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Erwagungen

E. 1

Am 17. Méarz 2016 stelltedie B._ GmbH bei der Baudirektion Olten ein Baugesuch zur
Erstellung und Nutzung der beiden Dachterrassen als Aussenwirtschaft fir den
Gastronomiebetrieb [...] auf der Liegenschaft [...].

2. Wahrend der offentlichen Auflage des Bauvorhabens vom 5. Mai 2016 bis 19. Mai 2016
ging am 13. Mai 2016 die Einsprachevon A.___ ein mit folgenden Antrégen:

Zur Begriindung wurde im Wesentlichen ausgefihrt, das geschiitzte Ortsbild werde durch
das Bauvorhaben massiv beeintréchtigt, architektonisch sei die geplante Terrasse
unbefriedigend. Uberdies sei der geplante Betrieb auch wegen der zu erwartenden
Immissionen nicht bewilligungsfahig. Weiter sei das Interesse der Bauherrschaft an der
Dachterrasse gering. Der Gastronomiebetrieb verflige bereits tUber eine grosse
Gartenwirtschaft. Sollte die Baubehérde das Baugesuch wider Erwarten al's grundsétzlich
bewilligungsfahig erachten, sei zur Reduktion der asthetischen und umweltrechtlichen
Einwirkungen das Errichten einer Terrasse nur auf dem niedrigeren Dach zu bewilligen.

E.2

Eventualiter sei das Erstellen einer Dachterrasse einzig auf dem tieferen Teil der
betroffenen Liegenschaft zu bewilligen.

E.21

Das BJD erwog, die Baubehdrde sei in ihrem Entscheid dem Eventualantrag der
Beschwerdefihrerin gefolgt und habe die Aussenwirtschaft auf der stidlichen Terrasse mit
Auflagen bewilligt. Mit Annahme des Eventual antrages falle bezlglich dieser Bewilligung
eine der beiden V oraussetzungen zur Beschwerdel egitimation nach § 12 Abs. 1
Verwaltungsrechtspflegegesetz (VRG, BGS 124.11), namlich das Vorhandensein des
Rechtsschutzinteresses weg. Die BeschwerdefUhrerin sei durch die erteilte Bewilligung
zum Betrieb auf der siidlichen eingeschossigen Gebaudehdalfte nicht mehr beschwert. Ein
schutzwiirdiges I nteresse bestehe lediglich an den beantragten Ergénzungen der Auflagen
zur genannten Bewilligung.

E.22

Die BeschwerdefUhrerin halt im Wesentlichen dagegen, ihr Hauptbegehren laute klar, dass
sie weder die Dachterrasse auf der oberen nordlichen Dachfléche noch auf der unteren
sudlichen Dachfléche wolle. Das Eventual begehren habe sie gestellt, um im Falle einer
Bewilligung der Dachterrasse ihre Bedingungen und Auflagen darzulegen. Die
Baukommission habe das Hauptbegehren nur teillweise gutgeheissen. Dem Eventual antrag
fur die untere stidliche Dachterrasse sei zwar entsprochen worden, aber ohne die von der
Beschwerdefiihrerin geforderten Bedingungen und Auflagen. Sie habe nach wie vor ein



schutzwirdiges Interesse an ihrem Hauptantrag und sei somit beschwert. Das BJD sei zu
Unrecht nicht auf das Rechtsbegehren hinsichtlich der Nichtbewilligung der stidlichen
Dachterrasse eingetreten. Die Verfigung des BJD sei aufzuheben.

E.23

Die Beschwerdel egitimation im Verfahren vor dem BJD richtet sich nach § 12 Abs. 1 VRG.
Danach ist zur Verwaltungs- und V erwaltungsgerichtsbeschwerde legitimiert, wer durch
eine Verfligung oder einen Entscheid besonders bertihrt wird und ein schutzwirdiges
Interesse an deren Aufhebung oder Anderung hat. Wie die Beschwerdefuhrerin zu Recht
vorbringt, kann sie mit der Gutheissung des Eventualantrages vor der Baukommission
lediglich als tellweise obsiegend gelten, daihr Hauptantrag, demgeméss sie die Aufhebung
der Baubewilligung und damit die Abweisung des Baugesuchs beantragt, von der
Baukommission abgewiesen wurde.

E.24

Das die L egitimation begriindende schutzwirdige Interesse besteht im praktischen Nutzen,
der sich ergibt, wenn die Beschwerdefthrerin mit ihrem Anliegen obsiegt und dadurch ihre
tatséchliche oder rechtliche Situation unmittelbar beeinflusst werden kann (BGE 141 11 14,
E. 4.4). Soweit die Beschwerdeftihrerin mit ihrem Hauptantrag nicht durchgedrungen ist, ist
sie materiell durch den Beschluss der Baukommission beschwert. Wiirde man der
Argumentation der Vorinstanz folgen, kdme das Stellen eines Eventualantrags dem
gleichzeitigen Verzicht auf den Hauptantrag gleich (vgl. Urteil des

Bundesverwal tungsgerichts A-8665/2010 vom 1. Dezember 2011, E. 1.2). Nach dem
Gesagten ergibt sich, dass die Beschwerdeflhrerin auch beztiglich ihres Hauptantrages ein
schitzenswertes Interesse an einem Entscheid hat, weshalb das BJD zu Unrecht nicht auf
den Hauptantrag eingetreten ist.

E.3

Die von der Bauherrschaft in Auftrag gegebene Larmprognose der [ ] AG vom 28. April
2016 wurde am 12. Mai 2016 vom Amt fur Umwelt (AfU), Abteilung Luft/L&rm, as
nachvollziehbar und vollsténdig beurteilt. Sie lasse jedoch offen, ob dies zu einer
Uberschreitung des Planungswertes, respektive zu mehr als nur geringfiigigen Stérungen
fuhren konne. Da der Larm hauptsachlich durch das Kundenverhalten verursacht und
beeinflusst werde, liessen sich diesbeziglich im Voraus auch selten wirklich zuverléssige
Prognosen erstellen.

E.31

Das BJD hat die grundsétzliche Bewilligungsfahigkeit der stidlichen Dachterrasse nicht
Uberprift, da es die diesbeziigliche Beschwerdel egitimation verneint hat. Im Ergebnis
erweist sich die Beschwerde gestitzt auf die obigen Erwégungen (2.3 und 2.4) als
begriindet, weshalb die Beschwerde gutzuheissen und Ziffer 1 und 2 des angefochtenen
Entscheids aus formellen Grinden aufzuheben sind, ohne dass eine materielle Prifung
erfolgen kann. Die Angelegenheit ist insbesondere zur Wahrung des I nstanzenzuges an die
Vorinstanz zur Neubeurteilung zuriickzuwei sen.

E.3.2

Die Kosten des Verfahrens vor Verwaltungsgericht sind einschliesslich der
Entscheidgebtihr auf CHF 1m 000.00 festzusetzen. Laut 8 77 VRG werden die
Prozesskosten in sinngemasser Anwendung der Artikel 106 -109 der Schweizerischen



Zivilprozessordnung (ZPO, SR 272) auferlegt. Nach Art. 106 ZPO werden die
Prozesskosten der unterliegenden Partei auferlegt (Abs. 1). Die Ruckweisung der Sache an
die Verwaltung zu erneuter Abklarung gilt fur die Frage der Auferlegung der
Gerichtskosten wie auch der Parteientschadigung al's vollstdndiges Obsiegen, unabhangig
davon, ob sie beantragt oder ob das entsprechende Begehren im Haupt- oder im
Eventualantrag gestellt wird (vgl. BGE 137V 210, E. 7.1). Demnach hat die
Beschwerdefiihrerin al's obsiegend zu gelten, obschon noch nicht tber alle ihre Rigen
entschieden ist. Ausgangsgemass muissten somit die Kosten des vorliegenden Verfahrens
dem Kanton Solothurn und der Agua Event GmbH auferlegt werden. Aufgrund der
Ruckweisung aus formellen Grinden rechtfertigt es sich allerdings, die Kosten gesamthaft
dem Kanton Solothurn zu tberbinden (vgl. dazu SOG 2010 Nr. 20).

E.33

Infolge Obsiegens ist der Beschwerdefiihrerin elne Parteientschédigung auszurichten,
welche sich auf die Aufwendungen im verwaltungsgerichtlichen Verfahren beschrankt. Der
Aufwand fir die Vertretung der Beschwerdefthrerin ist nach 8§ 76bisVRG und nach § 161
Gebuhrentarif (GT, BGS 615.11) i.V.m. 8§ 160 GT zu entschadigen. Rechtsanwaltin
Gabriela Mathys macht eine Entschadigung von total CHF 3'708.40 (14.40 Stunden a

CHF 250.00 inkl. Auslagen und MWST) geltend. Da die Beschwerdefihrerin in ihrer
Beschwerdebegriindung Gberwiegend materiell-rechtliche Ausfihrungen zur Sache macht,
ist die Parteientschadigung entsprechend zu kiirzen und auf pauschal CHF 1'900.00 (inki.
Auslagen und MWST) festzulegen. Sieist ebenfalls vom Kanton Solothurn zu bezahlen
(vgl. Erwégungen 3.2).

Demnach wirderkannt:

Rechtsmittel:Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit Er6ffnung des begriindeten
Urtells beim Bundesgericht Beschwerde in 6ffentlichrechtlichen Angelegenheiten
eingereicht werden (Adresse: 1000 Lausanne 14). Die Frist wird durch rechtzeitige Aufgabe
bel der Schweizerischen Post gewahrt. Die Frist ist nicht erstreckbar. Die
Beschwerdeschrift hat die Begehren, deren Begrindung mit Angabe der Beweismittel und
die Unterschrift des Beschwerdefiinrers oder seines Vertreters zu enthalten. Fur die
welteren Voraussetzungen sind die Bestimmungen des Bundesgerichtsgesetzes
massgeblich, insbesondere von Art. 93 BGG.

Im Namen des Verwaltungsgerichts

Die Prasidentin Die Gerichtsschreiberin
Scherrer Reber Gottesman
E.4

Mit Beschluss der Baukommission (BK) Olten vom 22. August 2016 wurde die Einsprache
von A.__ teilweise gutgeheissen: Die Aussenwirtschaft auf der oberen (nérdlichen)
Dachfléache wurde nicht bewilligt, wahrend fir die stidliche, tiefer gelegene Terrasse eine
Baubewilligung mit Auflagen und Bedingungen erteilt wurde.

E.5

Gegen diesen Beschlusserhob A._ am 4. September 2016 Beschwerde beim Bau- und
Justizdepartement (BJD). Mit Beschwerdebegrindung vom 4. Oktober 2016 stellte sie
folgende Rechtsbegehren:



E.6

Am 8. September 2016 erhob dieB._ GmbH ebenfalls Beschwerde gegen den Entscheid
der BK Olten. Sie beantragte, Ziffer 11 des angefochtenen Entscheids (Nichtbewilligung der
Aussenwirtschaft auf der oberen [nordlichen] Terrasse) sel aufzuheben, eventualiter sei die
Aussenwirtschaft auf der oberen (nordlichen) Dachflache mit einer reduzierten und
zurlickversetzten Flache zu genehmigen.

E.7

Nach Durchfihrung eines Augenscheins mit Parteibefragung trat das BJD am 4. Mai 2017
auf die Beschwerdevon A, nicht ein, soweit esum die Bewilligung der
Aussenwirtschaft auf der siidlichen Dachterrasse gehe; im Ubrigen wies es beide
Beschwerden in einem einzigen Entscheid ab. Es auferlegte A.____ einen
Verfahrenskostenanteil von CHF 1'200.00 und der B, GmbH Verfahrenskosten im
Umfang von CHF 500.00.

E.8

Mit Beschwerde vom 17. Mal 2017 wandtesich A, , v.d. Rechtsanwdltin Gabriela
Mathys, (nachfolgend BeschwerdefUhrerin genannt) an das V erwaltungsgericht und
beantragte die Aufhebung der angefochtenen Verfliigung, unter Kosten- und
Entschédigungsfolgen zu Lasten der Beschwerdegegnerin. Mit Beschwerdebegriindung
vom 8. Juni stellte sie folgende Rechtsbegehren:

E.9

Mit Eingabe vom 12. Juni 2017 nahm dieB._ GmbH zur Beschwerde Stellung und
beantragte die Aufhebung der aufschiebenden Wirkung der Beschwerde.

E. 10

Mit verfahrengleitender Verfigung vom 13. Juni 2017 wurde festgestellt, dass der
V erwaltungsgerichtsbeschwerde von Gesetzes wegen kel ne aufschiebende Wirkung
zukommt.

E.11

Die Beschwerdeftihrerin beantragte in der Folge am 14. Juni 2017 die Erteilung der
aufschiebenden Wirkung.

E.12

Mit Vernehmlassung vom 28. Juni 2017 beantragte die Baudirektion Olten, die Beschwerde
sei abzulehnen. Am 10. Juli 2017 schloss das BJD auf Abweisung der Beschwerde unter
Kostenfolge fur die BeschwerdefUhrerin.

E. 13

Mit verfahrendeitender Verfiigung vom 12. Juli 2017 wurde der Beschwerde keine
aufschiebende Wirkung erteilt.

E.14

Fir die weiteren Ausfihrungen der Parteien im Einzelnen wird, soweit erforderlich, in den
nachfol genden Erwégungen eingegangen.



1. Die Beschwerde ist frist- und formgerecht erhoben worden. Sieist zul&ssiges
Rechtsmittel und das Verwaltungsgericht zur Beurteilung zustandig (vgl. 8 49
Gerichtsorganisationsgesetz, GO, BGS 125.12). A.___ist durch den angefochtenen
Entscheid beschwert und damitzur Beschwerdelegitimiert. Auf die Beschwerde ist
grundsétzlich einzutreten.

2. Zu prifen ist zunéchst, ob das BJD hinsichtlich des Hauptantrages der
Beschwerdeftihrerin, die untere stidliche Dachterrasse als Aussenrestaurant nicht zu
bewilligen, zu Recht auf die Beschwerde nicht eingetreten ist.

2.1 Das BJD erwog, die Baubehorde sai in ihrem Entscheid dem Eventualantrag der
Beschwerdefuhrerin gefolgt und habe die Aussenwirtschaft auf der stidlichen Terrasse mit
Auflagen bewilligt. Mit Annahme des Eventual antrages falle beziiglich dieser Bewilligung
eine der beiden V oraussetzungen zur Beschwerdel egitimation nach § 12 Abs. 1
Verwaltungsrechtspflegegesetz (VRG, BGS 124.11), namlich das Vorhandensein des
Rechtsschutzinteresses weg. Die Beschwerdefuhrerin sei durch die erteilte Bewilligung
zum Betrieb auf der stidlichen eingeschossigen Gebaudehalfte nicht mehr beschwert. Ein
schutzwirdiges I nteresse bestehe lediglich an den beantragten Ergénzungen der Auflagen
zur genannten Bewilligung.

2.2 Die Beschwerdefuhrerin hélt im Wesentlichen dagegen, ihr Hauptbegehren laute klar,
dass sie weder die Dachterrasse auf der oberen nérdlichen Dachflache noch auf der unteren
sudlichen Dachfl&che wolle. Das Eventual begehren habe sie gestellt, um im Falle einer
Bewilligung der Dachterrasse ihre Bedingungen und Auflagen darzulegen. Die
Baukommission habe das Hauptbegehren nur teilweise gutgeheissen. Dem Eventual antrag
fur die untere stidliche Dachterrasse sei zwar entsprochen worden, aber ohne die von der
Beschwerdefiihrerin geforderten Bedingungen und Auflagen. Sie habe nach wie vor ein
schutzwirdiges Interesse an ihrem Hauptantrag und sei somit beschwert. Das BJD sei zu
Unrecht nicht auf das Rechtsbegehren hinsichtlich der Nichtbewilligung der stidlichen
Dachterrasse eingetreten. Die Verfigung des BJD sel aufzuheben.

2.3 Die Beschwerdel egitimation im Verfahren vor dem BJD richtet sich nach 8 12 Abs. 1
VRG. Danach ist zur Verwaltungs- und Verwaltungsgerichtsbeschwerde legitimiert, wer
durch eine Verfiigung oder einen Entscheid besonders bertihrt wird und ein schutzwirdiges
Interesse an deren Aufhebung oder Anderung hat. Wie die Beschwerdefiihrerin zu Recht
vorbringt, kann sie mit der Gutheissung des Eventualantrages vor der Baukommission
lediglich als teilweise obsiegend gelten, daihr Hauptantrag, demgemass sie die Aufhebung
der Baubewilligung und damit die Abweisung des Baugesuchs beantragt, von der
Baukommission abgewiesen wurde.

2.4 Das die Legitimation begrindende schutzwirdige I nteresse besteht im praktischen
Nutzen, der sich ergibt, wenn die Beschwerdefihrerin mit ihrem Anliegen obsiegt und
dadurch ihre tatséchliche oder rechtliche Situation unmittelbar beeinflusst werden kann
(BGE 14111 14, E. 4.4). Soweit die Beschwerdefthrerin mit ihrem Hauptantrag nicht
durchgedrungenist, ist sie materiell durch den Beschluss der Baukommission beschwert.
Wurde man der Argumentation der Vorinstanz folgen, k&me das Stellen eines
Eventualantrags dem gleichzeitigen Verzicht auf den Hauptantrag gleich (vgl. Urtell des
Bundesverwal tungsgerichts A-8665/2010 vom 1. Dezember 2011, E. 1.2). Nach dem
Gesagten ergibt sich, dass die Beschwerdefuhrerin auch beziiglich ihres Hauptantrages ein
schitzenswertes Interesse an einem Entscheid hat, weshalb das BJD zu Unrecht nicht auf



den Hauptantrag eingetreten ist.
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