Gebdude hélt im Ubrigen einen Lichthof entlang der Grundgrenze zur Liegenschaft der
Beschwerdefihrerin frei. Auch dadurch kann die Beschwerdeflihrerin aber in keinem Recht verletzt werden, weil
einerseits an die stadtplatzseitige noérdliche Baufluchtlinie, an die Anbaupflicht besteht, angebaut wird; hinsichtlich der
stidlichen Baufluchtlinie ist hingegen eine solche Anbaupflicht nicht festgelegt. Andererseits besteht, auch im Hinblick
auf die fehlende Anbauverpflichtung im Suden, keine Verpflichtung des Bauwerbers, ein Hauptgebdude in der
gesamten Ausdehnung zwischen den beiden Baufluchtlinien zu errichten. Wesentlich ist nur, dass das Hauptgebaude
an der noérdlichen Baufluchtlinie angebaut ist. Eine Rechtsverletzung der Beschwerdefiihrerin dadurch, dass die
Trakttiefe, die moglich ist, an der Grenze zu ihrer Liegenschaft nicht vollkommen ausgeschopft wird, kann nicht
gegeben sein, solange die Baufluchtlinien eingehalten werden. Daraus folgt aber auch, dass durch die Aussparung
eines Lichthofes an der Grundstlicksgrenze kein Nachbarrecht verletzt sein kann. Ein Nachbarrecht auf das



Unterbleiben von Einblickmdglichkeiten auf ihre Liegenschaft hat die Beschwerdeflhrerin nicht (vgl. das hg. Erkenntnis
vom 21. Juli 2005, ZI.2004/05/0156).Das stadtplatzseitige Gebdude halt im Ubrigen einen Lichthof entlang der
Grundgrenze zur Liegenschaft der Beschwerdefiihrerin frei. Auch dadurch kann die Beschwerdefuhrerin aber in
keinem Recht verletzt werden, weil einerseits an die stadtplatzseitige nordliche Baufluchtlinie, an die Anbaupflicht
besteht, angebaut wird; hinsichtlich der sudlichen Baufluchtlinie ist hingegen eine solche Anbaupflicht nicht festgelegt.
Andererseits besteht, auch im Hinblick auf die fehlende Anbauverpflichtung im Siden, keine Verpflichtung des
Bauwerbers, ein Hauptgebdude in der gesamten Ausdehnung zwischen den beiden Baufluchtlinien zu errichten.
Wesentlich ist nur, dass das Hauptgebadude an der nérdlichen Baufluchtlinie angebaut ist. Eine Rechtsverletzung der
Beschwerdefiihrerin dadurch, dass die Trakttiefe, die moglich ist, an der Grenze zu ihrer Liegenschaft nicht
vollkommen ausgeschopft wird, kann nicht gegeben sein, solange die Baufluchtlinien eingehalten werden. Daraus folgt
aber auch, dass durch die Aussparung eines Lichthofes an der Grundstiicksgrenze kein Nachbarrecht verletzt sein
kann. Ein Nachbarrecht auf das Unterbleiben von Einblickmoglichkeiten auf ihre Liegenschaft hat die
Beschwerdefiihrerin nicht vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 21. Juli 2005, ZI. 2004/05/0156).

Der Verwaltungsgerichtshof pflichtet im Ubrigen dem Verfassungsgerichtshof bei, dass die Umschreibung der
Sonderbauweise im Bebauungsplan, wonach an die Grundgrenze angebaut werden kann, hinreichend klar ist. Die
Vorschreibung bedeutet jedenfalls, dass die Abstandsbestimmungen des BTG gegen Nachbargrundsticke im Bereich
des Grundstlickes Nr. 131 auf Grund des Bebauungsplanes nicht einzuhalten sind. In dem von ihr in diesem
Zusammenhang geltend gemachten Nachbarrecht ist die Beschwerdefiihrerin daher insoweit nicht verletzt. Im
Hinblick auf die ausreichende Determinierung der Festlegungen im Bebauungsplan sieht sich der
Verwaltungsgerichtshof nicht veranlasst, einen Antrag auf Uberpriifung des Bebauungsplanes auf seine
GesetzmaRigkeit an den Verfassungsgerichtshof zu stellen. Die Festlegung "s" dient auch nicht der Festlegung der
baulichen Ausnutzbarkeit des Bauplatzes, weil diese im gegenstandlichen Bereich ohnedies bereits durch die
Grundflachenzahl von 0,5 beschrankt ist.

Soweit sich die Beschwerdefuihrerin darauf beruft, dass der slidseitige Balkon des stadtplatzseitigen Gebaudes den
Seitenabstand zu ihrem Grundstick nicht einhalte, ist in diesem Zusammenhang ebenfalls darauf hinzuweisen, dass
dieser Balkon in einem Bereich liegt, in dem keine Seitenabstdnde eingehalten werden mussen. Dadurch, dass der
Rauchfang der Beschwerdefihrerin diesem Balkon nach Ansicht der Beschwerdefiihrerin zu nahe kommt, mag zwar
eine Beeintrachtigung des Balkones moglich sein. Worin dabei eine Verletzung subjektiver Nachbarrechte der
Beschwerdefiihrerin liegen soll, stellt sie nicht ndher dar und ist auch nicht ohne weiteres ersichtlich.

Soweit die Beschwerdefiihrerin riigt, dass auf Grund der Uberschreitung der sidlichen Baufluchtlinie durch das
stadtplatzseitige Gebdude die Gebaudehdhe, GeschoRanzahl und bauliche Ausnutzbarkeit auf dem Grundstiick
Nr. 131 Uberschritten wiirden, ist ihr entgegenzuhalten, dass die Uberschreitung dieser Baufluchtlinie, wie bereits
dargelegt, nicht vorliegt. Das diesbezlgliche Vorbringen fuhrt die Beschwerde daher nicht zum Ziel.

Wie der Verwaltungsgerichtshof bereits im Erkenntnis vom 15. Juni 2004, ZI.2003/05/0006, ausgefihrt hat, ist ein bei
der Geschof3zahlberechnung nach § 32 Abs. 4 ROG zu berucksichtigendes GeschoRR nur dann gegeben, wenn es allseits
Uber dem Erdboden liegt. GeschoRe, die zur Ganze oder zu einem Teil vom Erdreich umgeben sind, zahlen nicht
mit.Wie der Verwaltungsgerichtshof bereits im Erkenntnis vom 15. Juni 2004, ZI.2003/05/0006, ausgefiihrt hat, ist ein
bei der Geschol3zahlberechnung nach Paragraph 32, Absatz 4, ROG zu berUcksichtigendes GeschoR nur dann gegeben,
wenn es allseits Uber dem Erdboden liegt. GeschoRe, die zur Ganze oder zu einem Teil vom Erdreich umgeben sind,
z3hlen nicht mit.

Ausgehend davon ist die Kotierung des Urgeldandes im vorliegenden Zusammenhang auf Grund des
Beschwerdevorbringens nicht von Bedeutung, weil die Tiefgarage, die zwischen dem stadtplatzseitigen Gebaude und
dem im Suden zu errichtenden Gebaude liegt, sich jedenfalls zum weit Uberwiegenden Teil unter dem Erdreich
befindet. Die Anzahl der GeschoRe hangt daher nicht von der Tiefgarage und in diesem Zusammenhang vom
Urgelande ab.

Gemal} § 3 BTG sind bauliche Anlagen in allen ihren Teilen nach dem jeweiligen Stand der Technik so zu planen und zu
errichten, dass durch ihren Bestand und ihre Benltzung schadliche Umwelteinwirkungen mdglichst vermieden
werden.Gemal Paragraph 3, BTG sind bauliche Anlagen in allen ihren Teilen nach dem jeweiligen Stand der Technik so
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zu planen und zu errichten, dass durch ihren Bestand und ihre Benutzung schadliche Umwelteinwirkungen méglichst
vermieden werden.

Die Annahme, dass eine mit einem Wohnhausbau verbundene geringe Anzahl von Stellplatzen auch unter der
Bedachtnahme auf 8 3 BTG eine schadliche Umwelteinwirkung nicht erwarten lasst, wenn nicht besondere Umstande
entgegenstehen, ist gerechtfertigt (vgl. das hg. Erkenntnis vom 15. Februar 2011, ZI. 2009/05/0217, mwN). Besondere
Umstande fir eine Uber das uUbliche Mal3 hinausgehende Immissionsbelastung der Nachbarn durch die hier
gegenstandlichen zehn PKW-Abstellpldtze ergeben sich aus der Aktenlage nicht. Die Beschwerdeflhrerin ist auch der
Ausfihrung des bautechnischen Sachverstandigen in seiner Stellungnahme vom 7. Dezember 2005 nicht substantiiert
entgegengetreten, wonach durch die Situierung der Liftungsgerate im Gebaudeinneren und durch die Situierung der
Ausblaséffnung aus dem LUftungsgerat der Garage Uber Dach (ca. 7 m Uber dem anschlieBenden Gelande) nicht mit
einer unzumutbaren Beeintrachtigung der Nachbarn zu rechnen ist. Dass und inwieweit die brandschutztechnischen
Vorschreibungen nicht ausreichend waren, den gesetzlichen Anforderungen gerecht zu werden, wird von der
Beschwerdefiihrerin nicht naher ausgefiihrt, sodass auch diesbezliglich auf Grund der Beschwerde keine
Rechtsverletzung der Beschwerdeflihrerin erkannt werden kann.Die Annahme, dass eine mit einem Wohnhausbau
verbundene geringe Anzahl von Stellplatzen auch unter der Bedachtnahme auf Paragraph 3, BTG eine schadliche
Umwelteinwirkung nicht erwarten lasst, wenn nicht besondere Umstdnde entgegenstehen, ist gerechtfertigt vergleiche
, das hg. Erkenntnis vom 15. Februar 2011, ZI. 2009/05/0217, mwN). Besondere Umstande fir eine Uber das Ubliche
Mal3 hinausgehende Immissionsbelastung der Nachbarn durch die hier gegenstandlichen zehn PKW-Abstellplatze
ergeben sich aus der Aktenlage nicht. Die Beschwerdefiihrerin ist auch der Ausfihrung des bautechnischen
Sachverstandigen in seiner Stellungnahme vom 7. Dezember 2005 nicht substantiiert entgegengetreten, wonach durch
die Situierung der LUftungsgerate im Gebdudeinneren und durch die Situierung der Ausblaséffnung aus dem
LUftungsgerat der Garage Uber Dach (ca. 7 m Uber dem anschlieBenden Geldnde) nicht mit einer unzumutbaren
Beeintrachtigung der Nachbarn zu rechnen ist. Dass und inwieweit die brandschutztechnischen Vorschreibungen nicht
ausreichend waren, den gesetzlichen Anforderungen gerecht zu werden, wird von der BeschwerdefUhrerin nicht naher
ausgefuhrt, sodass auch diesbezlglich auf Grund der Beschwerde keine Rechtsverletzung der Beschwerdefiihrerin
erkannt werden kann.

Im ErdgeschoR des stadtplatzseitigen Gebadudes soll ein "Geschaft" geschaffen werden. Die Beschwerdeflhrerin macht
diesbeziiglich geltend, dass zu konkretisieren gewesen ware, um welches Geschaft es sich dabei handle.

Wie sich aus & 22 Abs. 4 ROG ergibt, ist das Kerngebiet vorrangig fur offentliche Bauten, Biro- und
Verwaltungsgebaude, Gebaude flir Handels- und Dienstleistungsbetriebe, Veranstaltungsgebdaude und Wohngebaude
vorgesehen. Der Beschwerdeflhrerin ist Recht zu geben, dass jedenfalls hinsichtlich zu erwartender Immissionen die
Nutzung von Raumlichkeiten feststehen muss. Es ware daher nicht zulassig, eine Raumnutzung offen zu lassen, sodass
hinsichtlich der Immissionen keine Beurteilung des Bauvorhabens moglich ist. Die Festlegung etwa einer "gewerblichen
Nutzung fur Blrozwecke oder im Bereich des Handels" oder dass "eine gewerbliche Nutzung" vorgesehen ist, ohne
diese naher zu konkretisieren, ware daher keine ausreichende Grundlage fur eine Baubewilligung (vgl. das zum
Vorarlberger Baugesetz ergangene hg. Erkenntnis vom 23. November 2010, ZI. 2008/06/0242).Wie sich aus Paragraph
22, Absatz 4, ROG ergibt, ist das Kerngebiet vorrangig fur 6ffentliche Bauten, Biiro- und Verwaltungsgebaude, Gebaude
far Handels- und Dienstleistungsbetriebe, Veranstaltungsgebdude und Wohngebdude vorgesehen. Der
Beschwerdefiihrerin ist Recht zu geben, dass jedenfalls hinsichtlich zu erwartender Immissionen die Nutzung von
Raumlichkeiten feststehen muss. Es ware daher nicht zulassig, eine Raumnutzung offen zu lassen, sodass hinsichtlich
der Immissionen keine Beurteilung des Bauvorhabens mdglich ist. Die Festlegung etwa einer "gewerblichen Nutzung
far Burozwecke oder im Bereich des Handels" oder dass "eine gewerbliche Nutzung" vorgesehen ist, ohne diese naher
zu konkretisieren, ware daher keine ausreichende Grundlage fur eine Baubewilligung vergleiche , das zum
Vorarlberger Baugesetz ergangene hg. Erkenntnis vom 23. November 2010, ZI. 2008/06/0242).

Durch die Bestimmung "Geschaft" liegt allerdings eine ausreichende Konkretisierung vor. (Ein "Geschaftsbau" im Sinne
des § 2 Z. 23 BTG bzw. im Sinne des § 24 ROG ist nicht vorgesehen.)Durch die Bestimmung "Geschaft" liegt allerdings
eine ausreichende Konkretisierung vor. (Ein "Geschaftsbau" im Sinne des Paragraph 2, Ziffer 23, BTG bzw. im Sinne des
Paragraph 24, ROG ist nicht vorgesehen.)

Ein "Geschaft" im hier gegenstandlichen Zusammenhang ist namlich eine Warenhandlung eines Kaufmanns oder
Gewerbetreibenden (vgl. Grimm, Deutsches Worterbuch IV./1./11. 3820 f). Es handelt sich somit um Raumlichkeiten, die
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Warenverkaufen dienen oder in denen Dienstleistungen erbracht werden, welche Ublicherweise in Raumlichkeiten
erbracht werden, die so beschaffen sind wie Raumlichkeiten fir den Warenverkauf. Dies bedeutet, dass auch in
immissionsmaRiger Hinsicht vom Warenverkauf ausgegangen werden muss, da auch die genannten Dienstleistungen
(wie z.B. jene von Friseuren) typischerweise kein Mehr an Immissionen als Warenverkaufe hervorrufen. Anderes gilt
z.B. dann, wenn Klichen oder besondere Sanitarraume flr Kunden errichtet werden, wie z.B. fiir ein Cafe oder ein
Restaurant (vgl. das zur Tiroler Bauordnung 2001 ergangene hg. Erkenntnis vom 31. Janner 2008, ZI. 2006/06/0184).
Die Raumwidmung "Geschaft" ist daher sowohl im Sinne des § 22 Abs. 4 ROG als auch im Sinne des § 31 Abs. 4 BO
ausreichend konkret.Ein "Geschaft" im hier gegenstandlichen Zusammenhang ist namlich eine Warenhandlung eines
Kaufmanns oder Gewerbetreibenden vergleiche , Grimm, Deutsches Wérterbuch rémisch vier./I./1l. 3820 f). Es handelt
sich somit um Raumlichkeiten, die Warenverkaufen dienen oder in denen Dienstleistungen erbracht werden, welche
Ublicherweise in Raumlichkeiten erbracht werden, die so beschaffen sind wie Raumlichkeiten fir den Warenverkauf.
Dies bedeutet, dass auch in immissionsmafiger Hinsicht vom Warenverkauf ausgegangen werden muss, da auch die
genannten Dienstleistungen (wie z.B. jene von Friseuren) typischerweise kein Mehr an Immissionen als Warenverkaufe
hervorrufen. Anderes gilt z.B. dann, wenn Kuchen oder besondere Sanitarrdume fur Kunden errichtet werden, wie z.B.
fur ein Cafe oder ein Restaurant vergleiche , das zur Tiroler Bauordnung 2001 ergangene hg. Erkenntnis vom
31. Janner 2008, ZI. 2006/06/0184). Die Raumwidmung "Geschaft" ist daher sowohl im Sinne des Paragraph 22, Absatz
4, ROG als auch im Sinne des Paragraph 31, Absatz 4, BO ausreichend konkret.

Soweit sich das Vorbringen der Beschwerdeflhrerin auf die Baudurchfihrung bezieht, ist ihr entgegenzuhalten, dass
diesbeziiglich im Baubewilligungsverfahren kein subjektivoffentliches Nachbarrecht besteht (vgl. das hg. Erkenntnis
vom 27. August 1996, ZI.96/05/0096, mwN).Soweit sich das Vorbringen der Beschwerdefihrerin auf die
Baudurchfihrung bezieht, ist ihr entgegenzuhalten, dass diesbezlglich im Baubewilligungsverfahren kein
subjektivéffentliches Nachbarrecht besteht vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 27. August 1996, ZI. 96/05/0096, mwN).

Die Beschwerde erweist sich daher insgesamt als unbegriindet und war gemall § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisenDie
Beschwerde erweist sich daher insgesamt als unbegrindet und war gemaR Paragraph 42, Absatz eins, VWGG

abzuweisen.

Die Kostenentscheidung beruht auf den 8§ 47 ff VwGG iVm der VerordnungBGBI. Il Nr. 455/2008. Die mitbeteiligte
Stadtgemeinde hat keine Gegenschrift erstattet, sodass ihr schon deshalb Kostenersatz fiir Schriftsatzaufwand nicht
zusteht;Die Kostenentscheidung beruht auf den Paragraphen 47, ff VwWGG in Verbindung mit der Verordnung
Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 455 aus 2008,. Die mitbeteiligte Stadtgemeinde hat keine Gegenschrift erstattet, sodass
ihr schon deshalb Kostenersatz fur Schriftsatzaufwand nicht zusteht;

Verhandlungsaufwand ware ihr nur zugestanden, wenn sie durch einen Rechtsanwalt vertreten gewesen ware. Die
belangte Behérde hat zwar eine als "Gegenschrift" bezeichnete AuRerung eingebracht, darin aber nur auf die
Bescheidbegriindung verwiesen. Es liegt somit keine Gegenschrift im Sinne des VWGG vor, weshalb auch der belangten
Behorde kein Schriftsatzaufwand zuzuerkennen war.

Wien, am 15. Marz 2011
Schlagworte
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