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VwRallg;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giend|, Dr.
Kail, Dr. Pallitsch und Dr. Bernegger als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Oberkommissarin Dr. Gritsch, Uber die
Beschwerde der Adelheid Hager und der Stephanie Stephan in Zwettl, beide vertreten durch Dr. Gerhard RoéRler,
Rechtsanwalt in Zwettl, HamerlingstraBe 1, gegen den Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 10.
Mai 1994, ZI. R/1-V-93246/00, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Partei: Stadtgemeinde
Zwettl, vertreten durch den Burgermeister), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Niedergsterreich hat den Beschwerdefliihrerinnen Aufwendungen in der Hohe von S 12.800,-- binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Ansuchen vom 15. Juli 1992 begehrte die Mitbeteiligte als Bauwerberin die Erteilung der Baubewilligung fir ein
dreistockiges Parkhaus fur 249 Pkw auf den Grundstticken Nr. 832, 834 und 835/1, KG Zwettl-Stadt, an der in Nord-
Sudrichtung verlaufenden GartenstralBe. Der Erstbeschwerdefihrerin gehort das seitliche Nachbargrundstick Nr.
839/1, der Zweitbeschwerdeflhrerin das an der Nord- und an der Westseite davon umschlossene Eckgrundstick Nr.
440 mit dem Haus GartenstraBe 11. Das der Ausfahrt des projektierten Parkhauses gegenuberliegende Grundstlck
Nr. .380 mit dem Haus GartenstraRe 12 gehort der Erstbeschwerdefuhrerin zur Halfte.

Projektgemal’ weist das anndhernd rechteckige Gebdude an der Stral3enfront eine Lange von 53 m auf und soll mit
einer geschlossenen (6ffnungslosen) Seitenwand an der Nachbargrundgrenze (wegen des dazwischenliegenden
Grundstuckes Nr. 834 erst ab einer Tiefe von rund 12 m) zu dem der Erstbeschwerdefiihrerin gehérenden Grundstiick
Nr. 839/1 ausgefiihrt werden. Diese Seitenwand deckt das Erdgescholl und das erste Obergeschof3 ab und bildet
hinsichtlich des zweiten Obergeschol3es eine (Uberwiegend) 1,2 m hohe Briustung. Das zweite Obergeschol ist nur im
Bereich der im Zentrum angeordneten Stellplatze offen Uberdacht; an der Seitenwand zum Grundstlck der
Beschwerdefiihrerinnen befindet sich kein Stellplatz, sondern die Auffahrt.

Bei der am 20. Juli 1992 durchgefiihrten Verhandlung wurde festgestellt, daf3 hinsichtlich der Bauparzellen noch keine
geeignete rechtskraftige Flachenwidmung vorliege, dalR aber das Vorhaben mit der kinftigen Widmung (Bauland-
Kerngebiet) vereinbar sei. Die BeschluRfassung hinsichtlich dieser Flachenwidmung durch den Gemeinderat war
bereits am 6. Juli 1992 erfolgt. Diese Anderung wurde aber erst am 19. Dezember 1992 rechtswirksam. Ein
Bebauungsplan besteht fur die Bauparzellen nicht.

Die BeschwerdefUhrerinnen rigten insbesondere, dal3 das Garagengebaude an die Parzelle Nr. 839/1 angebaut werde;
weiters machten sie unzumutbare Larmbelastigung geltend.

Der bautechnische Sachverstandige fuhrte aus, dal3 aufgrund der bestehenden Bebauung im unmittelbaren und
naheren Umgebungsbereich kein offenbarer Widerspruch im Sinne des § 120 NO BauO durch die Baufilhrung gegeben
sei. Gefordert wurde u.a. die Auflage, daR Aulienwande an den Grundstlcksgrenzen brandbestandig und 6ffnungslos

vorzusehen seien.

Der umwelttechnische Sachverstandige fuhrte in der Verhandlung aus, daR unter der Maximalannahme eines stark
besuchten bzw. benutzten Parkdecks bei einem stiindlichen Parkplatzwechsel von 200 Pkw bzw. von 1600 Fahrzeugen
pro Tag auszugehen sei. Unter Berlcksichtigung der Immissionsfaktoren wie Einsteigen, Tlren Zuschlagen, Starten,
kurzes Laufenlassen und Abfahren, gelangte er zu einer Immissionsbelastung im Bereich der Nachbarschaft wahrend
der Tagzeit von 50 bis 52 dB und wahrend der Nachtzeit unter 40 dB, wobei wahrend der Nachtzeit mit einem
stiindlichen Wechsel von 10 Fahrzeugen gerechnet wurde (das Parkhaus soll projektgemald wahrend der Nachtzeit nur
far Dauerparker zuganglich sein). Ein in der Folge von der Baubehérde angeforderter larmtechnischer MeRbericht der
Niederosterreichischen Umweltschutzanstalt gelangte zum Ergebnis, dal3 bei kontinuierlicher Messung Uber einen
Zeitraum von 24 Stunden an drei Nachbarschaftsmel3punkten zur Tagzeit der Mittelwert des energieaquivalenten
Dauerschallpegels mit 50,3 bis 60,3 dB, zur Nachtzeit zwischen 39,6 und 46,2 dB, ermittelt wurde.
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Ausgehend davon flihrte der beigezogene medizinische Sachverstandige dazu aus, dal hinsichtlich des Grundsttickes
Nr. .380 insofern keine Anderung bei der Larmbeldstigung eintrete, als der vorwiegend durch den StraBenverkehr in
der GartenstralRe verursachte Verkehrslarm bereits jetzt so hoch sei, dal durch die vom Parkdeck zu erwartende
zusatzliche Larmbeldstigung keine Larmerhdhung bewirke. Bei den Ubrigen Anrainern trete unter Tag eine Erhéhung
der Larmbelastigung um bis zu 3 dB (A) ein, die Gesamtbelastung Uberschreite aber nie den energiedquivalenten
Dauerschallpegel von 55 dB (A). Dieser Wert werde in Gebieten mit standiger Wohnnutzung als Grenzwert des
vorbeugenden Gesundheitsschutzes angesehen. Hinsichtlich der nachtlichen Larmimmission betrage der
Schwellenwert 45 dB (A) im Freien, welcher Wert im gegenstandlichen Fall weit unterschritten werde, sodal

Schlafstérungen nicht zu beftirchten seien.

Die Erstbeschwerdefuhrerin brachte in ihrer Stellungnahme dazu vor, es dirfe der Larm des derzeitigen, konsenslosen
Parkplatzes nicht als Beurteilungsgrundlage herangezogen werden. Wenn schon jetzt der energiedquivalente
Dauerschallpegel bei Tag 60 dB betrage, so ergebe sich durch die Erhéhung des Verkehrsaufkommens, wie es durch

das Projekt zu erwarten sei, jedenfalls eine wesentliche Erhdhung.

Weiters wurde in dieser Stellungnahme eingewendet, dal3 die vorgesehene gekuppelte Bebauung im Widerspruch zur

bisherigen Bebauung stiinde.

Mit Bescheid vom 24. Mai 1993 erteilte der Burgermeister der mitbeteiligten Gemeinde die begehrte Baubewilligung,
wobei die in der Verhandlung genannten Auflagen in den Bescheid aufgenommen wurden. Im Punkt 4 dieser Auflagen
wurde festgelegt, dald Bristungen mindestens 1,2 m hoch sein missen und im Falle der Ausbildung mit Geldndern
nicht brennbares Material verwendet werden musse. Aullerdem seien Bristungen und Geldnder unter der
Voraussetzung zuldssig, dall beim Ful3boden eine zumindest 5 cm hohe nicht brennbare Schwelle angeordnet wird.
Punkt 5 dieser Auflagen sieht vor, dal AuBenwdnde an Grundstucksgrenzen brandbestandig und 6ffnungslos
herzustellen sind. SchlieBlich enthalten mehrere Auflagen Brandschutzanordnungen.

Die Einwendungen der Beschwerdefuhrerinnen hinsichtlich der Larmbeldstigung und des Abstandes wurden als
unbegrindet abgewiesen. Hinsichtlich der Larmsituationen seien die Sachverstandigen von der Maximalfrequenz von
1600 Pkw ausgegangen und so zu einer Larmimmission vom Parkdeck mit 50 bis 52 dB gelangt; auch zur Nachtzeit
werde der Basisgerauschpegel vom Beurteilungspegel um nicht mehr als 10 dB Uberschritten.

Was die Abstandsverletzung betreffe, liege kein Bebauungsplan vor, der einen Abstand verlange; auch sei kein
offenbarer Widerspruch gemaf § 120 N6 BauO gegeben. Feuerpolizeilichen Rucksichten werde insofern entsprochen,
als fur die AulRenwande an den Grundstucksgrenzen eine brandbestandige und offnungslose Herstellung
vorgeschrieben wurde.

In ihrer dagegen erstatteten Berufung rigten die Beschwerdefiihrerinnen, dal die Voraussetzungen, ob ein
auffallender Widerspruch zur bestehenden Bebauung vorliege, nicht hinreichend gepruft worden seien. Weiters wird
die Nichteinhaltung der Abstandsbestimmung des § 2 Abs. 6 NO Garagenverordnung geriigt. Die Seitenwand an der
Grundstucksgrenze sei keine Brandwand im Sinne des 8 35 N& BauO, weil sie im zweiten Obergescho3 nur eine
Bristung bilde. Hinsichtlich der Larmbelastung wurde vorgebracht, dal? die Annahme von 1600 Fahrzeugen pro Tag
bei 200 Fahrzeugen pro Stunde nicht gerechtfertigt sei, weil die Garage nicht acht, sondern 16 Stunden (6.00 bis 22.00
Uhr) taglich gedffnet sei, was somit 3200 Fahrzeuge ergebe. Die Larmbelastigung durch das Einfahren und Rangieren
auf dem obersten Parkdeck sei nicht erhoben worden.

Die Berufungsbehorde holte ein Gutachten des Gebietsbauamtes zur Frage des auffallenden Widerspruches zur
bestehenden Bebauung und zu den Erfordernissen nach § 2 Abs. 6 Garagenverordnung bzw. § 35 N6 BauO ein. Der
Sachverstandige umschrieb das Beurteilungsgebiet wie folgt:

"Das fur die Beurteilung relevante Untersuchungsgebiet wird im Stden durch die LandstraRe, im Westen durch die
Stadtmauer von der LandesstralBe bis auf Hohe zum Beginn der Schulgasse und in weiterer Folge die Schulgasse bis
nordl. Bereich - Widmung "BS-Schule", sowie im Osten durch das linke Ufer des Kampflusses bzw. des ausgewiesenen
Grungurtels in diesem Bereich, begrenzt und bestimmt."

Hinsichtlich des Kriteriums: "Anordnung auf dem Bauplatz" traf der Sachverstandige folgende Feststellungen:

"Bei dem Untersuchungsgebiet handelt es sich um ein vorwiegend mit Wohnhadusern bebautes Gebiet, wobei lediglich
in der GartenstraBe auch ein Anteil von Scheunenobjekten gegeben ist. Im Innenbereich des Untersuchungsgebietes
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liegend ist das Amtsgebdude der Stadt Zwettl mit zugeordneten Nebengebduden und auch das Wohnobjekt der
Beschwerdefihrer.

Die Beurteilung der Uberwiegenden und maligebenden Bebauung fir das gegenstandliche Gebiet ist wie folgt zu
charakterisieren:

mehrheitliche Bebauung an der StralRenfluchtlinie und geschlossene Bauweise

geringer Umfang "offene Bauweise" -

freistehend sowie "gekoppelte Bauweise" -

angebaut an eine Nachbargrundgrenze ...."

In seinem Gutachten folgerte der Sachverstandige daraus, dal3 das Projekt hinsichtlich seiner Lage alle Merkmale der

vorherrschenden Bebauung des mafgeblichen Beurteilungsgebietes aufweise.

Zur Abstandsbestimmung des 8 2 Abs. 6 N6 Garagenverordnung flhrte der Sachverstandige aus, daf3 durch die Punkte
5 und 11 der Auflagen den feuerpolizeilichen Rucksichten im Sinne des zweiten Absatzes des 8 2 Abs. 6 dieser

Verordnung entsprochen werde. Die freie Abstellanlage auf der Decke des

zweiten GescholRes sei kein Bauwerk im Sinne des § 2 Abs. 5 N6 BauO, weshalb insofern (hinsichtlich des zweiten
ObergeschoRes) kein Brandwandabschlul3 erforderlich sei. Es handle sich nur um eine Abstellanlage im Sinne des 8 2
Abs. 1 N6 BauO.

Die BeschwerdefUhrerinnen rigten in ihren Stellungnahme dazu, dal? das Gutachten nicht in der Verhandlung erstattet
wurde; alle grolRvolumigen Gebdude im Beurteilungsgebiet (Stadtmauer, Glashdauser und Turnhalle) wiesen
wesentliche Abstande zu den Grundgrenzen auf. Die im Auflagepunkt 5 geforderte Brandwand musse sich auf alle
GeschoRe erstrecken. Insbesondere werde der Anforderung an Brandwénde gemdiR § 35 Abs. 3 NO BauO nicht
entsprochen. Das gesamte Parkdeck sei ein Bauwerk im Sinne des § 2 Abs. 5 N6 BauO.

Der in der Bauverhandlung beigezogene umwelttechnische Sachverstandige erganzte aufgrund der Berufung sein
Gutachten zur Frage der Larmimmission. Auszugsweise wiedergegeben lautet sein Erganzungsgutachten vom 9.
August 1993, in welchem mehrfach auf das in der Verhandlung erstattete Gutachten Bezug genommen wurde, wie
folgt:

"So ist z.B. angefuhrt, da3 die Fahrbewegungen innerhalb des Parkdecks sowohl bei Tag- als auch zur Nachtzeit
unterhalb von 40 dB liegen und daher fur die Larmimmissionsbelastung keinen relevanten Teil darstellen. Weiters ist
zu bemerken, dal3 die Schallpegelbelastungen in Dezibel ausgedrickt einen physikalischen aquivalenten Faktor zu
einer Konzentration darstellt. Das bedeutet, dal3 1600 Fahrzeuge in 8 Stunden dieselbe Larmbeldstigung darstellen als
3200 Fahrzeuge in 16 Stunden oder 2400 Fahrzeuge in 12 Stunden darstellen ...

Im urspringlichen Gutachten des Amtssachverstandigen flr technischen Umweltschutz wurde entsprechend des
Widmungsmalles ein Grenzwert fir die Tagzeit von 55 dB und fur die Nachtzeit von 45 dB festgelegt. Vergleicht man
die von der Niederdsterreichischen Umweltschutzanstalt gemessenen Grundgerauschpegel von 42 bis 45 dB zur
Tagzeit und 32 bis 38 dB zur Nachtzeit, so a3t sich feststellen, da8 aufgrund der OAL Nr. 3, Blatt 1 (Grenzwertbildung
Grundgerauschpegel plus 10 dB), die Grenzwerte tatsachlich mit den vom Amtssachverstandigen festgelegten
Grenzwerten Ubereinstimmen. Dazu ist noch anzumerken, daB der statistische Schallpegel des Grundgerauschpegels
die Parkplatzgerausche des vorhandenen nicht genehmigten Parkplatzgeldndes daher nicht bertcksichtigt. Dartber
hinaus ist noch zu bemerken, da auch der medizinische Sachverstandige sich an die Grenzwerte von 55 dB und 45 dB
gehalten hat, da der derzeit vorhandene tatsachliche Schallpegel in diesem "Kerngebiet" bereits héher ist. ...

DaR} bei den Ab- und Auffahrten eine erhéhte Motordrehzahl vorhanden ist, wurde jedoch im Gutachten schriftlich
erwdhnt. Den angefiihrten Mangeln beziiglich fehlender Emissionsdaten ist festzuhalten, daR entsprechend der OAL
Richtlinie Nr. 2 (Messung des Gerdusches von Kraftfahrzeugen) die Schalleistungspegel je nach Fahrbewegung 80 bis
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85 dB betragen. Das Turenzuschlagen wird mit bis zu 100 dB angefiihrt. Dazu ist noch zu bemerken, daR selbst die
Fahrbewegungen (Fahrgeschwindigkeit und Fahrstrecke mit 300 m) angefihrt wurde.

Dafl dazu natirlich auch das Ein- und Ausparken samt Rangiertatigkeiten dazugehdren, wurde vom
Amtssachverstandigen als selbstverstandlich erachtet und in der Rechnung berticksichtigt. ..."

Mit Bescheid vom 4. November 1993 gab der Gemeinderat der mitbeteiligten Gemeinde der Berufung keine Folge. Bei
der Mehrheit der Gebdude in der Gartengasse herrsche geschlossene Bebauung vor; auch kénne nicht von allen
groRBvolumigen Bauten gesagt werden, dal3 sie die Merkmale offener Bebauung aufwiesen, weil das Gebadude des
Stadtamtes Uberwiegend an Grundgrenzen errichtet sei. Es sei ja unerheblich, ob die angrenzenden Grundsticke
Verkehrsflachen seien oder auch der Gemeinde gehodrten. Selbst das Haus der Beschwerdefiihrerin weise eine
"geschlossene" Bebauung auf, weil es an der Ost- und an der Sudseite je an Nachbargrenzen angebaut sei.

Ein Widerspruch zu § 2 Abs. 6 N6 Garagenverordnung liege nicht vor, weil durch Punkt 5 und durch Punkt 11 der
Auflagen Vorsorge getroffen werde. 8 35 N6 BauO verlange zwar eine Brandwand, nicht aber, da8 ein Gebaude nach
oben hin einen brandbestandigen Abschlul3 aufweisen musse.

Zu den geltend gemachten Larmemissionen fiihrte der Gemeinderat aus, der bisherige Parkplatz sei mit einer
Verordnung vom 5. Juli 1993 gemall & 35 Abs. 5 NO StraRengesetz als Gemeindestral’e dem o6ffentlichen Verkehr
gewidmet worden. Die Frage, ob eine das ortliche Ausmald Ubersteigende Beldstigung erwartet werden kdnne (8 62
Abs. 2 BO), sei vom Sachverstandigen ausfuhrlich beantwortet worden.

In ihrer Vorstellung nahmen die Beschwerdefiihrerinnen zunachst auf die Widmung gemal § 32 Abs. 2

N6 LandesstraBengesetz Bezug; wenn die Flache eine Verkehrsflache sei, kdnne sie nicht mehr Bauland-Kerngebiet
sein. FUr die Baubewilligung ware gemal 8 6 Abs. 6

N6 LandesstraBengesetz der Gemeinderat zustandig gewesen, weshalb der Burgermeister unzustandig gewesen sei.
Das Vorhaben hatte gemal3 8 98 Abs. 2 N6 BauO abgewiesen werden mussen, weil im Zeitpunkt der Antragstellung der
Bauplatz noch die Widmung "Grinland" aufgewiesen habe. Schon im Verfahren erster Instanz hatte hinsichtlich der
Frage des auffallenden Widerspruches zur bestehenden Bebauung vor allem das Gelande zwischen der Gartengasse
und der Stadtmauer herangezogen werden mussen, wo offene Bebauung vorherrsche. SchlieBlich wiederholten die
Beschwerdefihrerinnen ihre Auffassung, dal3 eine Brustung keine Brandwand gemaR § 35 N6 Bauordnung sei und
dal 8 2 Abs. 6 N6 Garagenverordnung nicht eingehalten werde. Weiters sei zur Frage der Larmbelastigung offen
geblieben, welcher Schallpegel Uber welchen Zeitraum von jedem das Parkdeck benltzenden Fahrzeug bei einer
durchschnittlichen Betrachtung zu erwarten sei und aufgrund welcher weiteren Uberlegungen und Berechnungen
unter Zugrundelegung eines Fahrzeugwechsels von 200 Fahrzeugen pro Stunde Immissionen auf ihrem Grundstick
wahrend der Tageszeit von 50 db bis 52 dB und wahrend der Nachtzeit von 40 dB zu erwarten seien.

Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behdrde die Vorstellung als unbegrindet ab. Die stralRenrechtliche
Widmung habe keinen EinfluR auf die im Flachenwidmungsplan verordnete Widmung nach dem Raumordnungsgesetz.
Die die Behordenzustandigkeit regelnde Bestimmung des 8 6 Abs. 6 NO LandesstraBengesetz betreffe nur die
Neuanlage, Umgestaltung und Umwidmung von Gemeindestralen und Wegen. Ein Widerspruch zur Flachenwidmung
liege hinsichtlich des Vorhabens nicht vor, weil der Gemeinderat am 6. Juli 1992 die Widmung Bauland-Kerngebiet
beschlossen habe und das Bauansuchen vom 15. Juli 1992 stamme. Es sei daher die Rechtslage im Zeitpunkt der
Entscheidung durch die Baubehdrde erster Instanz mafRgeblich.

Ohne Verfahrensmangel habe die Berufungsbehdrde aus dem Sachverstandigengutachten die erforderlichen
Feststellungen fur die Beurteilung nach § 120 Abs. 3 N6 BauO treffen kénnen, weil dem Nachbarn kein Anspruch auf
Wiederholung der Verhandlung zustehe. Der Berufungsbehorde kénne nicht entgegengetreten werden, wenn sie sich
hinsichtlich der Frage des Vorliegens eines auffallenden Widerspruches im Sinne des 8 120 der N6 Bauordnung auf das
diesbezigliche Gutachten des bautechnischen Amtssachverstandigen gestitzt und einen derartigen Widerspruch

verneint habe.

Die Vorstellungsbehdrde billigte auch die Auffassung der Berufungsbehorde, dal? den Anforderungen des 8 2 Abs. 6 N6
Garagenverordnung und des § 35 N6 Bauordnung entsprochen wurde; die letztere Bestimmung schreibe nicht vor,
dald eine als Abstellplatz im Freien konzipierte Parkflache nach oben hin einen Abschlul3 haben musse. SchlieRlich sah
die Vorstellungsbehdrde die Frage der Belastigung durch Larm als hinreichend geklart an.



Dagegen richtet sich die vorliegende Beschwerde, mit der sich die Beschwerdefiihrerinnen in ihrem Recht auf
Einhaltung der Zustandigkeitsvorschriften, auf ein gesetzmafRiges Verfahren und in den subjektiv-6ffentlichen
Nachbarrechten nach 8 118 Abs. 8 und 9 N6 BauO verletzt erachten. Sie begehren die Aufhebung des angefochtenen
Bescheides wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes und infolge Verletzung von wesentlichen Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete, ebenso wie die mitbeteiligte Gemeinde, eine
Gegenschrift. Uber Aufforderung legte die Mitbeteiligte dem Verwaltungsgerichtshof Ausziige aus dem
Grundstlcksverzeichnis, betreffend die Grundstiicke der Beschwerdeflihrerinnen, vor.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Verwaltungsbehorden haben zu Recht die N6 Bauordnung in der Fassung der Novelle LGBI. 8200-9 (im folgenden:
BO) angewendet, weil diese Novelle fir die Beurteilung der hier gegenstandlichen Rechtsfragen keine
Ubergangsbestimmung enthlt.

Die Beschwerdefuhrerinnen bringen zundcht vor, daB die seit 29. Dezember 1992 rechtswirksame, mit
Gemeinderatsbeschlu vom 6. Juli 1992 erfolgte Flachenwidmung "Bauland-Kerngebiet" durch eine am 5. Juli 1993
erlassene Verordnung gemaR 8 32 Abs. 5 N6 LandesstraBengesetz aufgehoben worden sei. Diese Bestimmung lautet

auszugsweise:

"Der Gemeinde obliegt die Erhaltung und Verwaltung der Verkehrsflachen der Gemeinde. Dem Gemeinderat obliegt
die BeschluBfassung tiber die Ubernahme einer Strae in die Gattung der GemeindestraRRen. Er entscheidet auch Gber

die Auflassung einer Gemeindestral3e ..."

Weder dieser noch einer anderen Bestimmung des LandesstralRengesetzes kann entnommen werden, dal3 die im
Beschwerdefall gemal? § 32 Abs. 5 des Landesstrallengesetzes erlassene Verordnung zu einer Veranderung der
aufgrund des ROG erlassenen Flachenwidmung gefiihrt hat. 8 18 des Niederdsterreichischen Raumordnungsgesetzes
in der Fassung LGBI. 8000-5 (im folgenden: ROG) definiert Verkehrsflachen wie folgt:

"Als Verkehrsflachen sind solche Flachen vorzusehen, die der Abwicklung des Verkehrs, der Aufschliefung des
Baulandes, des Grunlandes, sowie fur den ruhenden Verkehr dienen und fir das derzeitige sowie kinftig abschatzbare
Verkehrsaufkommen erforderlich sind. Dazu gehdren neben StraBen, Schienentrassen, Parkplatzen, Tankstellen,
Bahnhofen, Haltestellen und dergleichen auch die fur die Erhaltung und den Schutz der Verkehrsanlagen und

Versorgungsleitungen erforderlichen Flachen."

Wohl sind nach dieser Bestimmung "Stral3en" als Verkehrsflachen zu widmen; allerdings sieht weder diese noch eine
andere Bestimmung des Raumordnungsgesetzes vor, dafl eine nach dem Landesstral’engesetz vorgenommene
Ubernahme einer StraBe in die Gattung "GemeindestraBe" ohne weiteres Verfahren die Fldchenwidmung
"Verkehrsflache" im Sinne des 8 18 ROG herbeifuhrt. Vielmehr hatte es allein eines Verfahrens nach 8 22 ROG bedurft,
um die Fldchenwidmung "Bauland-Kerngebiet" auf "Verkehrsflache" abzuandern. Derartiges ist aber nicht geschehen,
sodal’ von der Widmung "Bauland-Kerngebiet" auszugehen ist.

Dartberhinaus anerkennen weder § 98 Abs. 2 BO noch § 100 Abs. 2 BO einen allfalligen Widerspruch zu einer
"Widmung" nach dem Landesstraengesetz als Versagungsgrund fir die Erteilung einer Baubewilligung.

Gegenstand dieses Verfahrens ist die Errichtung eines Gebdudes, aber nicht die Neuanlage, Umgestaltung oder
Umlegung einer Gemeindestralie (8 6 Abs. 6 LandesstralRengesetz). Fur die Erteilung der begehrten Baubewilligung ist
allein der Burgermeister bzw. der Magistrat zustandig (8 116 Abs. 1 BO).

Soweit die Beschwerdefuhrerinnen riagen, dall im Zeitpunkt des Bauansuchens die Widmung "Bauland-Kerngebiet"
noch nicht rechtswirksam war, ist ihnen die Bestimmung des § 22 Abs. 2 ROG entgegenzuhalten: Danach werden
Verfahren, die vor der Kundmachung des Entwurfes der Anderung des értlichen Raumordnungsprogrammes (§ 21 Abs.
1) bereits anhéngig waren, durch die Anderung nicht beriihrt. Da bei einer BeschluRfassung am 6. Juli 1992 von einem
Entwurf gar keine Rede mehr sein konnte, galt fir das gegenstandliche Bauverfahren die neue Widmung.

Gemal’ § 118 Abs. 8 BO geniel3en als Anrainer alle Grundsttickseigentimer Parteistellung gemal3 8 8 AVG, wenn sie in
ihren subjektiv-6ffentlichen Rechten berihrt werden. Im Abs. 9 dieser Bestimmung werden beispielsweise jene
Bestimmungen aufgezahlt, die subjektiv-6ffentliche Rechte der Anrainer begriinden; dazu gehdren die Bestimmungen
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Uber den Brandschutz (Z. 1), den Schutz vor anderen Gefahren, die sich auf die Anrainergrundstiicke ausdehnen
kénnen (Z. 2), sowie Uber die Bebauungsweise, die Bebauungshdhe und die Abstande der Fluchtlinien zur Erzielung
einer ausreichenden Belichtung (Z. 4).

Die Beschwerdefuhrerinnen rigen hinsichtlich der Parzelle Nr. 839/1 die Nichteinhaltung der Bestimmung des § 2 Abs.
6 der hier noch anwendbaren N6 Garagenverordnung LGBI. 8200/3-1. Da diese Bestimmung, wie aus ihrem zweiten
Satz erhellt, dem Brandschutz dient, gewahrt sie (ebenso wie 8 35 BO) Nachbarschutz. 8 2 Abs. 6 und Abs. 7
GaragenVO lauten:

"(6) Mittel- und Grof3garagen, bei denen in jedem GeschoR an mehr als der Halfte des Umfanges die AuRenwande,
abgesehen von Brustungen, Pfeilern und Stltzen, fehlen (offene Garagen), dirfen nur in einem Schutzabstand von 10
m von Gebduden und Grundsticksgrenzen errichtet werden. Die Baubehoérde kann unter Bedachtnahme auf
feuerpolizeiliche Ricksichten nach der Lage der Garage und der Art der Umgebung anstelle dieses Schutzabstandes
eine besondere bauliche Ausgestaltung vorschreiben.

(7) Absturzgefahrliche Stellen von Abstellanlagen muissen durch mindestens 1,20 m hohe Bristungen oder Gelander
aus nicht brennbarem Material, welche einem Anfahrsto standhalten, abgesichert werden. Geldnder und
durchbrochene Bristungen sind nur zuldssig, wenn der FuBboden eine mindestens 5 cm hohe nicht brennbare
Schwelle enthalt."

Beim gegenstandlichen Vorhaben stellt sich, was sich aus den Planen unzweifelhaft ergibt, das ErdgeschoR und das
erste Obergeschol als ein nach allen Seiten geschlossenes Gebaude dar, weshalb insoferne von einer "offenen
Garage" im Sinne des ersten Satzes des § 2 Abs. 6 GaragenVO keine Rede sein kann und daher auch die
Abstandsvorschrift nicht zum Tragen kommt. Flr das zweite Obergeschol3 gilt aber Abs. 7 dieser Bestimmung, weil es
sich um eine Abstellanlage und nicht um eine Garage handelt. Fir eine derartige Ausformung sieht das Gesetz keinen
Schutzabstand vor; daR die Ausgestaltung der Bristung an der Nachbargrundgrenze zu den Beschwerdeflhrerinnen
nicht den Anforderungen des § 2 Abs. 7 GaragenVO entsprache, wurde nicht behauptet.

Gemald § 35 Abs. 1 erster Satz BO sind AuBenwande an einer Grundstlcksgrenze, wenn das angrenzende Grundstick
nicht eine offentliche Verkehrsflache oder Parkanlage ist, als duRere Brandwande auszugestalten. Nach Abs. 3 dieser
Bestimmung mussen &uflere und innere Brandwdnde standsicher, brandbestdndig und o6ffnungslos sein. Bei
Brandwanden ist jener Teil der Dacheindeckung, der auf der Brandwand aufliegt, in Mortel zu betten. Lal3t dies der
Baustoff nicht zu oder sind besondere feuerpolizeiliche Grinde gegeben, ist die Brandwand mindestens 15 cm Uber
Dach zu fahren.

Aus diesen Absatzen des § 35 BO kann zundachst nicht gefolgert werden, dal3 in Niederdsterreich begehbare oder
befahrbare Flachdacher Gberhaupt unzuldssig waren. Bejaht man aber, wie sich gerade aus § 2 Abs. 7 GaragenVO
ergibt, die Moglichkeit eines Abstellplatzes auf einem Flachdach, so bietet § 35 BO keine Handhabe, die Hohe der
BriUstung zu reglementieren. Fur eine Festlegung der Hdhe einer solchen Wand besteht auch kein AnlaB, weil der
Gesetzgeber offenbar davon ausgeht, dald eine Brandwand im Sinne des § 35 BO durch eine Decke bzw. einen
Dachaufbau begrenzt oder umschlossen wird. Daher findet § 35 auf die das Flachdach absichernde Bristung keine
Anwendung.

Zusammenfassend liegt somit eine Verletzung von Nachbarrechten durch Nichteinhaltung der dem Brandschutz
dienenden Bestimmungen des § 2 Abs. 6 GaragenVO und & 35 BO nicht vor.

Hinsichtlich der weiters gerligten Larmbeldstigung ist zunachst davon auszugehen, dal3 die Beschwerdeflihrerinnen
eine Unvereinbarkeit des Projektes mit der Widmung "Bauland-Kerngebiet" nicht geltend machen. Aus § 62 Abs. 2 BO
in Verbindung mit § 118 Abs. 8 und 9 BO erwachst den Nachbarn ein subjektiv-6ffentliches Recht auf Schutz z.B. vor
Larmbelastigung. Nach dieser Bestimmung sind fir Baulichkeiten, die nach GroRe, Lage und Verwendungszweck
erhohten Anforderungen nach Festigkeit, Brandschutz, Sicherheit und Gesundheit entsprechen missen oder die
Belastigungen der Nachbarn erwarten lassen, welche das ortlich zumutbare AusmaR Ubersteigen, die zur Abwehr
dieser Gefahren oder Belastigungen nétigen Vorkehrungen zu treffen. In solchen Fallen hat die Baubehorde durch
Auflagen dafur Sorge zu tragen, dal3 durch eine entsprechende bautechnische Ausgestaltung ein erhdhter Schutz vor
den zu erwartenden Belastigungen sichergestellt ist.

Die Beschwerdefiihrerinnen befiirchten, dafld im Gegensatz zu den Annahmen in der Bauverhandlung auch auRerhalb



des geplanten Parkhauses der gesamte Umgebungsbereich als Parkflache verwendet werde, sodal} das beantragte
Bauvorhaben den tatsachlichen MalRnahmen widerspreche. Dabei verkennen sie aber, dall das
Baubewilligungsverfahren ein Projektgenehmigungsverfahren ist und auch der verwaltungsgerichtlichen Kontrolle nur
das hier gegenstandliche Projekt unterliegt.

Im Ubrigen a8t das Beschwerdevorbringen nicht erkennen, warum die eingeholten ldrmtechnischen
Sachverstandigengutachten nicht schlissig nachvollziehbar sein sollen. Der [armtechnische Sachverstandige hat schon
in seinem Gutachten in der Bauverhandlung erldutert, dal3 er hinsichtlich der zu erwartenden Larmimmissionen im
Bereich der Nachbarschaft mittels eines Computerprogrammes eine Immissionsberechnung gemaR der ONORM S
5010 durchgefuhrt habe. Dabei habe sich die Belastung im Freien wahrend der Tageszeit von 50 bis 52 dB und
wahrend der Nachtzeit von 40 dB ergeben. Dem sind die Beschwerdeflihrerinnen nie auf gleicher fachlicher Ebene
entgegengetreten, weshalb fur die belangte Aufsichtsbehérde kein AnlaR bestand, insoferne Mangel des
gemeindebehordlichen Verfahrens anzunehmen.

Anders verhalt es sich jedoch mit dem Einwand der Beschwerdefiihrerinnen, die Bebauung an der Grundstiicksgrenze
stehe mit der bisherigen Bebauung in einem auffallenden Widerspruch. § 120 Abs. 3 BO lautet:

"In einem Baulandbereich, flr den noch kein Bebauungsplan erlassen wurde oder ein vereinfachter Bebauungsplan
keine Regelung der Anordnung oder Hohe der Gebdude enthélt, ist die Baubewilligung flr einen Neu-, Zu- oder Umbau
zu versagen, wenn dieses Gebdude hinsichtlich seiner Anordnung auf dem Bauplatz oder seiner Hohe in einem
auffallenden Widerspruch zur bestehenden Bebauung stehen wirde."

Dem Nachbarn steht ein Anspruch auf Versagung eines dem & 120 Abs. 3 BO widersprechenden Vorhabens zu. Bei
Beurteilung der Frage, ob ein Vorhaben zur bestehenden Bebauung in einem auffallenden Widerspruch steht, sind alle
jene Liegenschaften einzubeziehen, die miteinander nach der Uberwiegend herrschenden faktischen Bebauung ein im
wesentlichen einheitliches, zusammenhadngendes Ganzes bilden; nur auf diese Weise kann, dem Sinn der
Ubergangsbestimmung des § 120 Abs. 3 BO entsprechend, ein einem Bebauungsplan &hnlicher BeurteilungmaRstab
geschaffen werden. Dabei sind zunachst konkrete Feststellungen Uber die Grenzen des Bezugsbereiches erforderlich
(siehe beispielsweise das hg. Erkenntnis vom 17. September 1996, ZI. 94/05/0164, m.w.N.).

Wahrend der Sachverstandige den Bezugsbereich in west-6stlicher Richtung von der Schulgasse tber die Stadtmauer
hinweg und Uber die Gartenstrale bis zum KampfluB annahm, folgte der Gemeinderat der Auffassung der
Beschwerdefiihrerinnen dahingehend, dall als Westgrenze die Stadtmauer angenommen wurde. Die
Beschwerdefiihrerinnen lehnen auch den Bereich zwischen GartenstralBe und KampfluR ab, wenn sie vermeinen, dal3
der Bereich zwischen GartenstraBe und Stadtmauer als eigener charakteristisch ausgebildeter Bereich anzusehen sei.

Die Beurteilung, ob ein geplantes Bauvorhaben zur bestehenden Bebauung in einem auffallenden Widerspruch steht,
erfordert konkrete Feststellungen zunachst tber die Grenzen des Bezugsbereiches (Abgrenzung des Gebietes, das als
Malistab herangezogen werden soll) und sodann die Aufnahme der vorhandenen Baubestdnde innerhalb dieses
Bereiches. Hiebei sind alle diejenigen Liegenschaften zu berlcksichtigen, die nach der tatsachlich vorherrschenden
Bebauung ein zusammenhangendes Ganzes bilden, das sich dem &duReren Eindruck nach von den angrenzenden
Gebieten abhebt (siehe die bei Hauer-Zaussinger, NO Bauordnung4, E 2 zu § 120 BO wiedergegebene hg. Judikatur).
Gegebenenfalls sind entsprechend den vorstehenden Ausfihrungen alle jene Liegenschaften einzubeziehen, die
miteinander nach der Uberwiegend herrschenden faktischen Bebauung ein im wesentlichen einheitliches,
zusammenhangendes Ganzes bilden (hg. Erkenntnis vom 23. Janner 1996, ZI. 95/05/0012, m.w.N.). Die Frage, ob das
Vorhaben zur bestehenden Bebauung in einem auffallenden Widerspruch steht, ist ebenso wie die Frage, welches
Gebiet als MaRstab fur die Beurteilung heranzuziehen ist, eine Rechtsfrage, die vom Sachverstandigen allein nicht
endgultig beantwortet werden kann (hg. Erkenntnis vom 13. Oktober 1992, ZI. 92/05/0064).

Das hier durchgefihrte Beweisverfahren und die von der Berufungsbehdrde getroffenen Feststellungen erlauben eine
Beurteilung dieser Frage allerdings noch nicht. Die Berufungsbehdrde hat nicht begriindet, warum sie gerade diesen
Bezugsbereich gewahlt hat, warum also gerade im Bereich zwischen der Stadtmauer und dem KampfluR die tatsachlich
vorherrschende Bebauung ein einheitliches, zusammenhangendes Ganzes bildet und nicht etwa der Bezugsbereich
von der Stadtmauer bis zur Gartenstralle zu wahlen ist. Es fehlen konkrete Feststellungen darutber, welche Bebauung
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in diesem Gebiet vorherrscht, sodal3 schon insofern eine Beurteilung nicht moglich ist. Ohne detaillierte Darstellung
samtlicher Parzellen und der darauf befindlichen Gebdude, mdéglichst untermauert mit Fotos, 18Rt sich nicht sagen,
welches der drei denkbaren Bezugsgebiete den geforderten Kriterien am ehesten entspricht.

Eine vollstandige Bestandsaufnahme ist auch fur die weiters zu kldrende Frage erforderlich, ob das Vorhaben mit der
Bebauung im Bezugsgebiet in einem auffallenden Widerspruch steht (vgl. das hg. Erkenntnis vom 26. April 1994, ZI.
92/05/0084). Hier geht es ausschlie8lich um die Anordnung auf dem Bauplatz, also den Regelungsbereich des § 21 BO,
wobei im Lichte des 8 118 Abs. 9 Z. 4 BO zu prufen ist, ob die vorhandene Bebauung einen seitlichen Abstand einhalt
oder unmittelbar an andere Gebdude angebaut wird.

SchlieBlich  kann dem Gemeinderat auch insoferne nicht gefolgt werden, dall auf das Haus der
Zweitbeschwerdefuhrerin die Merkmale der geschlossenen Bebauung zutreffen wirden. Wenn auch die der
Zweitbeschwerdefuhrerin, der Mutter der Erstbeschwerdefihrerin, gehdrende bebaute Eckparzelle mit einem
GroRBenausmal vom 106 m2 an zwei Seiten von der offenbar unbebauten Parzelle der Erstbeschwerdeflihrerin
umschlossen wird, so vermittelt dies keinesfalls den Eindruck einer geschlossenen oder gekuppelten Bebauung.

Da hier die Anordnung auf dem Bauplatz nur unter dem Aspekt des Schutzes eines seitlichen Nachbarn zu prifen ist,
kommt es auf Seitenabstande und nicht, wie die Berufungsbehoérde unter Bezugnahme auf das Haus Gartengasse 11
meint, auf Abstéande zu den StralRenfluchtlinien an.

Da die Berufungsbehorde weder zum Bezugsgebiet noch zur Frage des auffallenden Widerspruches nachvollziehbare
Feststellungen getroffen und die belangte Behorde diese Madngel des Berufungsverfahrens nicht wahrgenommen hat,
sondern ohne hinreichende Sachgrundlage den auffallenden Widerspruch zur bestehenden Bebauung verneint hat,
belastete sie ihren Bescheid mit Rechtswidrigkeit des Inhaltes. Der Bescheid war daher gemaR § 42 Abs. 2 Z. 1 VWGG
aufzuheben.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung
BGBI. Nr. 416/1994.
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