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1. Der Birgermeister als Baubehdrde I. Instanz erteilt Innen aufgrund Ihres Ansuchens
vom 17.12.2024 gemal § 23 Abs. 1 und 2 in Verbindung mit § 21 Abs. 1 und § 14 NO
Bauordnung 2014, LGBI. 1/2015 in der derzeit geltenden Fassung die

baubehdérdliche Bewilligung

fiir den Abbruch der bestehenden Gebaude,
die Errichtung einer Wohnhausanlage mit 8 Wohneinheiten,
einer Tiefgarage mit 11 PKW-Stellplatzen und 1 oberirdischen PKW-Stellplatz
in 3430 Tulln an der Donau, Egon-Schiele-Gasse 18 / Konigstetter Strae 37
auf den Grundstiicken Nr. 1899 und 1900, EZ 653, KG Tulln

Die Ausfihrung des Vorhabens hat entsprechend den Antragsbeilagen (§ 18 der NO
Bauordnung 2014 - Baubeschreibung, Plane usw.) zu erfolgen. Die angefiihrten
Auflagen und die einschlagigen Bestimmungen der NO Bauordnung 2014 sind
genauestens einzuhalten.

Gemafl § 23 Abs. 1 NO Bauordnung 2014 umfasst die Baubewilligung das Recht zur
Ausfuhrung des Bauwerks und dessen Benitzun g nach Fertigstellung, wenn eine
Bescheinigung nach § 30 Abs. 2 Z. 3 oder Abs. 3 NO Bauordnung 2014 vorgelegt wird.
Bei gewerblichen Betriebsanlagen, die einer Genehmigung durch die Gewerbebehdrde
bedurfen, darf das Recht aus der Baubewilligung fur die Anlage erst nach Vorliegen
der gewerbebehdordlichen Genehmigung ausgeiibt werden.

Die StraRenfluchtlinie wird wie folgt ermittelt:

Diese ist gegeben und bleibt bestehen.

Das Niveau, das ist die Hohenlage der Strafe in der StraBenfluchtlinie, wird wie
folgt ermittelt:

Das Niveau ist gegeben und bleibt bestehen.

Unser Birgerservice ist fir Sie da: Mo — Mi 7 — 15.30 Uhr, Do 8 — 19 Uhr, Fr 7 — 12 Uhr. Parteienverkehrszeiten in den Fachabtei-
lungen: Di und Fr 8 — 12 Uhr, Do 16 — 17.30 Uhr. Termine auerhalb der Parteienverkehrszeiten nach teleforiischer Vereinbarung.



Befund des bautechnischen Sachverstandigen:

Die Bauwerberin beabsichtigt den Abbruch der bestehenden Gebaude, die Errichtung
einer Wohnhausanlage mit 8 Wohneinheiten und einer Tiefgarage mit
11 PKW-Stellplatzen und einem oberirdischen PKW-Stellplatz in 3430 Tulln an der
Donau, Egon-Schiele-Gasse 18 / Konigstetter Strale 37, auf den Grundstlcken
Nr. 1900, KG Tulln, EZ 653 durchzufthren. Das gegenstandliche Grundstick befindet
sich gemaR dem rechtskraftigen Flachenwidmungsplan im Bauland-Kerngebiet.
GemaR dem rechtskraftigen Bebauungsplan weist es eine max. Bebauungsdichte von
40%, geschlossene Bebauungsweise sowie Bauklasse Il auf. Das Grundstiick
befindet sich derzeit noch nicht im digitalen Grenzkataster.

Konkret soll der Baubestand abgebrochen und durch eine Wohnhausanlage ersetzt
werden. Das geplante Gebaude wird als Neubau in massiver Bauweise ausgefuhrt. Es
sollen drei oberirdische Geschofie und ein unterirdisches Geschof ausgefiihrt werden.
Den oberen Abschluss des Gebaudes bildet ein Satteldach mit Nebengiebeln. Die max.
Gebaudehéhe von 8 m (Bauklasse Il) wird eingehalten. Diese wurde in den
Darstellungen der Ansichten fur jede Gebaudefront nachgewiesen.

Im Untergescho® werden eine Garage mit weniger als 250 m? Nutzflache mit
9 PKW-Abstellplatzen, mehreren Kellerabteilen und einem Technikraum ausgefthrt.
GemalR § 11 NO Bautechnikverordnung 2014 in Verbindung mit der Verordnung zum
Bebauungsplan der Stadtgemeinde Tulln sind bei Wohngeb&uden je nach
WohnungsgréRe Stellplatze erforderlich. GemaR § 14 NO Bautechnikverordnung 2014
ist je Wohneinheit ein Fahrradabstellplatz erforderlich. Die gesetzlich geforderte Anzahl
an Stellplatzen wird eingehalten. Die Ein- und Ausfahrt zu den PKW-Stellplétzen erfolgt
Uber das offentliche Gut aus. Hinsichtlich der Ein- und Ausfahrt wurde die Zustimmung
seitens der Abt. 2.2 der Stadtgemeinde Tulln der Einreichung beigelegt.

Die vertikale ErschlieRung erfolgt durch eine Treppe sowie einen Aufzug. Die
Raumlichkeiten gemaR § 47 NO Bauordnung 2014, welche bei mehr als 4 Wohnungen
erforderlich sind, werden im KellergeschoB (Absteliraume je Wohneinheit) und
Erdgeschof (Mallraum) hergestellt. Ein Raum fir die Waschereinigung und -trocknung
wurde nicht vorgesehen, da es in jeder Wohnung die dafir erforderlichen Flachen und
Anschiissen gibt. Das gesamte Gebzude wird gemaR OIB-Richitinie 6 Uber ein
hocheffizientes Energiesystem in Form einer Warmepumpenanlage mit Warme
versorgt.

Brandschutz:

GemaR OIB-Richtlinie 2 befindet sich das Gebaude mit drei oberirdischen Gescholten
und einem Fluchtniveau von 6,00 m sowie 8 Wohneinheiten in der Gebaudeklasse 3.
Das Gebaude weist gemaR Pkt. 5.1.1 b) ein Treppenhaus mit einem Ausgang zu
einem sicheren Ort des angrenzenden Gelandes im Freien in hdchstens 40 m
Gehweglange, gemessen von der Wohnungseingangstare, als Fluchtweg auf. In alien
Aufenthaltsraumen und Gangen, welche Fluchtwege zu Aufenthaltsrdumen darstellen,
wird zumindest ein unvernetzter Rauchwarnmelder gemaf3 OIB-Richtlinie 2, Pkt. 3.11,
Anlage zur NO Bautechnikverordnung 2014 angebracht.

GemaR § 66a Abs. 1 NO Bauordnung 2014 wird das Bauwerk so ausgefiihrt, dass auf
50% der hierzu solartechnisch geeigneten Dachflachen nachtraglich ohne gréRere
Umbauten eine Photovoltaikanlage errichtet werden kann. Laut Baubeschreibung wird
§ 66a NO Bauordnung 2014 erfilllt.

Gemalk § 66 NO Bauordnung 2014 ist ein nichtoffentlicher Spielplatz mit einer GroRe
von 150 m? erforderlich. Dieser wird auf Eigengrund nicht hergestellt.



Hinsichtlich Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit dem Ortsbild wurde ein
Ortsbildgutachten beigelegt. Dieses war im ersten Schritt negativ, weshalb die
Einreichunterlagen abgeandert wurden und mit der Abteilung Ortsbildpflege vom Amt
der NO Landesregierung abgestimmt wurden.

Folgende Ergdnzungen hat der Planverfasser auf Riickirage der &rtlichen Feuerwehr
gemacht:

¢ Die Brandentrauchung wird tiber die Brandmeldeanlage ohne direkte Weiterleitung
ausgeltst. Im Auslésefall wird der Ventilator eingeschaltet und die Rauchgase nach
aulen ausgeblasen. Die Verkabelung erfolgt ber einen eigenen Stromkreis und
die Verkabelung in der Garage wird EI90 ausgefahrt. Zuluft wird nur ber Schachte,
Tore und Offnungen nachstrémen. Die Lage des Ventilators war im Garagenplan
noch falsch dargestellt - wurde mittlerweile richtiggestelit und wird an anderer Stelle
positioniert.

e Rauchabzugsfenster in der Dachschrage, ausgel6st automatisch (ber einen
Brandmelder an der obersten Decke sowie (ber Druckknopfschalter am
Angriffspunkt der Feuerwehr im EG sowie im obersten Geschoss.

e Schlusselbox sowie Plankasten werden direkt beim Eingang auf dem Grundstiick
positioniert, Uberdacht und vor Regen geschitzt. (Position links neben dem
Eingang).

e Kinderwagenraum und Absteliraume werden beliiftet Uiber ein 100/70 cm groRes
Gitter in einen Lichtschacht, AR Technik Uber eine Luftungspoterie links neben
Eingang.

Der Baueinreichung wurde ein Energieausweis, erstellt am 30.08.2025, beigelegt. Die
Energiekennzahl betragt 27,7 kWh/m?a. Es konnte von der Uberpriifung dieses
Energieausweises abgesehen werden, da im Verfahren keine Zweifel an der
Richtigkeit dieses Energieausweises aufgetreten sind.

Gutachten des bautechnischen Sachverstiandigen:

Aus bautechnischer Sicht bestehen bei projektsgemaRer Ausfihrung und Einhaltung
nachstehender Auflagen gegen die Errichtung des gegenstandlichen Bauvorhabens
keine Einwande:

AUFLAGEN:

1. Fdr das Bauvorhaben ist eine Erganzungsabgabe nach § 39 (3) NO Bauordnung
zu entrichten, da es sich um einen bebauten Bauplatz handelt, fur den nach den bei
der Baubehérde aufliegenden Unterlagen noch nie ein AufschlieBungsbeitrag, eine
Aufschlieungsabgabe oder eine Erganzungsabgabe vorgeschrieben wurde. Diese
Abgabe wird mit eigenem Bescheid vorgeschrieben.

2. Es ist fur das gegenstandliche Bauvorhaben eine Spielplatzausgleichsabgabe flr
das AusmaR von 150 m? im Sinne des § 42 NO Bauordnung 2014 zu entrichten.
Diese wird mit eigenem Abgabenbescheid vorgeschrieben.

3. Erfolgt eine vortibergehende Inanspruchnahme der Nachbarliegenschaften fur die
Errichtung des Vorhabens ist im Sinne des § 7 NO Bauordnung 2014 mit dem
Eigentimer oder sonstigen Nutzungsberechtigten der dienenden Liegenschaft
zeitgerecht das Einvernehmen Uber diese Inanspruchnahme herzustellen und



10.

bevor die Arbeiten durchgefuhrt werden ist eine gemeinsame Beweissicherung des
bestehenden Zustandes vorzunehmen.

Fur die Aufstellung eines Baukranes innerhalb von Sicherheitszonen des
Militarflugplatzes Langenlebarn bzw. die Errichtung/Abanderung/Erweiterung eines
Luftfahrthindernisses (auch temporare Luftfahrthindernisse) oder einer Anlage mit
optischer oder elektrischer Stérwirkung (z.B. Photovoltaikanlage) ist zeitgerecht
das Einvernehmen mit der militarischen Flugleitung Langenlebarn herzustellen. Ein
Antrag um Erteilung einer luftfahrtbehérdlichen Ausnahmebewilligung kann in
schriftlicher oder elektronischer Form beim  Bundesministerium  flr
Landesverteidigung und Sport, Rechtsabteilung, RoRauer Lande 1, 1090 Wien,
E-Mail: recht1@bmlvs.gv.at eingebracht werden.

Ein Baufilhrer gemaR § 25 NO Bauordnung 2014 ist der Baubehérde vor
Baubeginn namhaft zu machen. Dieser hat das Vorhaben zu liberwachen und er
muss als physische Person hiezu gewerberechtlich oder als Ziviltechniker befugt
sein.

Die Fundierung hat auf Eigengrund entsprechend dem statischen Erfordernis bis in
frostfreie Tiefe und tragfahigem Boden zu erfolgen. Die Tragwerke sind so zu
planen und herzustellen, dass sie eine ausreichende Tragfahigkeit,
Gebrauchstauglichkeit und Dauerhaftigkeit aufweisen, um die Einwirkungen, denen
das Bauwerk ausgesetzt ist, aufzunehmen und in den Boden abzutragen. Fur die
Neuerrichtung von Tragwerken oder Tragwerksteilen ist dies jedenfalls erfullt, wenn
die Regeln der Technik eingehalten werden. Die Zuverlassigkeit der Tragwerke hat
den Anforderungen gema ONORM EN 1990 zu geniigen. Bei der Planung der
Tragwerke sind standige, veradnderliche, seismische und auBergewdchnliche
Einwirkungen zu beriicksichtigen.

Far das Hauptgebaude, das entsprechend der Anlage 7 zu den OIB-Richtlinien
(Begriffsbestimmungen) in die Gebaudeklasse 3 einzuordnen ist, gelten fur den
Feuerwiderstand der Bauteile entsprechend Punkt 2.2 der OIB-Richtlinie 2
(Brandschutz) die Bestimmungen der Tabelle 1b (Allgemeine Anforderungen an
den Feuerwiderstand von Bauteilen). Den Anforderungen an den Feuerwiderstand
der Bauteile entsprechend dieser Tabelle ist bei der Ausfuhrung des Bauvorhabens
Rechnung zu tragen. Die fur die Standsicherheit von Wanden und Decken
erforderlichen aussteifenden und unterstitzenden Bauteile miissen im Brandfall
iber jenen Zeitraum hindurch wirksam sein, welcher der fur diese Wande und
Decken geforderten Feuerwiderstandsdauer entspricht.

Fur das Hauptgebaude, das entsprechend der Anlage 7 zu den OIB-Richtlinien
(Begriffsbestimmungen) in die Gebaudeklasse 3 einzuordnen ist, gelten fur das
Brandverhalten der Baustoffe entsprechend Punkt 2.1 der OIB-Richtlinie 2
(Brandschutz) die Bestimmungen der Tabelle 1a (Aligemeine Anforderungen an
das Brandverhalten). Den Anforderungen an das Brandverhalten entsprechend
dieser Tabelle ist bei der Ausfuhrung des Bauvorhabens Rechnung zu tragen.

Die brandabschnittsbildende Wand, welche gegen die Grundstticksgrenze gerichtet
ist, ist an der Nachbarseite gefallig und hell zu verputzen und brandbestandig
(REI90) sowie standsicher auszufiihren. Diese ist, sofern eine Brandibertragung
durch andere MaRnahmen nicht wirksam eingeschrankt wird, mindestens 15 cm
iiber Dach hoch zu fuhren und witterungsbestandig mit einer Abdeckung im Gefalle
auf Eigengrund auszufuhren.

Far das Treppenhaus in dem Geb&ude, welches entsprechend der Anlage 7 zu den
OIB-Richtlinien (Begriffsbestimmungen) in die Gebaudeklasse 3 einzuordnen ist,
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gelten entsprechend Punkt 5.1.1 (b) der OIB-Richtlinie 2 (Brandschutz) die
Bestimmungen der Tabelle 2a (Anforderungen an Treppenhduser bzw.
Aufientreppen im Verlauf des einzigen Fluchtweges gemaR Punkt 5.1.1 (b) in
Gebauden der Geb&udeklasse 2, 3 und 4). Den Anforderungen an das
Treppenhaus entsprechend dieser Tabelle ist bei der Ausfuhrung des
Bauvorhabens Rechnung zu tragen.

Installationsschachte- und durchfiihrungen durch Trennbauteile sind unter Bezug
auf Punkt 3.4 der Anlage 2 entsprechend der Richtlinie TRVB 110 B
(Brandschutztechnische Anforderungen bei Leitungen und deren Durchfihrungen)
auszufuihren.

Entsprechend dem Punkt 3.11 der NO BTV 2014 Anlage 2 miissen in Wohnungen
in allen Aufenthaltsraumen - ausgenommen in Arbeitsbereichen von Kiichen -
sowie in Gangen, Uber die Fluchtwege von Aufenthaltsrdumen fuihren, jeweils
mindestens ein unvemnetzter Rauchwarnmelder angeordnet werden.

Der Standort des Schiusseltresors und die Verwahrung der Brandschutzplane ist
mit der ortlichen Feuerwehr vor Baubeginn abzuklaren.

Die Wohnhausanlage und die Tiefgarage sind mit tragbaren Feuerléschern gemaR
ONORM EN 3 auszustatten. Die Dimensionierung und Auswahl des geeigneten
Loschmittels hat dabei entsprechend der Technischen Richtlinie Vorbeugender
Brandschutz (TRVB) F 124 zu erfolgen Die Ldschgerate sind entsprechend zu
kennzeichnen und in Abstanden von zwei Jahren durch eine befugte Person
Uberprlfen zu lassen.

Ein Brandschutzplan gemaR ONORM F 2031 und TRVB 121 ist der Baubehérde
zweifach mit der Fertigstellungsmeldung vorzulegen. Zusatzlich ist die
Planausfertigung in digitaler Form der FF-Tulln im Dateiformat PDF nachweislich zu
Ubermitteln.

An der obersten Stelle des Treppenhauses ist gemaR OIB-Richtline 2, Tabelle 2a,
Anlage zur NO Bautechnikverordnung 2014 eine Rauchabzugseinrichtung mit
einem geometrisch freien Querschnitt von 1,00 m? auszufihren. Die
Stiegenhausentrauchung ist gemaR der BTV NO 2014 Anlage 2 Tabelle 2a unter
Berticksichtigung der jeweiligen Gebaudeklasse auszufithren. Die Ausfilhrung hat
dabei gemaR der TRVB 111 S 08 zu erfolgen.

Die Wohnungseingangstiren sind abweichend zum Einreichplan gema
OIB-Richtline 2, Tabelle 2a, Anlage zur NO Bautechnikverordnung 2014 in EI,30-C

auszufiihren.

GemaR OIB-Richtlinie 2, Tabelle 6, Anlage zur NO Bautechnikverordung 2014 ist in
der Garage eine Sicherheitsbeleuchtung fir samtliche Verkehrswege aus der
Garage bis ins Freie, eingeschrankt auf die Fluchtwege und das festverlegte
Rettungswegsystem, auszufiihren.

Bei Ausfihrung von E-Ladestationen in der Garage ist ein P6-Feuerltscher
erforderlich.

Die Luftung der Garage ist im Sinne der Bestimmungen der OIB RL 3 in der
Fassung NO Bautechnikverordnung 2014 zu konzipieren.
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Bei Anordnung von Liftungsoffnungen im Bereich von Stellplatzen sind diese so
auszufuhren, dass der erforderliche wirksame Querschnitt der Liftungséffnungen
nicht beeintrachtigt wird.

Im Hinblick auf den Abstand von Laftungséffnungen der Garage zu
Fensteréffnungen wird auf die Bestimmungen der OIB RL 3 in der Fassung NO
BTV 2014 verwiesen.

Das Bauwerk ist gemaR Punkt 7 der OIB-Richtlinie 4 (Nutzungssicherheit und
Barrierefreiheit) mit einer Blitzschutzanlage auszustatten oder aber es ist mit der
Fertigstellungsmeldung eine Risikoanalyse eines dazu befugten Fachmannes
vorzulegen, aus der sich ergibt, dass der Blitzschutz nicht erforderlich ist. Uber
Dach fuhrende Luftungsanlagen sind in die Blitzschutzanlage des Gebé&udes
einzubinden.

Die Oberflachenwasser von befestigten Flachen sind dber Sitzmulden auf
Eigengrund zur Versickerung zu bringen und dirfen nicht direkt iber Sickergruben
in das Grundwasser eingeleitet werden. Die befestigten Fiachen kénnen auch mit
einem versickerungsfahigen Belag ausgestattet werden, wenn das Gefalle auf
Eigengrund gerichtet ist.

Das Dachwasser ist (iber Dachrinnen und Abfallrohre auf Eigengrund abzuleiten
und aber Ableitungsrohre in ausreichend dimensionierte Sickergruben, die
tragsicher und verkehrssicher abgedeckt sowie mit einer Einstiegséffnung mit einer
lichten Weite von mind. 60 cm versehen sind, einzuleiten. Jede Grube ist mit einem
Mindestabstand von 10 m zu bestehenden Trinkwasserbrunnen auszufuhren. Die
Regenwasserversickerungsanlage muss so geplant und ausgefihrt werden, dass
Wasser- und Bodenverunreinigungen verhindert werden. Flr die Planung und
Bemessung von Regenwassersickeranlagen gelten die ONORMEN B 2506 und die
DWA-A 138.

An den stadtischen Schmutzwasserkanal und an die stadtische Wasserleitung ist
anzuschlieRen.

Alle Elektroinstallationen sind nach den gultigen 6sterreichischen Vorschriften fur
die Elektrotechnik OVE / ONORM E 8001 in Verbindung mit der OVE EN 1
(entsprechend der Anderung der Elektrotechnikverordnung, BGBI. Il 33/2006)
auszufuhren und Instand zu halten.

Die Abfallsammelstelle ist so auszugestalten, dass es bei der Benutzung der
Abfallsammelbehélter zu keiner unzumutbaren Belastigung durch Staub, Geruch
oder Larm kommt und dass die jeweils vorgesehene Art der Sammiung und
Abnholung leicht durchfiihrbar ist.

An allen absturzgefahrdeten Stellen ist ein standsicheres Gelander, das den
Anforderungen des Punktes 4 der OIB-Richtlinie 4 (Nutzungssicherheit und
Barrierefreiheit) entspricht herzustellen. Bei Stiegenanlagen sind entsprechende
Handlaufe vorzusehen.

Verglasungen bis 1,50 m Hoéhe tber der Standflache sind aus Sicherheitsglas oder
aus sicherheitstechnisch gleichwertigem Material herzustellen oder mit
Schutzvorrichtungen zu versehen, die das Anprallen von Personen verhindern.
Ausgenommen Fenster oder vergleichbare vertikale Verglasungen ab einer
Brustungshéhe von 85 cm.



31. Die Fassadenflachen sind in hellen Pastellténen mit einem Hellbezugswert von
mind. 50 % auszufiuhren. Die Farbgebung hat im Einvernehmen mit dem
Stadtbauamt Tulln zu erfolgen. Eine Freigabe ist zu erwirken.

32. Mit der Anzeige der Fertigstellung des Gebaudes ist gleichzeitig die Bestellung
einer Hausnummerntafel bei der Stadtgemeinde Tulln abzugeben. Diese Tafel ist
beim Haus- bzw. Grundsttckseingang deutlich sichtbar anzubringen.

33. Der Bauherr hat die Fertigstellung des bewilligten Vorhabens bei der Baubehorde
anzuzeigen. Anzeigepflichtige Abweichungen zur Bewilligung sind in dieser
Anzeige anzufuhren und es sind weiters dieser Anzeige anzuschlieen:
¢ Ein Lageplan mit der lagerichtigen Eintragung des gesamten Bauvorhabens,
geeignet fur die Ubermittiung an das zustiandige Vermessungsamt, in
zweifacher Ausfiihrung, bestatigt durch den Baufthrer.

¢ Bei anzeigepflichtigen Abweichungen zum Einreichplan, einen Bestandsplan
zweifach.

¢ Eine Bescheinigung des Bauflhrers (ber die bewilligungsgemaie Ausfihrung
des Vorhabens.

¢+ Ein Sicherheitsprotokoll uber samtliche Elektroinstallationen vom beauftragten
konzessionierten Elektromeister.

¢ Ein positives Prifprotokoll dber die Blitzschutzanlage vom beauftragten
konzessionierten Anlagenbauer oder eine Risikoanalyse.

¢+ Eine Bestatigung Uber die Sicherheitsverglasung von der ausfiihrenden
Fachfirma.

¢ Brandschutzpléne in zweifacher Ausfertigung, vidiert durch die FF Tulln.

¢+ Eine Bestatigung (z.B. Baufuhrerbescheinigung) einer befugten ausfihrenden
Fachfirma, dass die brandschutztechnischen Anforderungen aus den
Einreichunterlagen bzgl. dem erforderlichen Feuerwiderstand der tragenden
Konstruktion bzw. von Brandabschnitten bzw. brandabschnittsbildenden
Bauteilen, den definieten MaRnahmen zur Verhinderung eines moglichen
Brandiberschlages und des erforderlichen Brandverhalten von Baustoffen
eingehalten wurden, ist zu erbringen.

¢+ Eine Bestatigung einer befugten ausfuhrenden Fachfirma, dass
Feuerschutzabschlisse  (z.B.  Feuerschutztiren) entsprechend  der
Herstellerangaben eingebaut wurden und ordnungsgeman funktionieren.

¢+ Samtliche Kabel- und Leitungsdurchfiihrungen durch brandabschnittsbildende
Bauteile sind gemaR den Vorgaben der TRVB 110 B zumindest in der
Feuerwiderstandsklasse des zu durchdringenden Bauteils fachgerecht
abzuschotten. Nach Fertigstellung ist von der Fachfirma eine
dem-entsprechende Ausflhrungsbestatigung (z.B. Anhang C aus der TRVB
110 B) zu erbringen.

¢ Der Rauchabzug fir Stiegenhauser ist nach Fertigstellung durch die Errichter
Firma zu prifen und in Form eines unterfertigten Installationsattestes ist die
ordnungsgemafte Funktion zu bestétigen. Zusatzlich zur manuellen Ausldsung
ist auch eine automatische Auslésung Uber rauchempfindliche Elemente
erforderlich. Das Installationsattest ist der zustandigen Behérde im Rahmen der
Fertigstellungsanzeige zu Ubermitteln.

Hinweise:

Es wird empfohlen, eine Beweissicherung des bestehenden Zustandes mit den von der
Baufithrung betroffenen Nachbarn vor Baubeginn vorzunehmen.

Die Ausfiihrung der Bauwerke muss den Bestimmungen der NO Bauordnung 2014
entsprechen. Die Bauwerke mussen als Ganzes und in ihrem Teil fUr ihren



Verwendungszweck tauglich sein, wobei insbesondere der Gesundheit und der
Sicherheit der wahrend des gesamten Lebenszyklus des Bauwerks betroffenen
Personen Rechnung zu tragen ist. Die Bauwerke miussen die Grundanforderungen an
Bauwerke bei normaler Instandhaltung Ober einen wirtschaftlich angemessenen
Zeitraum erfilllen. Dies ist dann der Fall, wenn die fur diese Bauwerke mafigeblichen
Bestimmungen der OIB Richtlinien 1 - 6 eingehalten werden.

Alle Bauteile fur Wohnungen sowie Gebaude(teile) mit Aufenthaltsraumen haben einen
ausreichenden Schallschutz gemaR OIB-Richtlinie 5 (Schallschutz) zu erhalten.

Innen liegenden Sanitarraume sind gemas Punkt 10.1.1 der OIB-Richtlinie 3 (Hygiene,
Gesundheit und Umweltschutz) getrennt Gber Dach ins Freie zu entllften.

Kabelverteilerschranke, Einschleifkasten, Zahler- und Absperrkésten und ahnliches
sind auf Privatgrund herzustellen.

Vor Rechtskraft der Baubewilligung darf mit dem Bau nicht begonnen werden.

Der Baubeginn ist der Baubehérde unbedingt vorher anzuzeigen. Mit dem Vorhaben ist
innerhalb einer Frist von 2 Jahren ab Rechtskraft des Bescheides zu beginnen. Ab
dem angezeigten Baubeginn darf die erforderliche Baustelleneinrichtung aufgestelit
werden. Wird kein Baubeginn innerhalb dieser Frist angezeigt, verfallt die
Baubewilligung.

Solite mit der Anzeige Uber die Fertigstellung keine Bescheinigung des Baufiihrers
vorgelegt werden, ist eine Uberpriifung des Bauwerks auf seine bewiligungsgeméfe
Ausfuhrung von einem hiezu Befugten (§ 25 NO Bauordnung 2014) durchfiihren zu
lassen und es sind die erforderlichen Unterlagen vorzulegen.

Die Benitzung des Vorhabens darf erst nach Vorliegen der Bescheinigung des
Baufiihrers erfolgen, wobei darauf hingewiesen wird, dass eine nicht vollstandig
eingebrachte Fertigstellungsanzeige als nicht erstattet gilt.

Das Recht aus dem Baubewilligungsbescheid erlischt, wenn das Vorhaben nicht
binnen 5 Jahren ab dem Beginn vollendet wurde und keine Anzeige der Fertigsteliung
erfolgt. Diese Frist wird von der Baubehdrde verlangert, wenn der Bauherr dies vor
ihrem Ablauf beantragt und das Vorhaben innerhalb einer, aufgrund des bisherigen
Baufortschritts angemessenen, Nachfrist vollendet werden kann.

Il. Nur fiir den Bewilligungswerber giiltig!

Il. Gem&R § 76 Abs. 1 Aligemeines Verwaltungsverfahrensgesetz 1991 (AVG 1991), BGBI. 51 in
Verbindung mit § 1 Gemeinde-Kommissionsgebuhrenverordnung 1978 (GKGV 1978), LGBI.
3860/2 und § 1 der Gemeinde-Verwaltungsabgabenverordnung 1973, LGBI. 3800/2 in der
derzeit geltenden Fassung, werden lhnen Verfahrenskosten in der Héhe von € 988,50
vorgeschrieben.

Die Verfahrenskosten sind binnen 8 Tagen nach Rechtskraft dieses Punktes des Bescheides mit
beiliegendem Zahlschein an die Gemeindekasse zu entrichten.

BEGRUNDUNG

. GemaRk § 21 Abs. 1 NO Bauordnung 2014, LGBI. 1/2015 in der derzeit geltenden
Fassung hat



1. die Baubehdrde die Parteien nach § 6 Abs. 1 Z. 3 und 4 (Nachbarn) und § 6 Abs. 3
(StraRenerhalter) von dem Einlangen eines Antrages nach § 14 unter Angabe von
Zeit und Ort fur die Einsichtnahme in den Antrag und seinen Beilagen nachweislich
verstandigt, und

2. gleichzeitig die Parteien unter Hinweis auf den Verlust ihrer Parteistellung
aufgefordert, eventuelle Einwendungen gegen das Vorhaben binnen 2 Wochen ab
Zustellung der Verstandigung bei der Baubehérde einzubringen.

Innerhalb dieser Frist sind nachstehende Einwendungen zu den durch die Bauwerberin
vorgelegten Einreichunterlagen durch die Nachbarn erhoben worden:

Getrtraud und Robert Oberhuber, Eqon-Schiele-Gasse 14 und 16, 3430 Tulln vom
02.10.2025, eingelangt am 06.10.2025:

"Das gegensténdliche Projekt ist seinem Umfang nach nur durchfdhrbar, wenn der
gesetzlich vorgesehen Bauwich nicht eingehalten wird. Durch die geplante Baufiihrung
sind die Anrainer in ihrem subjektiven 6ffentlichen Recht auf Lichteinfall auf das eigene
Grundstick nachhaltig geschédigt. Bei Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen
Bauchwichs unter Bertcksichtigung der nérdlich der Kénigstetterstral3e tiberwiegenden
offenen Bauweise wére das gegenstédndliche Bauvorhaben nicht durchfihrbar.

Die Anrainer sind ihn ihren subjektiven Rechten auch dadurch massiv eingeschrénkt,
dass durch die geplante Baufiihrung Stellplétze von Fahrzeugen im Keller als Garage
vorgesehen sind, wodurch es zu einer dberdurchschnittlichen Ldrmbelastung von zu
und abfahrenden Fahrzeugen rund um die Uhr, sohin auch wéhrend der Nachtzeit
kommt und diese Uberdurchschnittliche Lé&rmbelastung eine Verletzung eines
subjektiven offentlichen Rechts darstellt.

Die mit der Baufiihrung sich ergebende L&rmbelastung ist auch far die Wohngegend
keinesfalls ortstblich. in geologischer Hinsicht ergibt sich im gegensténdlichen Bereich
insofern eine Ausnahmesituation, als sich unmittelbar unter den Objekten der Anrainer,
wie auch im Bereich des geplanten Objektes, eine weitreichende geschlossene
Schieferplatte  existiert, welche nachweislich wéhrend der mannigfaltigen
Hochwassersituation ein Ansteigen des Grundwasserspiegel in die Keller der Anrainer
verhindert hat Dadurch war es méglich, dass in Verhéltnis zu den umliegenden
Liegenschaften, welche von dieser geologischen Ausnahmesituation nicht betroffen
waren, es zu massiven Grundwassereintritten und damit verbundenen Schéden
gekommen ist. Sollte das Objekt wie geplant errichtet werden, so ist die Zerstérung
dieser Schieferschicht unumgdanglich, um den Garagentrakt zu errichten, was dazu
fuhrt, dass die Nachbarliegenschaften, wie auch das geplante Projekt, einer eminenten
Grundwassergeféhrdung ausgesetzt sind, welche zuvor nicht bestanden hat.

Auch ist zu berticksichtigen, dass bei der notwendigen Entfernung der vor erwéhnten
Schifferplatte erhebliche Gewalt aufzuwenden ist und nicht auszuschlieBen ist, dass
beim Abschremmen, der Gesteinsmasse durch die damit verbundenen
Erschitterungen es zu Beschaddigungen der Anrainerliegenschaften und den darauf
befindlichen Baulichkeiten kommt. Eine geologische Abkldrung der aufgezeigten
Probleme ist daher vor Baubewilligung unumgénglich.

Letztlich sei auch darauf hingewiesen, dass durch die Abstellméglichkeit von
Zahireichen Fahrzeugen (wahrscheinliche teilweise mit Elektroantrieb) eine erhohte
Brandgefahr gegeben ist und bei der geplanten Situierung der Anlage auch fir
Feuerwehrfahrzeuge kaum geeignete Zufahrten fir Léschfahrzeuge vorgesehen sind,



so dass auch mit der damit verbunden Brandgefahr in die subjektiven 6ffentlichen
Rechte der Anrainer eingegriffen wird."”

Anton Pfeiffer, Konigstetter StraRe 35, 3430 Tulln vom 03.10.2025, eingelangt am
06.10.2025:

"hiermit erhebe ich formell Einspruch gegen das oben genannte Bauvorhaben und
méchte folgende Bedenken Vorbringen:

1. Beeintrachtigung von Licht- und Sichtverhéitnissen

Durch die geplante Bebauung (Mauer ca. 12 m lang, 7-8 m hoch, direkt an der
Grundstiicksgrenze) wird mein Grundstiick massiv verschiittet. Es ist dadurch kaum
mehr Sonne und Tageslicht gewéhrleistet.

2. UnverhéltnisméBige bauliche Auswirkungen

Das Bauvorhaben beeintrdchtigt mein Grundstick unmittelbar. Bauarbeiten von
meinem Grundstiick aus sind ohne meine Zustimmung und Anwesenheit nicht méglich
und werden von mir nicht gestattet.

3. Belastungen durch Bauarbeiten

Zu erwarten sind erhebliche Belastungen durch Bauldrm, Staub und Schmutz. Zudem
kénnen Erderschiitterungen infolge der Aushubarbeiten Schdden an den umliegenden
Gebduden verursachen.

4. Wertminderung meiner Liegenschaft
Die geplante Bebauung fiihrt zu einer erheblichen Einschrénkung der Wohnqualitat und
somit zu einer Wertminderung meines Grundsticks.

5. Stérung der Privatsphére
Durch die Héhe und Dichte des Baukérpers wird mein Privat- und Intimbereich stark

beeintréchtigt.

6. Gefahrenpotenziale
Die geplante Tiefgarage mit 11 Stelipldtzen birgt ein erhéhtes Risiko fir Brénde und
mégliche Explosionen.

7. Umweltbelastungen

Durch zusétzliche Bodenversiegelung entstehen negative Auswirkungen auf
Grundwasserhaushalt und Umwelt.

Allgemein

8. UnverhaéltnisméBigkeit und Ungleichbehandiung

In einem Gebiet, das (berwiegend durch Finfamilienhduser geprégt ist, stellt die
Errichtung eines mehrstéckigen Gebédudes mit 8 Wohneinheiten eine nicht zumutbare
Belastung dar. Es drédngt sich die Frage auf, ob hier die Vorgaben der
Niederosterreichischen Bauordnung fiir alle Bauwerber gleichermal3en gelten.

Aus den genannten Griinden beantrage ich, das Bauvorhaben in der vorliegenden
Form nicht zu genehmigen."

§ 6 NO Bauordnung 2014 lautet:

(1) In Baubewilligungsverfahren und baupolizeilichen Verfahren nach § 34 Abs. 2 und §
35 haben Parteistellung:

1. der Bauwerber und der Eigentimer des Bauwerks
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2. der Eigentiimer des Baugrundstiicks

3. die Eigentimer der Grundstiicke, die an das Baugrundstick angrenzen oder von
diesem durch dazwischen liegende Grundfldchen mit einer Gesamtbreite bis zu 14 m
(z. B. schmale Grundstiicke, Verkehrsfidchen, Gewdésser, Granglrtel) getrennt sind
(Nachbarn), und

4. die Eigentumer eines ober- oder unterirdischen Bauwerks auf den Grundstlcken
nach Z 2 und 3, z. B. Superé&difikat, Baurechtsobjekt, Keller (Nachbarn).

Nachbarn sind nur dann Parteien, wenn sie durch das fertiggestellte Bauvorhaben bzw.
das Bauwerk und dessen Beniitzung in den in Abs. 2 erschépfend festgelegten
subjektiv-dffentlichen Rechten oder als Inhaber eines Fahr- und Leitungsrechtes nach
§ 11 Abs. 3 beeintrdchtigt werden kénnen.

Vorhaben im Sinn des § 18 Abs. 1a losen keine Parteistellung der Nachbarn aus.

(2) Subjektiv-dffentliche Rechte werden begriindet durch jene Bestimmungen dieses
Gesetzes, des NO Raumordnungsgesetzes 2014, LGBI. Nr. 3/2015 in der geltenden
Fassung, der NO Aufzugsordnung 2016, LGBI. Nr. 9/2017 in der geltenden Fassung,
sowie der Durchfithrungsverordnungen zu diesen Gesetzen, die

1. die Standsicherheit, die Trockenheit und den Brandschutz der bewilligten oder
angezeigten Bauwerke der Nachbarn (Abs. 1 Z 4)

sowie

2. den Schutz vor Emissionen (§ 48), ausgenommen jene, die sich aus der Beniitzung
eines Gebdudes zu Zwecken jeder Art der Wohnnutzung ergeben (z. B. aus Heizungs-
und Klimaanlagen),

gewéhrleisten und

3. durch jene Bestimmungen iber

a) die Bebauungsweise, die Bebauungshdhe, den Bauwich, die Abstédnde zwischen
Bauwerken oder deren zuldssige Hoéhe, soweit diese Bestimmungen der Erzielung
einer ausreichenden Belichtung auf Hauptfenster (§ 4 Z 3 und 21) der kinftig
zuldssigen Gebédude der Nachbarn dienen,

sowie

b) gesetzlich vorgesehene Abweichungen von den Festlegungen nach Iit. a, soweit die
ausreichende Belichtung

- auf Hauptfenster der zuldssigen Gebé&ude der Nachbarn (§ 50 Abs. 2 und 4, § 51
Abs. 27 3, Abs. 4 und 5, § 67 Abs. 1) oder

- auf bestehende bewilligte Hauptfenster (§ 52 Abs. 2 Z 4, § 563a Abs. 8) der Nachbarn
beeintréchtigt werden konnte.

(3) Grenzt eine StralBe an das Baugrundstick, dann hat der bzw. haben die
StraBenerhalter Parteistellung im Sinne des Abs. 1. Abweichend davon darf der bzw.
dirfen die Stral3enerhalter nur jene Rechte geltend machen, die die Beniitzbarkeit der
Stral3e und deren Verkehrssicherheit gewéhrleisten.

(4) In den Féllen des § 2 Abs. 2 sowie in jenen Bauverfahren, die aufgrund der NO
Bau-Ubertragungsverordnung 2017 (NO BUV 2017), LGBIl. Nr. 87/2016, auf die
Bezirksverwaltungsbehérde Ubertragen sind, hat die Gemeinde Parteistellung. Sie ist
berechtigt, die Einhaltung der von ihr wahrzunehmenden Offentlichen Interessen
hinsichtlich der Raumordnung (Fldchenwidmungsplan, Bebauungsplan) und des Orts-
und Landschaftsbildes im Verfahren geltend zu machen und Beschwerde an das
Landesverwaltungsgericht sowie Revision an den Verwaltungsgerichtshof zu erheben.
(4a) Keine Parteistellung haben Miteigentiimer bei Zu- und Umbauten innerhalb einer
selbstdndigen Wohnung, einer sonstigen selbstdndigen Rdumlichkeit oder auf einem
damit verbundenen Teil der Liegenschaft im Sinn des § 1 oder § 2 des
Wohnungseigentumsgesetzes 2002, BGBI. | Nr. 70/2002 in der Fassung BGBI. | Nr.
81/2020.
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(5) Keine Parteistellung hinsichtlich des Abs. 2 Z 2 und 3 haben Eigentimer von
Grundstticken im Grinland, die im Sinne des Abs. 1 an das Baugrundstiick angrenzen,
wenn fir diese Grundstlicke noch keine Baubewilligung fir ein Gebédude mit
Aufenthaltsrdumen erteilt wurde.

(6) Nachbarn haben in einem Baubewilligungsverfahren keine Parteistellung im Sinn
des Abs. 1 und 2, wenn sie einem Vorhaben nach § 14 unter ausdriicklichem Hinweis
auf den Verzicht der Parteistellung nachweislich auf den Planunterlagen zugestimmt
haben.

(7) Nachbarn, die einem Bauverfahren nicht beigezogen wurden oder denen
gegeniber ein Baubewilligungsbescheid nicht erlassen wurde, verlieren ihre
Parteistellung, wenn die Ausfihrung des Bauvorhabens begonnen wurde und seit der
Anzeige des Beginns der Ausfilhrung des Bauvorhabens mehr als ein Jahr vergangen
ist, sofern nicht innerhalb dieser Frist die Parteistellung geltend gemacht wurde.

§ 48 NO Bauordnung 2014 lautet:

Emissionen durch Ldrm, Geruch, Staub, Abgase und Erschitterungen, die originédr von
Bauwerken oder deren Benitzung ausgehen, dirfen Menschen weder in ihrem Leben
oder ihrer Gesundheit gefahrden noch értlich unzumutbar belastigen.

Ausgenommen davon sind:

- Larmemissionen von Kindern auf Spielplédtzen, in Kinderbetreuungseinrichtungen,
Schulen oder ahnlichen Anlagen,

- Emissionen aus der Nutzung von Stellplétzen, sofern sie einem Vorhaben nach § 63
Abs. 1 erster Satz zugeordnet sind, selbst wenn sie die dafiir verordnete Mindestanzahl
der Stellplédtze tbersteigen, sowie

- Emissionen von 6ffentlichen Warneinrichtungen.

Ob Belastigungen értlich unzumutbar sind, richtet sich nach der fir das Baugrundstick
im Fldchenwidmungsplan festgelegten Widmungsart und der sich daraus ergebenden
zuldssigen Auswirkung des Bauwerks und dessen Benitzung auf einen gesunden,
normal empfindenden Menschen. Ortlich sind dabei als Emissionsquellen neben dem
Bauvorhaben die bewilligten oder angezeigten Bauwerke, die innerhalb einer
Entfernung von 300 m vom Bauvorhaben aus situiert sind und mit diesem eine
organisatorische oder wirtschaftliche Einheit bilden, in die Beurteilung
miteinzubeziehen.

Dazu hat die Baubehorde Folgendes erwogen

Zu den Einwendungen _von _ Getrtraud und Robert Oberhuber,
Egon-Schiele-Gasse 14 und 16, 3430 Tulln

1. Zum Einwand betreffend Bauwich und Lichteinfall

Der Einwand, dass das Projekt nur durchfihrbar sei, wenn der gesetzlich vorgesehene
Bauwich nicht eingehalten werde und dadurch das subjektive 6ffentliche Recht der
Nachbarn auf Lichteinfall verletzt werde, konnte nicht berticksichtigt werden.

GemiR § 54 Abs. 1 NO Bauordnung 2014 sind die Bauwichabstande entsprechend der
jeweiligen Bauweise einzuhalten. Fir das gegenstandliche Grundstick gilt laut
rechtskraftigem Bebauungsplan die geschlossene Bebauungsweise. Laut den
eingereichten Planunterlagen wurde die geschlossene Bauweise entsprechend den
Bestimmungen der NO Bauordnung 2014 eingehalten. Ein dartber hinausgehendes
Recht auf unveranderten oder uneingeschrankten Lichteinfall besteht nicht. Das
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offentliche Nachbarrecht schutzt ausschlieBlich vor einer Verletzung der im Gesetz
geregelten Mindestabstande und nicht vor jeder Beeintrachtigung der Belichtung.

2. Zum Einwand betreffend Larmbelastung durch Garagenzufahrt

Der Einwand, wonach die geplanten Stellplatze im Keller zu unzumutbaren
Larmbelastungen durch Zu- und Abfahrten fihren wirden, betrifft keine Verletzung
nachbarrechtlich geschitzter Interessen im Sinne des § 6 Abs. 1 NO Bauordnung
2014.

Im Rahmen des Bauverfahrens sind gemaR § 6 Abs. 1 NO Bauordnung 2014 lediglich
solche Interessen der Nachbarn zu bericksichtigen, die durch baurechtliche
Vorschriften  ausdricklich  geschitzt  sind.  Gerauschimmissionen  durch
bestimmungsgemaRe Nutzung genehmigter Garagenanlagen stellen keine Verletzung
eines subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechts dar.

Ferner sind Emissionen aus der Nutzung von Stellplatzen, sofern sie einem Vorhaben
nach § 63 Abs. 1 erster Satz zugeordnet sind, selbst wenn sie die dafiir verordnete
Mindestanzahl der Stellplatze ibersteigen, im Sinne des § 48 NO Bauordnung 2014
ausgenommen.

Nach Prufung der Unterlagen wurde von der Baubehdrde festgestellt, dass die
geplante Garage die erforderlichen baurechtlichen und bautechnischen Bestimmungen
einhalt.

3. Zum Einwand betreffend geologische Situation und Grundwassergefahrdung

Die von den Anrainern behauptete geologische Besonderheit (geschlossene
Schieferschicht) und die damit verbundene Gefahr einer Grundwasserbeeintrachtigung
wurden geprift.

Wie sich aus dem Wortlaut ergibt, bezieht sich das Nachbarrecht nicht schlechthin auf
Vorschriften {dber Standsicherheit, Trockenheit und Brandschutz, sondern
ausschlieblich auf jene Vorschriften, die eine Gefahrdung der Bauwerke der Nachbarn
verhindern sollen (vgl. VWGH 08.04.2014, Ro 2014/05/0014; 02.08.2016, Ro

2014/05/0003).

Zu betrachten sind die Auswirkungen des fertiggesteliten Bauwerks auf diese
Schutzziele. Die Ausfilhrung des Bauvorhabens ist hingegen nicht Gegenstand des
Baubewilligungsverfahrens  (VWGH  11.12.2012, 2009/05/0308; 10.12.2013,
2010/05/0134; 15.05.2014, 2011/05/0125; 07.09.2015, Ra 2015/05/0051).

Ebenso wenig hat die Baubehérde Auswirkungen des Bauvorhabens auf die
Grundwasserverhaitnisse zu profen (VWGH 02.09.1998, 97/05/0143; 15.09.1992,
89/05/0027); daher sind auch mittelbare Auswirkungen, die sich aus einer Veranderung
desselben ergeben kénnen, nicht Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens.

4. Zum Einwand betreffend Brandgefahr und Zufahrten fir Einsatzfahrzeuge

Die Bedenken hinsichtlich einer erh6hten Brandgefahr durch die geplanten Stellplatze
sowie angeblich unzureichender Zufahrten fur Einsatzfahrzeuge konnten im Zuge der
technischen Priifung nicht bestatigt werden.

Gemalk NO Bautechnikverordnung 2014 sind fur Gebaude entsprechende
brandschutztechnische Vorkehrungen, Ldschwasserversorgung und
Zufahrtsméglichkeiten fur die Feuerwehr vorzusehen. Nach Uberpriifung der
Einreichunterlagen und Anhérung bzw. Beiziehung der 6rtlich zustandigen Feuerwehr
wurde festgestellt, dass die geplante Anlage diese Anforderungen erfilit sind.
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Ferner wird darauf hingewiesen, dass Emissionen aus der Nutzung von Stellplatzen,
sofern sie einem Vorhaben nach § 63 Abs. 1 erster Satz zugeordnet sind, selbst wenn
sie die daftr verordnete Mindestanzahl der Stellplatze Gbersteigen, im Sinne des § 48
NO Bauordnung 2014 ausgenommen sind.

Zu den Einwendungen von Anton Pfeiffer, Koénigstetter Strae 35, 3430 Tulin:

1. Zum Einwand betreffend Beeintrachtigung von Licht- und Sichtverhaltnissen

GemaR § 6 Abs. 1 NO Bauordnung 2014 sind im Bauverfahren nur solche Interessen
der Nachbarn zu prifen, die durch subjektiv-6ffentliche Vorschriften geschitzt sind. Ein
allgemeines Recht auf Licht- oder Aussicht besteht nicht. MaRgeblich ist, ob die
baulichen Abstande und H6hen gemaR den baurechtlichen Bestimmungen eingehalten
werden. Auf dem Grundsttick ist die geschlossene Bauweise rechtskraftig verordnet.

Nach Uberprifung der Einreichunterlagen wurde durch die Baubehérde festgestellt,
dass das gegenstandliche Bauvorhaben die zulassigen Bauh&hen, Baufluchtlinien und
Abstandsbestimmungen gemaR NO Bauordnung 2014 einhalten wird. Eine Verletzung
subjektiv-6ffentlicher Rechte der Nachbarn liegt daher nicht vor.

2. Zum Einwand betreffend bauliche Auswirkungen auf das Nachbargrundsttck

Die Durchfuhrung von Bauarbeiten darf ausschlieBlich im Rahmen der gesetzlichen
und technischen Vorschriften erfolgen; eine Nutzung fremder Grundstuicke bedarf einer
Zustimmung des Eigentimers oder der Bewiligung der Baubehérde in einem
Verfahren nach § 7 NO Bauordnung 2014.

Dazu hat die Baubehdérde im Baubescheid folgende Auflage vorgeschrieben:

"Erfoigt eine voridbergehende inanspruchnahme der Nachbarliegenschaften fur die
Errichtung des Vorhabens ist im Sinne des § 7 NO Bauordnung 2014 mit dem
Eigentimer oder sonstigen Nutzungsberechtigten der dienenden Liegenschaft
zeitgerecht das Einvernehmen Uber diese Inanspruchnahme herzustellen und bevor die
Arbeiten durchgefihrt werden ist eine gemeinsame Beweissicherung des bestehenden
Zustandes vorzunehmen."

3. Zum Einwand betreffend Belastungen durch Bauarbeiten

Belastungen durch Baularm, Staub oder Erschitterungen wahrend der Bauzeit stellen
voribergehende Beeintrachtigungen dar, die nicht Gegenstand der baurechtlichen
Bewilligung sind.

Die Ausfihrung des Bauvorhabens ist nicht Gegenstand des
Baubewilligungsverfahrens  (VWGH  11.12.2012, 2009/05/0308; 10.12.2013,
2010/05/0134; 15.05.2014, 2011/05/0125; 07.09.2015, Ra 2015/05/0051).

4. Zum Einwand betreffend Wertminderung der Liegenschaft
Eine behauptete Wertminderung einer Nachbarliegenschaft stellt kein durch

Nachbarrecht im Sinne des § 6 NO Bauordnung 2014 dar. Solche zivilrechtlichen bzw.
subjektiven Interessen von Nachbarn sind im Bauverfahren nicht zu berlcksichtigen.

5. Zum Einwand betreffend Stérung der Privatsphére
Das subjektive Empfinden einer Beeintrachtigung der Privatsphare durch das geplante

Bauvorhaben stellt kein subjektiv-6ffentliches Nachbarrecht gemaR § 6 NO
Bauordnung 2014 dar.
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6. Zum Einwand betreffend Gefahrenpotenziale durch Tiefgarage

Gemal NO Bautechnikverordnung 2014 sind fur Garagen und Stellplatze
brandschutztechnische MaRnahmen vorzusehen. Die vorgelegten Einreichunterlagen
wurden durch dich Baubehdrde gepruft und beinhalten die entsprechenden
Darstellungen und Beschreibungen, aus welchen hervorgeht, dass diese den
gesetzlichen Anforderungen entsprechen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass Emissionen aus der Nutzung von Stellplatzen,
sofern sie einem Vorhaben nach § 63 Abs. 1 erster Satz zugeordnet sind, selbst wenn
sie die dafur verordnete Mindestanzahl der Stellplatze bersteigen, im Sinne des § 48
NO Bauordnung 2014 ausgenommen sind.

7. Zum Einwand betreffend Umweltbelastungen durch Bodenversiegelung

Das Vorbringen hinsichtlich negativer Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt und
die Umwelt betrifit allgemeine umweltrechtliche Bedenken, die im Rahmen des
baurechtlichen Bewilligungsverfahrens keine eigenstandige Prifung erfahren.

Die  Baubehdrde  hat  Auswirkungen des  Bauvorhabens auf die
Grundwasserverhaltnisse nicht zu prafen (VwGH 02.09.1998, 97/05/0143; 15.09.1992,
89/05/0027); daher sind auch mittelbare Auswirkungen, die sich aus einer Veranderung
desselben ergeben kénnen, nicht Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens.

8. Zum Einwand betreffend UnverhaltnismaRigkeit und Ungleichbehandlung

Dazu ist festzustellen, dass es sich bei einem Bauverfahren um ein
Projektgenehmigungsverfahren handelt. Nach Ansicht der Baubehdrde sind bei
gegenstandlichem Bauvorhaben sowohl die Vorgaben aus dem Bebauungsplan und
auch der NO Bauordnung 2014 sowie der NO Bautechnikverordnung 2014
vollumfanglich eingehalten worden.

Hinsichtlich Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit dem Ortsbild liegt eine positive
Stellungnahme der Fachabteilung fiir Ortsbildpflege vom Amt der NO Landesregierung
vor.

Da innerhalb dieser Frist keine Einwendungen erhoben wurden, die
subjektiv-6ffentliche Rechte nach § 6 NO Bauordnung 2014 betreffen, konnte aufgrund
der im Spruch zitierten Gesetzesstellen unter Vorschreibung der Auflagen und
Bedingungen, welche zur Wahrung der von der Baubehérde zu vertretenden
Interessen erforderlich sind, die Bewilligung spruchgemaR erteilt werden, da das
Vorhaben mit dem Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan in Einklang steht.

Il. Die H6he der Verwaltungsabgabe wurde gemafn § 1 GVAV 1973, LGBI. 3800/2 in der derzeit
geltenden Fassung in Verbindung mit dem NO Gemeinde-Verwaltungsabgabentarif 2014
festgesetzt, wobei folgende(r) Tarifposten zur Anwendung gelangte(n):

BUG Bundesgebiihren gemaR § 14 Gebiihrengesetz 1957

TP 1 Entscheidungen, durch die auf Parteiansuchen eine Berechtigung verliehen oder eine
Bewilligung erteilt wird € 10,50

TP 29 fiir die baubehdrdliche Bewilligung fiir Neu- und Zubauten fiir jeden Quadratmeter der
neuen GescholMldche € 0,55 mindestens jedoch € 113,00

TP 30 fir die baubehérdliche Bewilligung fiir die Errichtung anderer baulicher Anlagen, fir die
Abénderung von Bauwerken, fur die Verdnderungen der H6henlage des Geléndes, fir
die Herstellung des verordneten Bezugsniveaus und die Erhéhung der Bezugsniveaus,
fur die Aufstellung von Windkraftanlagen, fur den Abbruch von Bauwerken sowie fur
die Aufstellung von Maschinen und Geraten in baulicher Verbindung mit Bauwerken
€74,50
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Berechnung der Verfahrenskosten

Verwaltungsabgabe gemal TP 1 € 10,50
Verwaltungsabgabe gemal TP 29 € 687,00
Verwaltungsabgabe gemafl TP 30 € 74,50
Bundesgebihr € 216,50
Summe Verfahrenskosten € 988,50

Es war spruchgeman zu entscheiden.

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb von zwei Wochen, vom Tag der Zustellung an
gerechnet, Berufung an den Stadtrat der Stadtgemeinde Tulln eingebracht werden. Die
Berufung ist schriftich, per Fax oder im Wege automationsunterstiitzter
Dateniibertragung beim Stadtamt Tulln, Minoritenplatz 1, 3430 Tulin, E-Mail:
stadtamt@tulln.gv.at, einzubringen. Sie muss den angefochtenen Bescheid genau
bezeichnen und einen mit einer eingehenden Begriindung versehenen
Berufungsantrag enthalten.

%eht gleichlautend an:
/a

nverfasser Architekturbdro Waltner-Cap GmbH Betriebsgebiet 11, 2042 Guntersdorf

Nachbar Gertraud Oberhuber Egon-Schiele-Gasse 14, 3430 Tulin
Nachbar Robert Oberhuber Egon-Schiele-Gasse 14, 3430 Tulin
Nachbar Anton Thomas Pfeiffer Koénigstetter Strale 35, 3430 Tulin

Der Burgermeister

iV.
Q-;;";‘o = 0% Dieses Dokument wurde amtssigniert.
L fi,
é,’ 5 . Informationen zur Prifung der elektronischen Signatur und des Ausdrucks
_ A A ot finden Sie unter. www.signaturpruefung.gv.at bzw. www.tulin.at
; @arsm.ulnun

Signatur aufgebracht von Wolfgang Mayrhofer, 23.10.2025 07:43:39
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