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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giendl|, Dr.
Kail, Dr. Pallitsch und Dr. Bernegger als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Oberkommissarin Dr. Gritsch, Uber die
Beschwerde der Frieda Mach in Amstetten, vertreten durch Dr. Johannes Grahofer, Rechtsanwalt in Amstetten,
Hofmann Center, BahnhofstraRRe 2, gegen den Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 10. Februar
1997, ZI. RU1-V-94168/03, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Parteien: 1. Stadtgemeinde
Amstetten, vertreten durch den Burgermeister, 2. Hans Pitlicek Gesellschaft mbH, ReichsstraBe 24, Amstetten), zu
Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Niederosterreich hat der Beschwerdefihrerin Aufwendungen in der Hohe von S 12.620,-- binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.
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Begriundung

Die mitbeteiligte Bauwerberin ist Eigentimerin der Grundstticke Nr. .3516 und .2055/43 der Liegenschaft EZ 1796, KG
Amstetten (Reichsstral3e 24). Diese Grundstuicke grenzen im Norden an die B 1 Wienerstral3e (Reichsstral3e). Im Westen
grenzen diese Grundstiicke an die von Norden nach Suden fiihrende Friedenstral3e, welche mit der vorgenannten
ReichsstraBe eine T-Kreuzung bildet. Nach dem derzeit glltigen Flachenwidmungsplan der erstmitbeteiligten
Stadtgemeinde liegen die vorerwahnten Grundsticke der zweitmitbeteiligten Bauwerberin im "Bauland-Kerngebiet"
(frther Bauland-Betriebsgebiet).

Die BeschwerdefUhrerin ist Eigentimerin des sudlich an die Grundsticke der mitbeteiligten Bauwerberin
anschlieBenden Grundstuickes Nr. 2055/2, KG Amstetten, mit einer Lange von Uber 45 m und einer Breite von rund 20
m. Dieses Grundstlick grenzt im Westen an die FriedenstraBe (Friedenstral3e 2). Dieses Gebiet liegt im Bauland-

Wohngebiet, welches sich beidseits der Friedenstral3e Richtung Studen erstreckt.

Auf den Grundsticken der zweitmitbeteiligten Bauwerberin ist aufgrund des Baubewilligungsbescheides des
Burgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 23. Juli 1991 ein Wohnhaus und aufgrund des
Baubewilligungsbescheides des Burgermeisters der Stadtgemeinde Amstetten vom 9. August 1950 eine Werkstatte (an

der Reichsstral3e) errichtet.

Mit Bescheid des Burgermeisters der Stadtgemeinde Amstetten vom 16. April 1956 wurde die Bewilligung fur "die
VergroRBerung der Werkstattenanlage" erteilt. Die Verhandlungsschrift Uber die am 12. April 1956 durchgefuhrte
Bauverhandlung wurde zu einem "wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides" erklart. Die Baubeschreibung in dieser

Niederschrift hat folgenden wesentlichen Inhalt:

"Im Anschluf’ an das bestehende Werkstattengebaude wird an der Ostseite gegen Stiden ein Erweiterungsbau, welcher
zur VergroRerung der Werkstatte dient, erstellt. Der Ostliche Teil in der GréRe von 15,40 m auf 10,40 m wird ein Stock
hoch, nicht unterkellert und sind in diesem Gebdudeteil auRer den sanitaren Anlagen im Erdgeschol3 im Obergeschol3
ein Arbeitsraum, ein Magazin und die Werkskanzlei untergebracht. Der studliche Gebdudeteil in der Grof3e von 30,35 m
auf 8 m bzw. 16,20 m auf 6,30 m ist fur die Galvanisierung, fur ein Materiallager, fur die VergréBerung der Werkstatte
und fur einen Einstellraum vorgesehen. Dieser Gebaudetrakt wird gleichfalls nicht unterkellert und nur eingeschoRig
erstellt. Der Ostliche Seitenabstand vom Anrainer Nostlthaler betragt an der Nordostecke 2,70 m und an der
Sudostecke 4 m. Gegen Suden reicht der sidliche Gebdudetrakt bis auf 40 cm an die Grundgrenze der Anrainerin
Schmid Josefa heran. Der neu zu errichtende Ostfligel hat vom sudlichen Anrainer einen Abstand von 2,95 m. An der
Westseite verlduft die Baulinie in einer geraden Linie gegen Norden vom Hause Friedenstral3e 1.

Die Anrainerin Schmid Josefa hat gleichfalls gegen den Bau keine Bedenken, sofern die Fenster gegen ihren Grund vom
Terrain mindestens 1,60 m hoch angebracht werden und die Kippvorrichtung der Fenster nach innen ausgeftihrt wird.

Die mit Baubewilligungsbescheid des Burgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 19. Oktober 1959 erteilte
Bewilligung fur die Errichtung eines Nebengebdudes ist fur das Beschwerdeverfahren nicht von Bedeutung.

Mit Eingabe vom 15. Mai 1992 beantragte die mitbeteiligte Bauwerberin "unter Hinweis auf die beigeschlossenen
Antragsbeilagen" die Erteilung der baubehérdlichen Bewilligung fur

"Herstellen eines gesetzmaligen

Zustandes

Aufstellung von Maschinen

auf Parzelle Nr. 2055/43 der Kat.-Gem. Amstetten."

In der mundlichen Verhandlung mit dem Gegenstand "Zu- und Umbauarbeiten beim bestehenden Objekt" vom 7. Juli

1992 ist in der Niederschrift folgende Baubeschreibung enthalten:

"Gegenstand der heutigen Verhandlung ist die nachtragliche Bewilligung von zwei Birordumen auf Parzelle 2055/43
KG Amstetten.



Das Bauvorhaben hat eine Lange von 15,70 m, eine Breite von 5,10 m sowie eine lichte Raumhdhe von 3 m.

Die AuRenmauer zur Friedenstralle ist in Massivbauweise ausgefuhrt, die Gbrigen Wande sind in Leichtbauweise
ausgefuhrt (Holzriegelwand).

Als Dachkonstruktion ist ein Satteldachstuhl mit einer Welleterniteindeckung mit 110 gegeben. Die Dachwasser
werden in Sickerschachte abgeleitet.

Die Schmutzwasser werden Uber den Hauskanal dem &ffentlichen Kanal zugefuhrt. Aufgrund einer Nutzungsanderung
der bestehenden Betriebshalle ist eine baubehérdliche Genehmigung erforderlich. In den vorhandenen
Raumlichkeiten werden kinftig Frasarbeiten fir den Werkzeugbau und Formrohre, Rundrohre durchgefihrt, sodal
von einer Produktionshalle gesprochen werden kann. Die bestehenden Offnungen in das benachbarte Magazin
werden brandbestandig abgeschlossen.

Anstelle des bestehenden Tores an der Westseite der Werkstatt ist ein Massivmauerwerk mit einer Parapethéhe von
1,40 m mit einer Zweischeibenfixverglasung vorgesehen.

Des weiteren ist Gegenstand der heutigen Verhandlung der von Osten zugangliche Zugang zur neu gewidmeten
Produktionsstatte, der eine Lange von 10,10 m/3 m aufweist und in Massivbauweise errichtet wurde.

Oberhalb des Durchganges ist der Gefolgschaftsraum situiert und besitzt diese Baulichkeit ein Flachdach. Die dahinter
liegenden, bestehenden WC- bzw. Waschraume werden direkt ins Freie entluftet. Die Eingangstir vom Durchgang in
die Produktionsraume wird in T 30 ausgefuhrt. Entgegen dem Einreichplan ist der stidseitige Bauwich der nunmehrigen
Produktionshalle 0,50 m statt 1,80 m, die Vorgartentiefe betragt 2,25 m an der engsten Stelle.

Ansonsten wurden die Bauvorhaben gemal3 dem Einreichplan vom 10.5.1992 bzw. der Beschreibung vom 5.3.1992 der
Firma Leitner ausgefuhrt."

Bei Vergleich des dem Baubewilligungsbescheid des Burgermeisters der Stadtgemeinde Amstetten vom 16. April 1956
zugrunde liegenden Planes mit dem nunmehr dem Antrag der mitbeteiligten Bauwerberin vom 15. Mai 1992 dem
beschwerdegegenstandlichen Verfahren zugrundeliegenden Plan ergeben sich folgende entscheidungswesentliche

Abweichungen, welche in der Folge offensichtlich von den Baubehérden auch mitbewilligt worden sind:

Das im Jahre 1956 bewilligte Werkstdttengebaude sollte plangemal? an der Sldseite (neben dem Grundsttick der
Beschwerdefihrerin) eine Lange von 30,35 m haben; nach dem nunmehr vorliegenden Plan ist eine Lange von 31,80 m
ausgewiesen. Daran schlieBt sich in gerader Fortsetzung Richtung Osten in einer Lange von 10,10 m der in der
Baubeschreibung erwahnte Zugang (im Plan "Durchgang" bezeichnet) an, welcher im Jahre 1956 nicht bewilligt worden
ist. Die in der Bewilligung vom Jahre 1956 mit "Galvanisierung", "Rohmateriallager" und "Einstellraum" bezeichneten
Raumlichkeiten sind nach dem nunmehr vorliegenden Plan in ihren Innenmal3en geandert und mit "Produktionsraum,
Galvanisierung", "Produktionsraum, Rohmateriallager" und "Einstellraum" bezeichnet. Vom
beschwerdegegenstandlichen Bauvorhaben sind auch zwei Burordumlichkeiten umfal3t, welche unmittelbar auf Hohe
der Westfront der im Jahre 1956 bewilligten Werkstatte (zur Friedenstral3e) in einer Breite von 5,10 m und einer Lange
von 15,70 m an der Nordseite des bewilligten Gebaudes angebaut sind, sodal die Westfront des Gebdudes an der
FriedenstraBe eine Lange von insgesamt 14,40 m (anstelle der bewilligten 8 m) hat und dieses Gebdude nunmehr
insgesamt Uberdacht ist wie in der Niederschrift beschrieben.

Die Beschwerdefuhrerin erhob in der mindlichen Verhandlung folgende Einwendungen:

"1.) Das gegenstandliche Bauvorhaben steht in Widerspruch gegen die Flachenwidmung. Das Grundstick der
Bewilligungswerberin liegt im Bauland-Kerngebiet. Gemal? § 16 Abs. 1 Z. 2 ROG durfen im Kerngebiet nur jene
Gewerbebetriebe angesiedelt werden, die sich dem Ortsbild harmonisch anpassen und keine das 6rtlich zumutbare
Ausmald Ubersteigende Larm- und Geruchsbeldstigung sowie sonstige schadliche Auswirkungen auf die Umgebung
verursachen kénnen.

Mit gegenstandlichem Bauvorhaben wird eine ehemalige Lagerhalle in eine Produktionshalle umgewidmet, was
jedenfalls dem Ortsbild widerspricht, sowie mit einer unzumutbaren Larm- und Staubbelastigung der Anrainer
verbunden ist. Der neu zu bewilligende Burotrakt paf3t nicht ins Ortsbild.



2.) Weiters ist bei Baubewilligung des gegenstandlichen Bauvorhabens mit erhdhtem Verkehrsaufkommen zu rechnen,
woraus sich eine erhohte Larmbelastigung, sowie die Erhohung der Gefahrdung der korperlichen Sicherheit der
Anrainer ergibt.

3.) Laut Baubewilligungsbescheid der Stadtgemeinde Amstetten vom 16.4.1956, ZI. 600/5/59/1956, verlauft an der
Westseite der Baulinie in einer geraden Linie gegen Norden vom Hause FriedenstraBe 1. Daraus ergibt sich ein
Abstand zur Offentlichen Strale von 4 m. Die Baulinie wurde bereits seinerzeit von der Konsenswerberin nicht
eingehalten. Es ist daher unzuldssig, dall die neu zu bewilligenden Blrordume ebenfalls aul3erhalb der Baulinie

verlaufen.

4.) Durch die Errichtung der Blrordume erfolgt auch eine wesentliche Beeintrachtigung der Belichtung des

Grundstlickes der Anrainerin Mach.

5.) Durch Anbringung eines Lichtbandes anstelle des bereits vorhandenen Tores erfolgt eine Beeintrachtigung der

Anrainerin Mach durch das Kunstlicht, das von der Konsenswerberin in der Produktionshalle verwendet wird.

Frau Mach beflrchtet die Verletzung ihrer Intimsphare, da sie durch die Arbeiter der Konsenswerberin durch das
geplante Lichtband beobachtet wird.

6.) Weiters erfolgt durch das gegenstandliche Bauvorhaben eine erhebliche Entwertung des Grundstickes der
Anrainerin Mach.

7.) Ich fordere die Vorlage des Benutzungsbescheides fir die urspriingliche Lagerhalle.

8.) Frau Mach bringt vor, daB3 die bestehende Lagerhalle im Widerspruch zum Bewilligungsbescheid steht. Ich verlange
eine Kopie des Benutzungsbewilligungsbescheides. Eine Erteilung einer Benttzungsbewilligung ware wegen

Bauordnungswidrigkeiten nicht méglich gewesen."

Mit Bescheid des Burgermeisters der Stadtgemeinde Amstetten vom 12. Janner 1995 wurde antragsgemald "die
nachtragliche baubehérdliche Bewilligung zur Durchfihrung von Zu- und Umbauten (Durchgang zum
Produktionsraum und zwei Blrordume) sowie die Umwidmung eines Einstellraums und Rohmateriallagers und der
Galvanisierung in zwei Produktionsrdumen" auf dem Grundsttick der Bauwerberin nach Mal3gabe der vorgelegten, mit
der Bezugsklausel auf diesem Bescheid versehenen Projektsunterlagen unter Auflagen bewilligt. Die Einwendungen

der Beschwerdeflhrerin wurden als unbegrtindet abgewiesen.

Mit Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 8. Februar 1996 wurde der dagegen
erhobenen Berufung - soweit hier von Bedeutung - keine Folge gegeben, dieser Bescheid jedoch Uber Vorstellung der
Beschwerdefihrerin von der Niederdsterreichischen Landesregierung mit Bescheid vom 26. Marz 1996 aufgehoben
und die Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an den Gemeinderat der mitbeteiligten Stadtgemeinde
verwiesen. Die Einwande der Beschwerdeflhrerin hinsichtlich des Widerspruches des bewilligten Projektes zur
bestehenden Bebauung seien berechtigt. Die Beschwerdeflhrerin habe bereits in der Bauverhandlung am 7. Juli 1992
die Verletzung von Abstandsvorschriften geltend gemacht. Anzuwenden sei 8 120 Abs. 3 der Niederdsterreichischen
Bauordnung 1976, weil auch kein vereinfachter Bebauungsplan vorliege. Dem angefochtenen Bescheid sei keine
Begrindung daflir zu entnehmen, weshalb die Abgrenzung des Beurteilungsgebietes in der gewahlten Form
vorgenommen worden sei. Das gesamte, den Gegenstand des Bewilligungsverfahrens bildende Projekt sei auf allfallige
auffallende Widerspruche zur bestehenden Bebauung zu Uberprifen, wobei auch zu bedenken sei, ob womdglich in
den Bestand, mit dem der Vergleich vorgenommen worden sei, Objekte einbezogen worden seien, die erst den
Gegenstand dieses Verfahrens bildeten.

Mit Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 2. Oktober 1996 wurde die Berufung der
Beschwerdefiihrerin gegen den Bescheid des Blrgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 12. Janner 1995

"1. hinsichtlich jener Einwendungen, die sich auf die Bebauungsweise, die Bebauungshéhe und die Abstande der
Fluchtlinien zur Erzielung einer ausreichenden Belichtung beziehen, gemaR 8 66 Abs. 4 AVG 1991 in der geltenden
Fassung als unbegriindet abgewiesen und

2. hinsichtlich der sonstigen in der Berufungsschrift enthaltenen Einwendungen gemal 8 66 Abs. 4 AVG 1991 in der
geltenden Fassung als unzuldssig zurickgewiesen."
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Gleichzeitig wurde ausgesprochen, dall in Punkt A des erstinstanzlichen Bescheides (Projektsbeschreibung) der
drittvorletzte Absatz zu entfallen hat.

Die Berufungsbehorde legte ihrer Entscheidung das Gutachten des Sachverstandigen Dipl.Ing. Schedlmayer,
Ingenieurkonsulent fir Raumplanung und Raumordnung, vom 6. Dezember 1995 sowie dessen Erganzung vom 17.
Juni 1996 zugrunde. In diesem Gutachten wird das Beurteilungsgebiet umgrenzt mit "beidseitig der FriedenstralRe
Richtung Siden bis Parzelle 2055/3 bzw. 2049/6 (d.i. jeweils ein Grundstuck sudlich des Grundstuckes der
Beschwerdefihrerin) und im Norden bis zur B 1 Wienerstral3e". Bezlglich der vorherrschenden Bebauung wird in

diesem Gutachten ausgeflhrt:
"Nutzungsstruktur
Im Umgebungsbereich des Bauvorhabens herrscht eine typische Mischstruktur vor:

Entlang der Reichsstral3e Uberwiegt die gewerbliche Nutzung und im stidlichen Bereich entlang der FriedenstraBe die
Wohnnutzung.

An der Reichsstral3e befinden sich folgende Betriebe:

Fleischhauerei und Metallwarenerzeugung bzw. Schulmdébelerzeugung. Noérdlich der Reichsstral3e befindet sich das
Werksgelande der Firma Umdasch (am Rande des Umgebungsbereiches).

Entsprechend dieser Mischnutzung ist das Gebiet im Norden als BK und im Stiden als BW gewidmet.

Bebauungsdichte

Die Liegenschaft der Firma Pitlicek besteht aus drei Parzellen, sodal? fir diese Aussage die Liegenschaft herangezogen
wird. Die Bebauungsdichte betragt ca. 50 %.

Diese Bebauungsdichte im Umgebungsbereich bewegt sich zwischen ca. 10 % (Grundstiick 2055/2) bis ca. 50 %
(Liegenschaft Pitlicek), je nach GrundstlicksgréRe und Baukdrpergrofie.

An der Reichsstral3e ist die Bebauungsdichte insgesamt hoher als in der Friedenstrale.
Bebauungsweise

Entlang der ReichsstraRBe variiert die Bebauungsweise stark. In diesem Bereich bestehen Gebdude in offener,
gekuppelter sowie geschlossener Bebauungsweise.

An der FriedensstralRe Uberwiegt die offene Bebauungsweise.

Auf zahlreichen Grundstticken befinden sich im Bauwich Nebengebaude, z.B. ...
StraBenfluchtlinien

Diese ergeben sich aus den StraBenbreiten und betragen

ReichsstrafBe: 15 bis 19 m

FriedenstralBe: 6 bis 7 m

Baufluchtlinien

Diese ergeben sich aus der bestehenden Bebauung:

Einheitliche vordere Baufluchtlinien sind im Bereich der ReichsstralBe festzustellen: diese betragt 4 m, wobei im
wesentlichen Bereich (Fleischhauerei) die Baufluchtlinie mit der StraBenfluchtlinie zusammenfallt und die Hauser .2063
und .2064 etwas vorgesetzt zur Stral3e (3 m) errichtet wurden.

Im westlichen Bereich der FriedensstralRe stehen die Gebdude im Abstand von 1 bis 2 m (Fleischhauer) und 4 bis 5 m
(Einfamilienhauser) von der StraRenfluchtlinie.

Im Ostlichen Bereich der FriedensstralBe verlauft die Bauflucht in einem Abstand von 2 bis 4 m.



Zur Abgrenzung des Bebauungsbereiches, fir den der Vergleich der tberwiegend herrschenden faktischen Bebauung
angestellt wurde, werden folgende konkrete Feststellungen getroffen:

1. Der zu betrachtende Bereich liegt in einer T-formigen StraBenkreuzung der Reichsstral3e (= BundesstrafRe 1) und der
FriedenstraRe.

2. Entlang dieser beiden Stral3enzige besteht jeweils eine beidseitige Bebauung.

3. Der zu betrachtende Bereich wurde nun dahingehend abgegrenzt, als im jeweiligen StralRenzug Teilbereiche gleicher
Nutzungsstruktur fur die weitere Betrachtung herangezogen wurden. Es sind dies folgende Teilbereiche:

A 1:Friedenstralle, im Kreuzungsbereich mit der Reichsstralle: gewerbliche Nutzung durch Fleischhauerei und
Metallwaren- und Schulmdbelerzeugungsbetrieb

A 2: Friedenstral3e, stdlich der A1
Wohnnutzung mit freistehenden Einfamilienhdusern

Nach vier Grundstiicken westlich und einem Grundstlick ostlich ist festzustellen, dal weiter nach Siden die
Nutzungsstruktur gleich bleibt, sodall die sudliche Grenze des zu betrachtenden Bereiches und den sudlichen
Grundsticksgrenzen der Parzelle 2049/6 und 2055/3 abgeschlossen und nach Osten zu einer gedachten Linie
verlangert wurde (bis zur Ostgrenze des Grundstickes 2066).

B 1: Teilbereich sudlich der Reichsstral3e in westlicher Richtung bis zur Westgrenze der Parzelle 2044/2

Hier erfolgt ein Ubergang von der gewerblichen Nutzung zu einer Wohnnutzung. Dieser Ubergangsbereich wird damit
erfaft.

B 2: Teilbereich stdlich der Reichsstral3e in 6stlicher Richtung bis zur Ostgrenze der Grundstiicke Bauflache 2064, 2065
und 2066

Auch hier erfolgt ein Ubergang von der gewerblichen zur Wohnnutzung, der damit erfaBt wird. Weiter nach Osten
schliet ein Parkplatz der Firma Umdasch an, der fur die Beurteilung des Ortsbildes keine Riickschlisse zulaf3t, da er
unbebaut ist.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dal die Abgrenzung des zu betrachtenden Bereiches dergestalt erfolgte, dald
samtliche Ubergangszonen von einer (gewerblichen) zu einer anderen (Wohn-)Nutzung damit abgedeckt werden

konnten.

D Gutachten
1. Gutachten nach § 120 Abs. 3 der NO Bauordnung

Da fur diesen Bereich noch kein Bebauungsplan erlassen wurde, ist die Baubewilligung dann zu versagen, wenn das
Bauvorhaben hinsichtlich seiner Anordnung auf dem Bauplatz und seiner Hohe in einem auffallenden Widerspruch zur
bestehenden Bebauung steht. Da lediglich ein Zu- und Umbau des bestehenden Objektes ohne Anderung der
Anordnung auf dem Bauplatz bzw. seiner Hohe geplant ist, kann kein auffallender Widerspruch zur bestehenden
Bebauung abgeleitet werden.

n

Begrindend fuhrte die Berufungsbehorde, gestltzt auf dieses Gutachten, in ihrem Bescheid aus, das Bauvorhaben
stehe zur bestehenden Bebauung in keinem auffallenden Widerspruch. Das Bauvorhaben werde in einer Entfernung
von ca. 8 m zur Liegenschaft der Beschwerdefihrerin errichtet. Es werde somit auch der Bestimmung des § 21 Abs. 5
NO Bauordnung 1976 Rechnung getragen, wonach die Absténde zweier oder mehrerer Geb&ude voneinander
wenigstens das Ausmald ihrer Hohe aufweisen muften, da auch die Beschwerdeflihrerin nie behauptet habe, dal das
Bauvorhaben eine Hohe von mehr als 8 m aufweise. Der Begriff "Baulinie" in der Bauordnung fur Niederdsterreich
1883, welche dem Bewilligungsbescheid vom 13. April 1986 zugrunde gelegt worden sei, sei am ehesten dem heutigen
Begriff der StraBenfluchtlinie vergleichbar, nicht jedoch dem Begriff Baufluchtlinie. Da das bewilligte Bauvorhaben
jedenfalls nicht tber die seinerzeit festgesetzte Baulinie
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(= StraRBenfluchtlinie) hinausreiche, gehe die Einwendung, durch das Bauvorhaben werde die rechtskraftig festgesetzte
Baulinie Uberschritten, ins Leere.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 10. Februar 1997 wurde
die dagegen erhobene Vorstellung der Beschwerdefihrerin als unbegrindet abgewiesen. In der Begrindung wird
hiezu entscheidungswesentlich ausgefuhrt, daR gemall 8 118 Abs. 9 letzter Satz der auf den Beschwerdefall
anzuwendenden NO Bauordnung 1976 in der Fassung der Novelle LGBI. 8200-12 subjektiv-6ffentliche Rechte der
Nachbarn nur durch die Bestimmungen Uber die Bebauungsweise, die Bebauungshéhe und die Abstande der
Fluchtlinien zur Erzielung einer ausreichenden Belichtung begrindet wirden, soferne das Bauvorhaben auRer der
baubehordlichen auch einer gewerbebehdrdlichen Bewilligung bedurfte, wie dies beim gegenstandlichen Vorhaben
der Fall sei. Die Umwidmung einer Lagerhalle in eine Produktionshalle sei Teil des Antrages der Bauwerberin gewesen.
Da fur das verfahrensgegenstandliche Grundstliick der Bauwerberin kein Bebauungsplan bestiinde, komme die
Ubergangsbestimmung des§ 120 Abs. 3 NO Bauordnung 1976 zur Anwendung. Die Abgrenzung des
Vergleichsbereiches sei nunmehr im Gutachten des Sachverstéandigen in einer schlissigen Weise begriindet worden.
Das verfahrensgegenstandliche Grundstiick der Bauwerberin liege in einem Ubergangsbereich zwischen zumindest
teilweiser betrieblicher Nutzung und Wohnnutzung. Aufgrund der eingetretenen Praklusion konne die
Beschwerdefiihrerin nur mehr die Einhaltung von Abstandsvorschriften geltend machen; auf die Hohe des Gebadudes
sei nicht mehr einzugehen.

Zum Einwand, mit dem Bescheid des Burgermeisters der Stadtgemeinde Amstetten vom 16. April 1996 sei eine
"rechtskraftig festgesetzte Baulinie" vorgegeben, wurde ausgefuhrt, dal es eine auch fur die Zukunft bindende
Festlegung von Baulinien nach der Bauordnung fir Niederdsterreich 1883, die im Jahre 1956 in Geltung gestanden
habe, gar nicht gebe. Damals sei unter "Baulinie" nur die fur eine konkrete Bauflihrung vorgezeichnete, stralRenseitig
gelegene Begrenzungslinie, innerhalb welcher der Bau auszufiihren war, verstanden worden. Als "Regulierungslinie”
sei hingegen eine Festlegung bezeichnet worden, die sich nicht blo3 auf eine beabsichtigte Baufihrung erstreckt,
sondern bezweckt habe, dartber hinaus fur alle kinftigen Neu-, Zu- und Umbauten die Begrenzungslinie strallenseitig
festzustellen. Im Ubrigen habe es sich bei der Bestimmung von Baulinien nach der damaligen Rechtslage offenbar um
Festlegungen gehandelt, die im Offentlichen Interesse getroffen worden seien, mit denen aber nicht
Abstandsvorschriften im Interesse der Nachbarn geschaffen werden sollten. Nur so sei zu erklaren, dal nach der
damaligen Judikatur "bei Bauten auf ararischen StraRen" die Bestimmungen der Baulinie und des Niveaus durch die
Gemeinde nicht erforderlich gewesen seien. Der Verwaltungsgerichtshof habe auch die Ansicht vertreten, dal auch
bei Kellerbauten die Baulinie eingehalten werden musse. Dies deute darauf hin, dal3 nicht Abstande im Interesse der
Nachbarn festgelegt werden sollten, sondern vielmehr Interessen des StraRenbaus gewahrt werden sollten. Aus der
Festlegung einer "Baulinie" im Jahre 1956 sei fur die Beschwerdefiihrerin nichts zu gewinnen. Eine Verletzung von
Rechten der Beschwerdeflhrerin aus dem Grunde des Abstandes des bewilligten Objektes von ihrem Grundstlck sei
vom Gemeinderat der mitbeteiligten Gemeinde daher zu Recht nicht angenommen worden. Auch sonst sei keine
Verletzung subjektiv-6ffentlicher Rechte der Beschwerdefihrerin ersichtlich. Aus der Begriindung des Bescheides des
Gemeinderates der mitbeteiligten Gemeinde gehe klar hervor, daf3 sich die Berufungsbehérde inhaltlich mit dem
gesamten Vorbringen der Beschwerdeflhrerin auseinandergesetzt habe, somit keine Verweigerung der
Sachentscheidung vorliege.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde. Die Beschwerdeflihrerin erachtet sich durch den
angefochtenen Bescheid ihrem gesamten Vorbringen zufolge offenkundig in dem Recht auf Nichtbewilligung des
beantragten Bauvorhabens verletzt. Sie macht Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung
von Verfahrensvorschriften geltend.

Die belangte Behodrde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift mit dem Antrag,
die Beschwerde kostenpflichtig abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Auf den gegensténdlichen Beschwerdefall ist im Hinblick auf die Ubergangsbestimmungen des § 77 Abs. 1 der NO
Bauordnung 1996 die NO Bauordnung 1976 (BO) anzuwenden.
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GemaR § 118 Abs. 8 BO in der hier anzuwendenden, am 22. September 1994 ohne Ubergangsregelung in Kraft
getretenen Fassung der Novelle LGBI. 8200-12 genieBen als Anrainer alle Grundstlckseigentimer Parteistellung
gemal’ 8 8 AVG, wenn sie in ihren subjektiven-6ffentlichen Rechten berthrt werden.

Gemall Abs. 9 dieser Gesetzesstelle werden subjektiv-6ffentliche Rechte der Anrainer durch jene Vorschriften
begrindet, welche nicht nur den 6ffentlichen Interessen dienen, sondern im Hinblick auf die raumliche Nahe auch
dem Anrainer. Hiezu gehdren insbesondere die Bestimmungen Uber

4. die Bebauungsweise, die Bebauungshohe und die Abstande der Fluchtlinien zur Erzielung einer ausreichenden
Belichtung.

Wenn ein Bauvorhaben auBler der baubehdrdlichen auch einer gewerbebehérdlichen Bewilligung bedarf, werden
subjektiv-6ffentliche Rechte nur durch die Bestimmung gemaR Z. 4 begrindet.

Wenn das Bauvorhaben auch einer gewerbebehordlichen Bewilligung bedarf, kann der Anrainer nunmehr in einem
nach der BO abzufihrenden Baubewilligungsverfahren nur mehr die Einhaltung der Bebauungsweise, der
Bebauungshoéhe und der Abstande der Fluchtlinien zur Erzielung einer ausreichenden Belichtung erzwingen, nicht
jedoch, gestutzt auf ein subjektiv-offentliches Recht, die Einhaltung der einzelnen Widmungskategorien des
Flachenwidmungsplanes fordern. Aus den in der Z. 4 des § 118 Abs. 9 BO aufgezahlten Tatbestandsmerkmalen kann
daher kein Immissionsschutz fur den Anrainer abgeleitet werden (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 15. Oktober 1996,
Z|.96/05/0235). Die Erforderlichkeit einer gewerbebehdrdlichen Bewilligung flr das hier zu beurteilende Vorhaben
wurde von den Baubehérden und der Vorstellungsbehérde ohne Rechtsirrtum bejaht und wird von der

BeschwerdeflUhrerin in substantiierter Weise nicht mehr angezweifelt.

Das hier zu beurteilende bewilligte Bauvorhaben umfal3t nicht nur einen Zu- und Umbau eines Gebdudes und die
Anderung des Verwendungszweckes von Teilen eines bereits bewilligten Bauwerkes im Sinne des § 92 Abs. 1 Z. 1 und 5
BO, sondern auch - dies wurde von den Behorden insoweit nicht erkannt - die Bewilligung eines Neubaues eines
Gebaudes im Sinne des § 92 Abs. 1 Z. 1 BO.

Wie der in der Sachverhaltsdarstellung erfolgten Wiedergabe des Inhaltes des Baubewilligungsbescheides des
Burgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 16. April 1956 entnommen werden kann, wurde mit diesem
Bescheid u.a. die Errichtung eines Werkstattengebaudes in einer Lange von 30,35 m und einer Breite an der Westseite
von 8 m bewilligt. Die Lage dieses Gebdudes ist in der Baubeschreibung enthalten, zum Grundstick der
Beschwerdefiihrerin wurde der Abstand dieses Gebdudes wie folgt definiert: Gegen Siden "reicht der sidliche
Gebadudetrakt bis auf 40 cm an die Grundgrenze der Anrainerin Schmid Josefa heran. Der neu errichtete Ostfligel hat
vom sudlichen Anrainer einen Abstand von 2,95 m. An der Westseite verlauft die Baulinie in einer geraden Linie gegen
Norden vom Hause Friedenstraf3e 1". Die Baubehdrden und die belangte Behdérde gehen nun offensichtlich davon aus,
dal3 die von der mit Bescheid des Blrgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 16. April 1956 bewilligten
Anordnung des Gebdudes erfolgte Abweichung in der Natur mit BenUtzungsbewilligungsbescheid des Blrgermeisters
der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 23. April 1960 saniert worden sei. Eine Benutzungsbewilligung nach § 111 BO,
deren Gegenstand und Inhalt ausschlieBlich die Erlaubnis zur BenlUtzung des Bauwerkes bildet, kann aber den
Baukonsens nicht abdandern. Deshalb kommt dem Nachbarn im Benutzungsbewilligungsverfahren grundsatzlich auch
keine Parteistellung zu. Erteilt aber die Baubehérde unter dem Titel der "Benltzungsbewilligung" offensichtlich eine
Bewilligung fur Abweichungen vom Baukonsens oder erweitert sie diesen, so weist eine solche BenlUtzungsbewilligung,
und zwar ohne daR dies in ihrer Form zum Ausdruck kommen muB, Merkmale einer Baubewilligung auf. Wenn die
Anderung des Bauvorhabens Umstidnde betrifft, durch welche in die sich aus dem Gesetz oder aus dem
Baubewilligungsbescheid ergebenden Rechte des Nachbarn eingegriffen wird, kommt diesem auch im
Benitzungsbewilligungsverfahren Parteistellung zu (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 23. April 1996, ZI. 95/05/0320).
Wie der Niederschrift der Baubehorde erster Instanz vom 20. April 1960, welche Grundlage des
Benutzungsbewilligungsbescheides vom 23. April 1960 war, entnommen werden kann, wurden aber die tatsachlichen
Abweichungen von der Baubewilligung aus dem Jahre 1956, insbesondere die Abstande zur Friedenstralle und zum
Grundstlick der Beschwerdeflihrerin, wie sie sich nunmehr aus dem beschwerdegegenstandlichen Verwaltungsakt
ergeben, nicht zur Grundlage der Benutzungsbewilligung im Jahre 1960 gemacht. Bestehende Planabweichungen
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werden durch die erteilte Benutzungsbewilligung nicht saniert, weshalb ein ansonsten zulassiger baubehdrdlicher
Auftrag betreffend die Beseitigung der Planabweichungen auch bei Vorliegen einer Benutzungsbewilligung erteilt
werden kann (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 2. Juni 1981, ZI. 81/05/0023).

Daraus folgt nun, daB der Altbestand baubehoérdlich nicht genehmigt worden ist. Die vom
beschwerdegegenstandlichen Baubewilligungsantrag erfaldten, bereits durchgefihrten baulichen MalRnahmen sind in
ihren Auswirkungen mit dem Altbestand insoweit untrennbar verbunden, als deren baubehérdliche Bewilligung eine
solche des Altbestandes voraussetzt.

Ein baubehdrdlich nicht bewilligtes Gebdude der hier in Rede stehenden Art kann bei Beurteilung der bestehenden
Bebauung im Sinne des 8 120 Abs. 3 BO auch nicht als Grundlage des Sachverstandigengutachtens einbezogen
werden, weil erst aufgrund dieses Gutachtens beurteilt werden soll, ob dieses Gebdude zur bestehenden Bebauung in
einem auffallenden Widerspruch steht. Daraus folgt, daR es auf eine ndhere Auseinandersetzung mit dem in der
Niederschrift der Baubehdrde erster Instanz vom 12. April 1956 enthaltenen Begriff der "Baulinie" nicht ankommt, weil
nur die Rechtsfrage zu klaren ist, ob der beschwerdegegenstandliche Bau mit der bestehenden rechtmaligen
Bebauung in auffallendem Widerspruch steht.

Aus diesen Grinden war der angefochtene Bescheid gemaR § 42 Abs. 2 Z. 1 VWGG aufzuheben. AbschlieBend sieht sich
der Verwaltungsgerichtshof zu dem Hinweis veranlaf3t, dal3 die Beschwerdeflhrerin hinsichtlich der in der Beschwerde
enthaltenen Ausfliihrungen zur Gebdudehdhe prakludiert ist. Auch die Ausfihrungen im angefochtenen Bescheid zur
Frage des Mitspracherechtes des Nachbarn bezlglich der Verkehrssituation auf den &ffentlichen Verkehrsflachen im
Zusammenhang mit der hier zu beurteilenden baulichen Anlage sind frei von Rechtsirrtum.

Die Kostenentscheidung stiitzt sich auf die §8 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.

Im Hinblick auf die Erledigung des Beschwerdeverfahrens erlbrigt sich eine Entscheidung Uber den Antrag, der
Beschwerde die aufschiebende Wirkung zuzuerkennen.
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