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Erwagungen

E. 1

Am 1. Januar 2007 ist das Bundesgesetz vom 17. Juni 2005 Uber das Bundesgericht (BGG)
in Kraft getreten. Da der angefochtene Entscheid vorher ergangen ist, richtet sich das
Verfahren in Anwendung von Art. 132 BGG noch nach dem Bundesgesetz tiber die
Organisation der Bundesrechtspflege vom 16. Dezember 1943 (OG).

Beim angefochtenen Urteil handelt es sich um einen letztinstanzlichen kantonalen
Endentscheid, der mit staatsrechtlicher Beschwerde wegen Verletzung verfassungsmassiger
Rechte angefochten werden kann ( Art. 84 Abs. 1 lit. aund Art. 86 OG ). Der
Beschwerdefiihrer wird durch das Urteil in rechtlich geschitzten Interessen betroffen und
ist somit beschwerdeberechtigt ( Art. 88 OG ). Auf seine form- und fristgerecht eingereichte
Beschwerde ist - unter dem Vorbehalt rechtsgentiglich begrindeter Riigen (Art. 90 Abs. 1
lit. b OG) - einzutreten.

E.2

Die umstrittene Baute soll zu einem kleinen Teil auf den rickwartigen Teil der Uberbauten
Parzelle Nr. 308 und Gberwiegend auf die ndrdlich angrenzende Parzelle Nr. 433 zu liegen
kommen. Die geplante Baute befindet sich in einer innenhof&hnlichen Situation.

Parzelle Nr. 308 grenzt stidlich an die Villnachernstrasse; von dieser Strasse her kann die
geplante Baute aus strassenverkehrsrechtlichen Grinden nicht erschlossen werden.
Unmittelbar nordlich an Parzelle Nr. 433 schliessen die Parzellen Nrn. 403, 430 und 431 an.
Uber die letztgenannten drei Parzellen hinweg erstreckt sich eine gestaffelte Wohnbauite;
darunter liegt eine Sammeltiefgarage. Die Einstellhalle ist rechtlich as eigene Parzelle (Nr.
432) ausgestaltet. Die Garagenausfahrt befindet sich auf der Ostseite und ist von der
Oberdorfstrasse her erschlossen. Bauherr der Uberbauung auf den Parzellen Nrn. 403, 430,
431 mitsamt der Tiefgarage war der Beschwerdefuhrer. Die Baubewilligung wurde am 27.
Maérz 1990 erteilt. An der Zufahrt von der Oberdorfstrasse zur Tiefgarage liegt nordlich die
bereits friher Uberbaute Liegenschaft Nr. 429. Diese Parzelle wurde in die Regelung der
Baubewilligung Uber die Pflichtparkpl&tze einbezogen.

Ebenfallsam 27. Marz 1990 war dem Beschwerdefiihrer die Bewilligung fir den Umbau
der Liegenschaft Nr. 308 und der westlich angrenzenden Liegenschaft Nr. 309 erteilt
worden. Dabei war wiederum ein Garagierungsrecht in derselben Tiefgarage verlangt
worden.

In der Folge verausserte der Beschwerdefiihrer Teile der Uberbauung samt Abstellplétzen
in der Tiefgarage an Dritte. Er ist nach wie vor Eigentimer der Liegenschaften Nrn. 429
und 308; wahrend des laufenden Verfahrens hat er den Bauplatz fur das Neubauprojekt
zuriickerworben.



E.31

Der Beschwerdefuhrer ersucht im bundesgerichtlichen Verfahren pauschal um Aufhebung
des angefochtenen Entscheids. In der Begriindung wendet er sich indessen mit keinem Wort
gegen die Verweigerung der Bewilligung fir das Burohaus. Folglich kann davon
ausgegangen werden, dass der Beschwerdefiihrer diesen Punkt nicht mit staatsrechtlicher
Beschwerde anfechten will. Im Ubrigen wiirde es insofern an einer hinreichenden
Beschwerdebegriindung im Sinne von Art. 90 Abs. 1 lit. b OG fehlen. Der
Beschwerdefihrer stellt dagegen die Verfassungsmassigkeit des Bauabschlags fir das
geplante Wohnhaus zur Diskussion.

E.3.2

Das Verwaltungsgericht hat festgestellt, dass eine rechtskonforme Zufahrt zu der geplanten
Baute einzig im Rahmen der genannten Tiefgarage in Frage kommen konne. Der
Beschwerdefuhrer stellt diese Sichtweise vor Bundesgericht nicht mehr in Frage, so dass
auf diesen Punkt wiederum nicht ndher einzugehen ist.

E.33

Im kantonalen Verfahren war umstritten, ob eine strassenmassige Erschliessung tber die
Tiefgarage zulassig ist und ob dem Erfordernis der Parkplatzerstellungspflicht fur die
geplante Neubaute Gentige getan wird. Weiter beanspruchte der Beschwerdefihrer, von der
Verpflichtung zur Parkplatzerstellung befreit bzw. zur Leistung einer Ersatzabgabe
zugelassen zu werden. Unbestritten war und ist die behdrdliche Vorgabe, die Zahl der
Pflichtparkplétze fur die geplante Wohnbaute auf zwei festzulegen.

Die Moglichkeit einer Erschliessung Uber die Tiefgarage hat das Verwaltungsgericht nicht
grundsétzlich verworfen, jedoch von einer Nutzungsberechtigung der geplanten Wohnbaute
an Abstellpldtzen in der Tiefgarage abhangig gemacht. Das Verwaltungsgericht hat
untersucht, ob der Beschwerdefiihrer dort Uber freie Parkpl&tze zugunsten des
Neubauprojekts verfigt. Diese Frage hat das kantonale Gericht gestiitzt auf die
Pflichtparkplatzregelung von 1990 und die heutigen Eigentumsverhaltnisse in der
Tiefgarage verneint. Zur Befreiung von der Parkplatzerstellungspflicht dusserte sich das
Verwaltungsgericht nicht.

E.34

Zwar wendet sich der Beschwerdefhrer im bundesgerichtlichen Verfahren dagegen, dass
das Verwaltungsgericht die strassenmassige Erschliessung des Neubaus mit einem
Garagierungsrecht in der Tiefgarage verknipft hat. Nach Meinung des Beschwerdefiihrers
soll es gentigen, wenn der Baute Parkplétze auf anderen Drittgrundstiicken, insbesondere
auf Parzelle Nr. 429, zugewiesen werden kénnten. Insofern handelt es sich aber um
appellatorische Kritik am angefochtenen Entscheid; diese ist im Rahmen einer
staatsrechtlichen Beschwerde nicht zu héren (vgl. BGE 130 | 258 E. 1.3 S. 262 mit
Hinweisen). Der Beschwerdefthrer zeigt nicht hinreichend klar auf, inwiefern die
differenzierte Argumentation des Verwaltungsgerichts in diesem Punkt verfassungswidrig
sein soll.

E.35

Aus den Ausfihrungen des Beschwerdefuhrersist zu schliessen, dass er eine Befreiung von
der Parkplatzerstellungspflicht beim Bauprojekt nicht in allgemeiner Weise, sondern nur fur
den zweiten der beiden erforderlichen Pflichtparkpldtze fordert. Somit ist zunéchst der



Frage nachzugehen, ob es vor der Verfassung standhélt, wenn das Verwaltungsgericht dem
Beschwerdefiihrer das Recht zur Umnutzung seiner Abstellplétze in der Tiefgarage fur die
geplante Baute vollsténdig abspricht. Der Beschwerdefuhrer beruft sich in diesem
Zusammenhang auf die Eigentumsgarantie ( Art. 26 BV ), das Willkurverbot ( Art. 9BV )
und den verfassungsmassigen Grundsatz von Treu und Glauben ( Art. 9 BV ). Falls sich der
angefochtene Entscheid insoweit als verfassungskonform erweisen sollte, wirde sich eine
Prifung beziglich der Befreiung von der Parkplatzerstellungspflicht fur nur einen Platz
erubrigen.

E.3.6

Die Beschwerdegegner machen allerdings darauf aufmerksam, dass der Beschwerdeftihrer
insbesondere die hier im Vordergrund stehende Eigentumsgarantie im kantonalen
Verfahren nicht erwahnt hat. Sie sind der Meinung, es liege insofern ein unzuléssiges
rechtliches Novum vor. Der Beschwerdeftihrer rédumt ein, dass er das verfassungsmassige
Recht vor Verwaltungsgericht nicht ausdrticklich angesprochen hat. Immerhin hat er es mit
Blick auf die Parkplatzfrage in erkennbarer Weise indirekt angerufen, so dass nicht von
einem eigentlichen Novum gesprochen werden kann. Inwiefern bel den Verfassungsriigen
vor Bundesgericht im Einzelnen unzul&ssige Noven (vgl. dazu BGE 1321 68E. 1.4 S. 70 ;
1291 49 E. 3 S. 57, je mit Hinweisen) vorgebracht werden, ist im entsprechenden
Sachzusammenhang zu prifen.

E. 41

8 55 Abs. 1 des kantonalen Baugesetzes vom 19. Januar 1993 (BauG/AG; SAR 713.100)
schreibt vor, dass bei der Erstellung von Bauten geniigend Abstellplétze fur die Fahrzeuge
der Benutzer und Besucher zu schaffen sind. Die Abstellpldtze missen auf privatem Grund
in nitzlicher Distanz zur Liegenschaft liegen, der sie zu dienen haben, und dauernd als
solche benutzt werden kdnnen. Nach § 56 Abs. 1 BauG/AG missen die Abstellplétze so
bemessen und gestaltet sein, dass die Fahrzeuge der Benutzer und der Besucher
aufgenommen werden kénnen. Dabel sind die Grdsse der Bauten, die Art ihrer Benutzung,
die Erschliessung durch offentliche Verkehrsmittel und die Moglichkeiten, andere
Parkfl&achen zu benutzen, zu berticksichtigen. 8 57 Abs. 1 BauG/AG bestimmt, dass die
einmal geschaffenen Pflichtparkplétze ihrer Zweckbestimmung zu erhalten sind.

E.4.2

Bel der Regelung von 88 55 ff. BauG/AG uber die Schaffung von Abstellplétzen handelt es
sich um eine Voraussetzung des kantonalen Rechts fur die Erteilung der Baubewilligung,
wiesiein allgemeiner Weisein Art. 22 Abs. 3 des Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 Uber
die Raumplanung (RPG; SR 700) vorbehalten wird (vgl. dazu Alexander Ruch, in:
Kommentar RPG, Zirich 1999, N. 113 zu Art. 22 RPG ; André Jomini, in;: Kommentar
RPG, N. 28 zu Art. 19 RPG ). Diese Bundesnorm enthdlt insofern keine eigenstandige
Regelung. Sie setzt vielmehr voraus, dass die fragliche kantonale Regelung auf das
Bauvorhaben anwendbar ist und deshalb in der Baubewilligung umgesetzt werden muss
(Urteil 1A.18/2004 vom 15. Mé&rz 2005, E. 5.2, in: ZBI 107/2006 S. 203). Die
Massgeblichkeit der kantonalen Regelung al's Bewilligungsvoraussetzung wird vom
Beschwerdefihrer nicht bestritten; er wendet sich vielmehr gegen die Handhabung der
einschlégigen Vorschriften.

E.51



Eine Verweigerung der Baubewilligung wegen fehlender Pflichtparkplétze schrankt die
Eigentumsgarantie des Beschwerdefihrers ein. Dasist nur zuléssig, wenn die
Einschrénkung auf einer gesetzlichen Grundlage beruht, im Uberwiegenden 6ffentlichen
Interesse liegt und verhdtnismassig ist (Art. 36 Abs. 1 bis 3 BV). Das Bundesgericht
beurteilt diese Frage aufgrund der konkreten Umsténde des Einzelfalls. Fir schwere
Eingriffein ein Freiheitsrecht ist eine klare und ausdriickliche Regelung in einem formellen
Gesetz erforderlich ( Art. 36 Abs. 1 Satz 2 BV ). Das Bundesgericht prift bei derart
schwerwiegenden Einschrénkungen die Auslegung und Anwendung des kantonalen Rechts
ohne Beschrénkung der Kognition, andernfalls nur auf Willkdr hin (BGE 1311 333E. 4 S.
339; 1301 360 E. 14.2 S. 362). Ob ein Grundrechtseingriff im offentlichen Interesse liegt
und verhéltnisméssig ist, prift das Bundesgericht frei ( BGE 1311 425 E. 6.1 S. 434 mit
Hinweisen). Es auferlegt sich aber dabei Zurlickhaltung, soweit die Beurteilung von
besonderen ortlichen Verhéltnissen abhangt, welche die kantonalen Behdrden besser
kennen und Uberblicken ( BGE 13211 408 E. 4.3 S. 416 ; 1271 164 E. 3¢ S. 172, je mit
Hinweisen). Fragen des Sachverhalts und der Beweiswurdigung werden nur unter dem
Gesichtswinkel der Willkdr untersucht (BGE 132 11 408 E. 4.3 S.416; 1291 173 E. 2.2 S.
177; zum Willklrbegriff BGE 1311 467 E. 3.1 S. 473 1.). Den im vorliegenden
Zusammenhang erhobenen Willkurriigen kommt daher keine sel bststéndige Bedeutung zu.

E.5.2

Nach Ansicht des Beschwerdefiihrers bedeutet der angefochtene Entscheid einen schweren
Eingriff in die Eigentumsgarantie. Im Kern dreht sich die vorliegende A useinandersetzung
um die Frage, ob die Anzahl der 1990 festgel egten Pflichtparkplétze nur beztiglich der
Gesamtiberbauung oder im Gegenteil bezlglich der einzelnen betroffenen Liegenschaften
eingehalten sein musse. Das Bundesgericht hat in einem dlteren Entscheid festgehalten, die
Pflicht zur genauen dinglichen Zuordnung der Pflichtparkplétze, insbesondere bei
Begrundung von Stockwerkeigentum auf der Bauparzelle, stelle keinen schwerwiegenden
Eingriff in das Eigentum dar (Urteil 1P.625/1992 vom 3. Mérz 1993, E. 3, in: ZBl 95/1994
S. 269). Nichts anderes kann gelten, wenn es - wie hier - nicht um die Schaffung, sondern
um die Erhaltung der bereits bestehenden Pflichtparkplétze als V oraussetzung einer neuen
Baubewilligung geht. Die Anwendung des kantonalen Rechts ist folglich bloss unter dem
Gesichtswinkel des Willkurverbots zu Uberprifen.

E.53

Das soeben genannte Urteil vom 3. Mérz 1993 betraf die Parkplatzerstellungspflicht bei
einer Uberbauung im Kanton Solothurn. Im Rahmen eines obiter dictums bei diesem Urteil
erwog das Bundesgericht, den 88 60 - 63 des damals geltenden aargaui schen Baugesetzes
vom 2. Februar 1971 konne hinsichtlich Pflichtparkplétzen die Rechtspflicht fir den
Bauherrn entnommen werden, einen bestimmten Abstellplatz einer bestimmten
Wohneinheit zuzuordnen (Urteil 1P.625/1992, E. 3b, in: ZBl 95/1994 S. 269). Diese
Betrachtungsweise behdlt ihre Gliltigkeit auch unter der Herrschaft von 88 55 - 57
BauG/AG; diese Normen fuhren insofern die frihere Regelung weiter. Esist nicht
willkdrlich, wenn das Verwaltungsgericht die gesetzlichen Grundlagen im vorliegenden
Fall dahingehend versteht, dass der Nachweis der Pflichtparkplétze parzellenbezogen
erbracht werden misse (vgl. Ernst Kistler/René Mller, Kommentar zum Baugesetz des
Kantons Aargau, 2. Aufl., Lenzburg 2002, N. 2 zu § 55 BauG/AG). Soweit der
Beschwerdefiihrer der Auffassung ist, aufgrund der gesetzlichen Grundlagen kdnne nicht
mehr a's ein gesamthafter Parkplatznachweis firr die ganze Uberbauung verlangt werden,



geht er fehl. Unter diesen Umstanden kann auch keine Rede davon sein, dass das
Verwaltungsgericht bel seinem Gesetzesverstandnis eine Praxisdnderung vollzogen haben
soll.

E.54

Esist somit nicht zu beanstanden, wenn das V erwaltungsgericht die Umnutzung von
Abstellplatzen fur ein neues Bauprojekt nur bel einer parzellenbezogenen Gewahrleistung
der bisherigen Pflichtparkplatzregelung zul&sst. Wie aus dem angefochtenen Entscheid
folgt, verlangt das Verwaltungsgericht vom Beschwerdefihrer insoweit im Ergebnis nicht
mehr, als dass er die rechtliche Verfligungsgewalt tber eine genligende Reserve an
pflichtgebundenen Abstellpldtzen behélt, wenn die Dritterwerber der einzelnen Parzellen
seiner Uberbauung an solchen Platzen nicht interessiert sind. Dadurch bleibt es den
alfélligen Rechtsnachfolgern der Dritterwerber moglich, ihrerseits die volle Platzzahl zu
erwerben, die ihrer Parzelle an sich zusteht. Eine eigentliche dingliche Zuordnung der
einzelnen Platze zu den betroffenen Parzellen hat das Verwaltungsgericht hier nicht
gefordert. Es unterliegt keinem Zweifel, dass die verwaltungsgerichtliche Auslegung die
vom Gesetz verfolgten 6ffentlichen Interessen und das V erhaltnimassi gkeitsgebot wahrt.
Die vom BeschwerdefUhrer angefuhrten Gegenargumente flhren zu keinem gegenteiligen
Ergebnis.

E.55

Es bedeutet grundsétzlich auch keinen Verstoss gegen den vom Beschwerdef Uhrer
zusétzlich angerufenen verfassungsmassigen Vertrauensschutz ( Art. 9 BV ), wenn eine
derartige Zuordnung von Pflichtparkplatzen erst nach der Baubewilligung erfolgt, zumal es
sich dabei um eine Vorfrage bei der Beurteilung eines weiteren Baugesuchs desselben
Bauherrn handelt. Esist richtig, dass sich die beiden Baubewilligungen von 1990 nicht bis
ins Einzelne bei der Zuordnung der einzelnen Abstellplédtze zu den betroffenen Parzellen
festlegen. Diese Ungenauigkeit vermittelt dem BeschwerdefUhrer indessen keine

V ertrauensgrundlage gegen eine nachtrégliche parzellengenaue Zuordnung und
Uberpriifung in der Art und Weise, wie sie das Verwaltungsgericht durchgefiihrt hat.

E.5.6

Fir den Fall, dass eine parzellenscharfe Betrachtungsweise zuléssig ist, zweifelt der
Beschwerdefiihrer die Verbindlichkeit der fraglichen Regelung fur die Wohneinheiten auf
der Parzelle Nr. 429 an. Es braucht nicht ndher ertrtert zu werden, inwiefern es sich hierbei
um ein unzulassiges Novum (vgl. E. 3.6, hiervor) handelt. Die Ruge ist sachlich ohnehin
unbehelflich. Die Parzelle Nr. 429 wird nach der betreffenden Baubewilligung aus dem Jahr
1990 klarerweise von der Parkplatzerstellungspflicht erfasst. Im vorliegenden Verfahren ist
nicht mehr zu prifen, ob der damalige Einbezug der Liegenschaft Nr. 429 allenfalls
rechtswidrig war. Wie der BeschwerdefUhrer selbst zugibt, war die damalige Verfigung auf
sein eigenes Gesuch hin so getroffen worden.

E.6.1

Gemass den Ausfihrungen des Beschwerdefihrers besteht vorliegend selbst nach dem - bel
E. 5 als verfassungskonform beurteilten - Prifungsmassstab kein Manko an
Pflichtparkplétzen. Es sei verfassungswidrig, wenn ihm nicht zugebilligt werde, dass er
mindestens Uber einen freien Abstellplatz in der Tiefgarage verfiige. Auch deswegen habe
das Verwaltungsgericht die Moglichkeit der Einrdumung eines Garagierungsrechts fur die
geplante Baute in der Tiefgarage nicht ausschliessen dirfen. Zwar aussert der



Beschwerdefiihrer die Behauptung in dieser Form erstmals im bundesgerichtlichen
Verfahren. Im Lichte der bel E. 3.6 angefiihrten Rechtsprechung gilt insofern Folgendes: Es
geht hier nicht um ein tatséchliches, sondern um ein rechtliches Novum, dasim Rahmen der
Verfassungsriige zur Eigentumsgarantie bzw. zum Willkurverbot erfolgt. Was den Kreis der
betroffenen Parzellen und Abstellplédtze betrifft, tragt der Beschwerdefihrer im
bundesgerichtlichen Verfahren keine neuen Aspekte vor. Das Verwaltungsgericht hat die
Rechtsanwendung von Amtes wegen und mit grundsétzlich uneingeschrénkter Kognition zu
Uberprifen (vgl. 8 20 Abs. 11.V.m. 8 56 Abs. 1 des kantonalen Gesetzes vom 9. Juli 1968
Uber die Verwaltungsrechtspflege [SAR 271.100]). Die neuen Vorbringen des
Beschwerdefiihrers wurden durch die Erwagungen im angefochtenen Entscheid veranlasst;
dies ergibt sich ohne Weiteres aus den hiernach folgenden Ausfihrungen. Die
Verfassungsriige ist daher ausnahmswei se auch insoweit zuldssig.

E.6.2

Fest steht, dass die Pflichtparkplatzregelung von 1990 nicht nur bewilligte Abstellplétze in
der Tiefgarage, sondern auch bewilligte oberirdische Freiluftparkpldtze auf der Parzelle Nr.
429 umfasst. Das Verwaltungsgericht hat nicht abschliessend entschieden, ob sich diese
Regelung nur auf die Parzellen Nrn. 403, 429, 430, 431 oder gleichzeitig auch auf die
Parzellen Nrn. 308 und 309 bezieht. Diese Frage spielte fur das Verwaltungsgericht
offenbar keine Rolle. Den beiden letztgenannten Liegenschaften sind in der Tiefgarage
heute je vier Abstellpldtze dinglich zugeordnet; hinsichtlich Parzelle Nr. 308 ist die
Pflichtparkplatzvorgabe nach Ansicht des Verwaltungsgerichts offenbar erfiillt. Der
angefochtene Entscheid hélt fest, zu Beginn des vorliegenden Verfahrens habe die Gruppe
der Parzellen Nrn. 403, 429, 430, 431 gesamthaft ein Manko von vier Platzen aufgewiesen.
Wie sich aus den Akten ergibt, betrifft das damit festgestellte Manko hauptsachlich die
Parzelle Nr. 429. Die Umnutzung eines Vel oabstell- und eines Waschplatzesin der
Tiefgarage als eigentliche Parkplétze wird vom Verwaltungsgericht abgelehnt. Zu diesem
letztgenannten Punkt fehlen Verfassungsriigen, so dass darauf nicht weiter einzugehen ist.

E.6.3

Die Gemeinde bewilligte dem Beschwerdefiihrer am 12. Dezember 2005 - d.h. wahrend des
laufenden Verfahrens vor Verwaltungsgericht - auf Parzelle Nr. 429 zwei zusétzliche
oberirdische Abstellplétze. Zusétzlich bot er im verwaltungsgerichtlichen Verfahren eine
alte Garage auf Parzelle Nr. 429, die 1990 nicht in der Pflichtparkplatzregelung erwahnt
worden war, as Pflichtparkplatz fir diese Parzelle an. Im angefochtenen Entscheid werden
die drei neu ins Spiel gebrachten Abstellplétze erwadhnt. Das Verwaltungsgericht hat sich
nicht dahingehend gedussert, es kdnne diese zusétzlichen Platze aus prozessualen Grinden
nicht einbeziehen. Insbesondere hat es nicht erklért, ein teilweiser Austausch des
ursprunglich festgelegten Kreises an Pflichtparkplézen mit anderen Platzen sei ohne
vorgangige behdrdliche Erlaubnis unzuldssig.

E.6.4

Esist demzufolge davon auszugehen, dass das Verwaltungsgericht verpflichtet war, die
Tauglichkeit der fraglichen drei Abstellplétze zur Einhaltung der Pflichtparkplatzregelung
zu untersuchen. Stattdessen hat sich das Verwaltungsgericht mit der Feststellung begnigt,
im Hinblick auf die bisherige Pflichtparkplatzregelung sei ein rechtskonformer Zustand
nicht wiederhergestellt. Vordergrindig trifft es zu, dass bei vier fehlenden und drei
angebotenen zusétzlichen Pldtzen noch immer einer zuwenig vorhanden ist. Dabei wirde



jedoch ausgeblendet, dass der Beschwerdefihrer fur sich in Anspruch nimmt, er verflige in
der Tiefgarage zugunsten von Parzelle Nr. 308 tiber mehr als die erforderliche
Pflichtparkplatzzahl. Eine parzellenbezogene Uberprifung, ob die Pflichtparkplatzregelung
eingehalten sai, ist nicht nur zulasten, sondern auch zugunsten des Beschwerdefiihrers
rechtsgentiglich durchzufhren.

Im Einzelnen hétte das Verwaltungsgericht daher mindestens folgende Abkl&rungen
vornehmen mussen. Einerseits wére zu untersuchen gewesen, inwiefern die fraglichen drei
Platze auf Parzelle Nr. 429 a's Pflichtparkpl éze anrechenbar sein konnen. Anderseits hétte
sich das Verwaltungsgericht dazu &ussern missen, wie viele der vier Pldtze von Parzelle Nr.
308 in der Tiefgarage als Pflichtparkplétze fir diese Parzelle selbst gebunden sind. Es
geniigt nicht, wenn das Verwaltungsgericht sich insofern auf die unbestimmte Bemerkung
beschrankt, der Beschwerdefihrer habe diese Pléize - soweit sie frei seien - den Parzellen
Nrn. 403, 429, 430 und 431 zur Verflgung zu halten.

E.6.5

Nur wenn die bel E. 6.4 dargelegten Mangel behoben werden, l&sst sich willkurfrei
feststellen, ob es dem Beschwerdefihrer verwehrt ist, bestehende Abstellplétze in der
Tiefgarage fur das Neubauprojekt einzusetzen. Es verletzt die Verfassung, dass das
Verwaltungsgericht eine entsprechende Feststellung ohne die gebotenen Abkl&rungen
getroffen hat. Eine Heilung im bundesgerichtlichen Verfahren ist angesichts der
diesbeztiglich eingeschrankten Kognition des Bundesgerichts ausgeschlossen.

E.7

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde im Sinne der soeben angestellten Erwagungen
teilweise gutzuheissen. Im Ubrigen ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf
einzutreten ist. Der angefochtene Entscheid ist aufzuheben. Damit erlibrigen sich
Ausfuhrungen zu den weiteren Vorbringen des Beschwerdefthrers.

Fir die Kostenverlegung ist von einem halftigen Obsiegen des Beschwerdefihrers
auszugehen. Die Gerichtskosten im bundesgerichtlichen Verfahren sind zur einen Hélfte
dem Beschwerdefiihrer und zur anderen Halfte den (solidarisch haftenden)
Beschwerdegegnern aufzuerlegen ( Art. 156 Abs. 1, 3und 7 OG ). Die Parteikosten sind
wettzuschlagen ( Art. 159 Abs. 3 OG).
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