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Regeste

Das Verdichtungsziel bzw. das Ziel, durch die Anderung von Bauzonenvorschriften eine
intensivere Nutzung zuzulassen, stellt keine Bundesaufgabe im Sinne von Art. 2 NHG dar.
Entsprechend muss im Planungsverfahren selbst bei einer moglichen erheblichen
Beeintréchtigung eines | SOS-Schutzobjekts kein obligatorisches Gutachten der
Eidgenossischen Natur- und Heimatschutzkommission (ENHK) geméss Art. 7 NHG
eingeholt werden. Ein fakultatives Gutachten der ENHK liegt im pflichtgemassen Ermessen
der Planungsbehdrde und kann grundsétzlich nicht gerichtlich angeordnet werden. In

| SOS-Gebieten mit dem Erhaltungsziel B ("Erhalten der Struktur") ist eine "massvolle"
Erhdhung der baulichen Dichte auch ohne gleichzeitiges Bevolkerungswachstum, mithin
auch ohne Baulandoptimierung, maglich. Allerdings soll sich die grundsétzlich mogliche
Erweiterung von Bauvolumina (zur Befriedigung gesteigerter FlachenbedUirfnisse) an den
charakteristischen und pragenden Merkmalen in den als erhaltungswirdig eingestuften
Quartieren orientieren (lockere Bebauungsstruktur und grossziigige Durchgriinung).
Weichen die in einer neuen Bauzonenvorschrift vorgesehene Uberbauungsziffer und
Grunflachenziffer erheblich vom baulichen Bestand in eéinem Quartier ab und fihren zu
einer (horizontalen) Erweiterungsreserve von beinahe 75% aller untersuchten Grundstticke,
kann nicht mehr von einer "massvollen” Verdichtung gesprochen werden und das

| SOS-Erhaltungsziel ist in hohem Masse in Frage gestellt. Im Planungsverfahren wurden
die Auswirkungen der getroffenen Festlegungen auf die bestehenden baulichen Strukturen
nur ungentigend untersucht. Insofern erfillt die vorgenommene I nteressenabwagung die

V oraussetzungen nach Art. 3 RPV nicht vollstandig. Es fehlte an den erforderlichen
Grundlagen, um beurteilen zu kdnnen, inwiefern das auch von der Planungsbehérde al's
hoch gewichtete Interesse am Erhalt der baulichen Strukturen durch die Planung
beeintrachtigt werden kdnnte. Die erforderlichen Erhebungen (Grundstticksvermessungen)
erfolgten erst im Rechtsmittel verfahren vor Verwaltungsgericht. Infolgedessen muss die
Planungsbehorde die Abwagung zwischen Erhaltungs- und Verdichtungsinteresse
nachholen und die Bauziffern neu so festlegen, dass in voller Kenntnis der Auswirkungen
der Planung alle betelligten Interessen angemessen einfliessen und optimiert werden.

Erwagungen

E.3

§ 17 BNO sa durch folgende Bestimmung zu erganzen: "Pro 600 m2 Grundstticksfl&che ist
bel Neu- und Umbauten mindestens ein hochstdmmiger Baum zu pflanzen. Dieser sowie
die bestehenden, vitalen B&ume sind zu erhalten.”

E.31



Ebenfalls obsolet wird das Eventual begehren der Beschwerdefiihrer auf Reduktion der von
der Vorinstanz festgesetzten Parteientschadigung zu ihren Lasten an die Stadt Aarau
(Antrag 6), die ausgangsgemass entfallt. Die den Beschwerdefuhrern fur ihre anwaltliche
Vertretung vor Verwal- tungsgericht entstandenen Parteikosten sind ihnen je zur Halfte von
der Stadt Aarau und dem Regierungsrat zu ersetzen. Im vorinstanzlichen Ver- fahren waren
die Beschwerdefuhrer noch nicht anwaltlich vertreten und ha- ben insoweit keinen
Anspruch auf Ersatz ihrer Parteikosten (8 29 VRPG).

E.3.2

Zur Festlegung der Parteientschadigung ist das Dekret Uber die Entsch& digung der
Anwalte vom 10. November 1987 (Anwaltstarif, AnwT; SAR 291.150) massgebend (8 1
Abs. 1 AnwT). Die Entschadigung in Ver- waltungssachen bestimmt sich nach den 88 8a ff.
AnwT. Bei vermdgens- rechtlichen Streitigkeiten bemisst sie sich nach dem Streitwert (8 8a
Abs. 1 AnwT). Mit Rucksicht darauf, dass weder die BeschwerdefUhrer noch die Stadt
Aarau Vermogensinteressen verfolgen, ist mit der Vorinstanz (Be- schwerdeentscheid, Erw.
12.2 [S. 51 Abs. 4]) von einer nicht vermdgens- rechtlichen Streitigkeit auszugehen.
Folglich sind fir die Bemessung der Parteientschadigung sinngemass die 88 3 Abs. 11it. b
und 6 ff. AnwT heranzuziehen (§ 8a Abs. 3 AnwT). Nach § 3 Abs. 1lit. b AnwT betrégt die
Grundentschadigung in Verfahren, die das Vermogen der Parteien weder direkt noch
indirekt beeinflussen zwischen Fr. 1'210.00 und Fr. 14'470, je nach mutmasslichem
Aufwand des Anwaltes sowie der Bedeutung und Schwierigkeit des Falles. Dazu gibt es
gegebenenfalls ordentliche und/oder ausserordentliche Zuschlége geméss den 88 6 und 7
AnwT fir Verrichtun- gen, die durch die Grundentschadigung nicht (ausreichend)
abgegolten sind. In Rechtsmittelverfahren betrégt die Entschadigung des Anwaltes je

- 49 - nach Aufwand 50-100 % des nach den Regeln fir das erstinstanzliche Verfahren
berechneten Betrags. Die Vorinstanz gestand der Stadt Aarau fur die Bemuihungen ihres
Anwal- tes eine Parteientschadigung in Hohe von Fr. 7'700.00 zu, mit der Begriin- dung
eines eher Uberdurchschnittlichen Aufwandes, einer durchschnittli- chen Bedeutung und
einer Uberdurchschnittlichen Schwierigkeit des Falles sowie eines Abzugs von 20 % fir den
Wegfall einer Verhandlung (Be- schwerdeentscheid, Erw. 12.2 [S. 52]). Die
Beschwerdefuhrer kritisieren diese K ostenfestsetzung und machen geltend, eine

Partel entschadigung von Uber Fr. 5'000.00 sei angesichts dessen, dass der Rechtsvertreter
der Stadt diese bereitsim gesamten Planungsprozess und Einwendungsver- fahren
unterstitzt habe und daher bestens mit den sich stellenden Fragen vertraut gewesen sei, den
Umstanden nicht angemessen. Dieser Einwand l&sst sich auf den Anwalt der
Beschwerdefihrer nicht Ubertragen; dieser hat die Vertretung der Beschwerdefthrer erst im
verwaltungsgerichtlichen Verfahren tbernommen. Ausserdem war der Aufwand des
Anwaltes der BeschwerdefUhrer aufgrund von zwel ausfuhrlichen Rechtsschriften und einer
weliteren kurzen Eingabe grosser as der Aufwand des Anwaltes der Stadt im
vorinstanzlichen Verfahren. Unter Berticksichtigung aller Faktoren ist die

Partel entschadigung zusammen mit Auslagen und Mehrwertsteuern auf Fr. 10'000.00
festzusetzen. Das Verwaltungsgericht erkennt:

E. 331

Art. 2 Abs. 1 NHG enthdlt eine nicht abschliessende Aufzéhlung von Bun- desaufgaben.
Nach stéandiger Rechtsprechung des Bundesgerichts kann eine Bundesaufgabe auch dann
vorliegen, wenn in bestimmten Rechtsge- bieten eine kantonale Behérde verflgt hat.



Voraussetzung fur das Vorlie- gen einer Bundesaufgabeist in erster Linie, dassdie
angefochtene Verfi- gung eine Rechtsmaterie betrifft, die in die Zustandigkeit des Bundes
falt

- 22 - und bundesrechtlich geregelt ist. Dabei gentigt nicht jegliche Anwendung von
Bundesrecht, sondern es muss eine konkrete Bundesaufgabe vorlie- gen, die einen Bezug
zum Natur-, Landschafts- und Heimatschutz aufweist. Diesist einerseits der Fall, wenn die
bundesrechtliche Regelung zumindest auch den Schutz von Natur, Landschaft oder Heimat
bezweckt; anderer- seitsist eine Bundesaufgabe im Sinne von Art. 78 Abs. 2 BV und Art. 2
NHG zu bejahen, wenn der bundesrechtliche Auftrag die Gefahr der Beein- trachtigung
schitzenswerter Natur, Orts- oder Landschaftsbilder in sich birgt und deshalb die
Ricksichtnahme auf die Anliegen des Natur- und Heimatschutzes sichergestellt werden
muss (vgl. zum Ganzen BGE 139 |1 271, Erw. 9.1 ff. mit weiteren Hinweisen). Im Bereich
der Raumplanung sind grundsétzlich die Kantone zustandig; dem Bund steht nur, aber
immerhin eine Grundsatz-Gesetzgebungs- kompetenz zu (Art. 75 Abs. 1 BV). Wo sich das
RPG auf Rahmenbe- stimmungen beschrénkt (Nutzungsplanung; Bewilligung von Bauten
inner- halb der Bauzone), liegt grundsétzlich keine Bundesaufgabe im Sinne von Art. 2
NHG vor. Dagegen wird eine Bundesaufgabe bejaht, soweit es um die Erteilung von
(Ausnahme-)Bewilligungen ausserhalb der Bauzone geht, die vom Bund detailliert und in
der Regel abschliessend geregelt worden sind (statt vieler: BGE 139 11 271, Erw. 10.1;
Urtell des Bundesgerichts 1C_486/2014 vom 27. April 2016, Erw. 1.3.2). Das betrifft
Ausnahme- bewilligungen nach Art. 24 ff. RPG oder die Umgehung solcher (statt vieler:
BGE 136 11 214, Erw. 3; Urteile des Bundesgerichts 1C_315/2015, 1C_321/2015 vom 24.
August 2016, Erw. 2.3, 1C_634/2013 vom 10. Méarz 2014, Erw. 5, und 1C_231/2011 vom
16. Dezember 2011, Erw. 1), aber auch Bewilligungen nach Art. 18a RPG fir Solaranlagen
inner- und aus serhalb von Bauzonen (Urteil des Bundesgerichts 1C_179/2015,

1C 180/2015 vom 11. Mai 2016, Erw. 2.4) sowie Bewilligungen gestitzt auf Art. 16a RPG
1.V.m. Art. 34 Abs. 1 und 4 der Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 (RPV; SR
700.1) (Urteile des Bundesgerichts 1C_397/2015 vom 9. August 2016, Erw. 1.1, und

1C _17/2015 vom 16. De- zember 2015, Erw. 1.1). Des Weiteren wird bei durch das
Bundesrecht geregelten Spezialbewilligungen, namentlich gewasserschutzrechtli- chen
Ausnahmebewilligungen, von einer Bundesaufgabe ausgegangen (BGE 143 11 77, Erw. 3.1;
Urteile des Bundesgerichts 1C_217/2018 vom

E.3.3.2

Die Beschwerdefiihrer Gbersehen, dass (diein Art. 1 und 3 RPG normier- ten) Ziele und
Grundsétze der Raumplanung, zu denen al's sehr wichtiges und zentrales Anliegen der
Raumplanung auch die Verdichtung des Bauge- biets gehort, al's solche noch keine
Bundesaufgabe im Sinne von Art. 2 NHG zu begriinden vermégen. Im von den
Beschwerdefuhrern zitierten

- 23 - BGE 142 |1 509 schloss sich das Bundesgericht der Auffassung des Bun- desamts fur
Raumentwicklung (ARE) an, die bundesrechtskonforme Aus- scheidung von Bauzonen sei
spatestens mit Inkrafttreten des revidierten Raumplanungsrechts vom 15. Juni 2012 als
Bundesaufgabe im Sinne von Art. 2 NHG anzusehen. Grund fir diese Einschdtzung ist
gemaéss den Erw. 2.4 ff. des angeftihrten Entscheids elnerseits, dass die Bestimmungen zur
Beschrankung der Grésse der Bauzonen nebst denjenigen zum Bauen ausserhalb der
Bauzonen die beiden zentralen Pfeiler des fundamentalen Grundsatzes der Trennung der
Bauzonen von den Nichtbauzonen (Tren- nungsgrundsatz) bildeten. Andererseits — so das



ARE und das Bundesge- richt — machten die revidierten raumplanungsrechtlichen
Bestimmungen prézise Aussagen zur Abschétzung des Baulandbedarfs. Der neue Art. 15
RPG sei wie Art. 24 RPG direkt anwendbar und bedirfe durch die Konkre- tisierung in der
RPV (Art. 30a) und in den TRB keiner kantonalen Ausfiih- rungsbestimmungen. Die TRB,
auf die Art. 15 Abs. 5 RPG verweise, be- zweckten die Vereinheitlichung der
divergierenden kantonalen Praxen zur Bauzonendimensionierung. Damit regelt das
Bundesrecht die Bauzonen- grisse aus Sicht des Bundesgerichts detailliert und
abschliessend und ermdglicht eine gerichtliche Kontrolle von Neueinzonungen. Diein den
TRB dargestellte Methode zur Berechnung des Baulandbedarfs (anhand des Flachenbedarfs
pro Einwohner oder pro Beschéftigten-Voll- zeitdquivalent bzw. eines daf ir berechneten
Medianwerts flr verschiedene Gemeindetypen, der nicht Uberschritten werden darf) ist
massgebend fir die Zusammenarbeit zwischen dem Bund und den Kantonen zum Thema
Bauzonen, insbesondere beztiglich der gesamten Grosse der Bauzonen im Kanton. Fur die
Verteilung der Bauzonen innerhalb des Kantons auf die Gemeinden spielt diese Methode
keine Rolle; die Methodenwahl obliegt in diesem Bereich den Kantonen. Kapitel 3 enthalt
die Methode und die statis- tischen Grundlagen zur Bestimmung des Spielraums bei der
Grosse der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen fir den Kanton. Kapitel 4 enthélt die
Vorgaben flr weitere Zonentypen, insbesondere Arbeitszonen (vgl. zum Ganzen TRB, S.
3). Hingegen enthalten das RPG, die RPV und die TRB keine direkt anwendbaren Regeln
zur Frage, in welchem Masse die einzel- nen Bauzonen in den verschiedenen Gemeinden
zum bundesrechtlich ver- ankerten Verdichtungsziel beitragen missen, damit die Bauzonen
im Kan- ton insgesamt nicht Uberdimensioniert sind. Aussagen zum Umfang und zur Lage
der Siedlungsfl&che machen die kantonalen Richtpléne, die nach Art. 8a RPG neben
Festlegungen zur Sicherstellung der Begrenzung der Bauzonen nach Art. 15 RPG auch
aufzuzeigen haben, wie eine hochwerti- ge Siedlungsentwicklung nach innen bewirkt und
die Siedlungserneuerung gestarkt wird. Darausist zu folgern, dass sich anders als bei der
Berech- nung der Bauzonengrosse je Kanton eben gerade nicht direkt aus dem Bundesrecht
ableiten |&sst, wie viele Einwohner die einzelnen kommunalen Bauzonen zur Erreichung
des Verdichtungsziels aufnehmen miissen. Entsprechend fihrte auch das Bundesgericht in
Erw. 2.7 des zitierten

- 24 - BGE 142 11 509 aus, dass bei der Ausgestaltung des Siedlungsgebiets (z.B. Art und
Mass der baulichen Nutzung bei Um- und Aufzonungen inner- halb der Bauzone) — anders
als bei der Grenzziehung zwischen Bau- und Nichtbauland — keine Bundesaufgabe
anzunehmen sei. Damit hat sich das Bundesgericht entgegen der Annahme der
Beschwerdefiihrer (Beschwer- de, S. 10 Rz. 19) sehr wohl zur Frage gedussert, ob die
Verdichtung von Bauland zu den Bundesaufgaben z&hlt, und zwar im abschl&gigen Sinne
(vgl. dazu auch das Urteil 1C_100/2020 vom 28. Juni 2021, worin das Vorliegen einer
Bundesaufgabe bei einer Zonenplanrevision mit dem Ziel der baulichen Verdichtung mit
Implikationen auf ein |SOS-Objekt verneint wurde). Somit ist die Haltung der Vorinstanz,
wonach eine allgemeine Nutzungspla- nung mit Verdichtungsziel keine Bundesaufgabe im
Sinne von Art. 2 NHG darstelle, nicht zu beanstanden. Damit entféllt die Verpflichtung zur
Ein- holung eines Gutachtens der ENHK (oder einer anderen Kommission nach Art. 25
Abs. 1 NHG) gestutzt auf Art. 7 Abs. 2 NHG, ungeachtet dessen, ob diein § 17 BNO
vorgegebene ("massvolle") Verdichtung zu einer Beein- trachtigung einesim ISOS
verzeichneten Ortshilds von nationaler Bedeu- tung fiihren konnte.

E.3.33



Liegt —wie hier — keine Bundesaufgabe vor, geniigt es, wenn in eéinem Bun- desinventar
geschitzte Objekte (im Rahmen der allgemeinen Nutzungspla- nung) grosstmogliche
Schonung erfahren, wobel zur Kl&rung dieser Frage alenfalls bei der ENHK vorweg ein
fakultatives Gutachten eingeholt werden kann, aber nicht muss (vgl. Urteile des
Bundesgerichts 1C_583/2017 vom

E.4

Der Beschwerdeentscheid des Regierungsrates Nr. 2019-000825 sei auf- zuheben, sowelit er
nicht durch den Genehmigungsentscheid abgel 6st wur- de.

E. 41

Die Beschwerdefiihrer halten dasin § 17 BNO festgelegte Verdichtungsziel fir
rechtswidrig. Der Begriff der "massvollen Verdichtung" gewinne erst mit denin 89 Abs. 1
i.V.m. Anhang 1 und 8§ 17 Abs. 2 BNO festgel egten Nut- zungsziffern an Konturen. Gemass
Planungsbericht erfillten nur wenige Liegenschaften der Gartenstadtzonen die
entsprechenden Anforderungen nicht. Folglich wirden mit diesen Nutzungsziffern
erhebliche Nutzungsre- serven geschaffen, was einen Erneuerungsdruck auf die
bestehenden Be- bauungen ausl 6se. Das wiederum stehe mit dem Erhaltungsziel des |SOS
in Widerspruch. Gleichzeitig mache die Stadt fir die Gartenstadtzonen kei- ne VVorgaben
zur Erhéhung der Belegungsdichte, womit es letztlich darum gehe, die Wohnfléche pro
Einwohner zu vergrossern. Das laufe dem Ziel der inneren Siedlungsentwicklung zuwider
und entspreche keinem offentli- chen Interesse. Im Planungsbericht sei trotz der im
abschliessenden Vorprifungsbericht der Abteilung Raumentwicklung des BVU vom 10.
April 2017 (nachfolgend: Vorprifungsbericht) aufgeworfenen Frage, ob die getroffenen
Festlegun- gen tatsachlich geeignet seien, die wichtigen strukturellen Qualitéten der
Gartenstadtzonen zu erhalten, nicht aufgezeigt worden, wie dieses Ziel mit einer AZ von
0.5 respektive 0.6, einer UZ von 0.35 und einer GZ von 0.45 erreicht werden kénne.
Desgleichen sel die Frage unbeantwortet geblie- ben, weshalb die Umsetzung der in den
Gartenstadt-Richtlinien enthalte- nen GZ von 0.6 nicht realistisch sein soll. Vermutlich
seien diesbezlglich gar keine Abklarungen erfolgt. Die Senkung der GZ von 0.6 auf 0.45
sei massiv und lasse sich nicht mit einer etwas anderen Definition der Grinfl& chen in der
IVHB erkléren. Die Stadt hétte Erhebungen zum typischen Be- stand an Nutzungsmassen
und Freiraumqualitaten in diesen Quartieren vornehmen missen, um daraus auf die durch
die geplanten Nutzungszif- fern entstehenden Nutzungsreserven schliessen und die sich
daraus erge- benden Verdnderungsmoglichkeiten mit Auswirkungen auf das Erhaltungs-
ziel des|1SOS abschétzen zu konnen, was sie versdumt habe. Die fehlende
Bestandesaufnahme im Planungsprozess habe eine rechtmassige Interes- senabwagung
verunmoglicht. Der Beschwerdefthrer 1.2 habe im Rahmen seiner Masterarbeit an der
Fachhochschule Bern (MAS Denkmal pflege und Umnutzung) einen repré sentativen
Perimeter im Gonhardquartier analysiert und ermittelt, dass nur

- 27 - 22 % der von ihm untersuchten 232 Parzellen Uber eine GZ von weniger als 0.59
verflgten, davon 4 % Uber eine solche von weniger als 0.44. Und nur bei 2 % der
Liegenschaften liege die UZ bei tiber 0.35, wahrend 85 % eine solche zwischen 0 und 0.25
und 13 % eine solche zwischen 0.26 und 0.35 aufwiesen. Entsprechend hoch seien die
Nutzungsreserven mit einer UZ von 0.35 und einer GZ von 0.45. Zusammen mit der hohen
AZ entstehe ein Erneuerungsdruck, der die Struktur der Gartenstadt beziiglich ihrer ty-
pischen und pragenden Merkmale massiv verandern werde. Mit den neu mdglichen



Voluminawerde eine viel dichtere Uberbauung zuldssig, was seinerseits einen Bedarf an
grossflachigen unterirdischen Parkanlagen ausldsen und die Bepflanzungsmoglichkeit mit
grossen Baumen erschwe- ren bis verunméglichen werde. Es sei offensichtlich, dass die
bestehende Struktur einer Uberbauung nur gewahrt werden konnte, wenn sich die
Bauvorschriften am typischen Bestand der Bauten und Gartenraume orien- tierten. Auch
dasim I SOS vorgesehene Erhaltungsziel B verlange, dass der Abriss der bestehenden
Bauten und deren Ersatz durch Neubauten nicht die Regel bilden solle. Vielmehr seien die
Anreize so zu setzen, dass die Erhaltung der bestehenden Bauten auch ékonomisch Sinn
mache, was gerade nicht der Fall sei, wenn der Uberwiegende Teil der Liegenschaften tiber
betrachtliche Nutzungsreserven verfiige. Soweit der Regierungsrat die Bedeutung des
Erhaltungsziels mindere, sei festzuhalten, dass die Umschreibung und Kategorisierung der
Gebiete Zelgli und Gonhard im 1SOS noch weitgehend aktuell sei. Erst in den letzten Jahren
habe der Erneuerungsdruck Spuren hinterlassen, was aber noch nicht zum Verlust der
umschriebenen Qualitaten gefuhrt habe. Es sei nicht nachvollziehbar und im eigentlichen
Sinne willkurlich, wie der Regierungs- rat eine sich an den dichtest Uberbauten
Liegenschaften orientierende Ver- dichtung, deren Auswirkungen auf die
Gartenstadtquartiere er mangels Be- standesaufnahme nicht kenne, als mit den Zielen des
|SOS vereinbar er- klaren konne. Im Genehmigungsentscheid, Erw. 3.4.4, habe er
anerkannt, dass mit den geplanten Nutzungsziffern, die weit Gber den tblichen Be- stand
hinausgingen, Ersatzbauten gefordert wiirden. Trotzdem habe er die gewéhlte Lésung mit
Blick auf die Ausnahmebestimmung in 8 17 Abs. 2 BNO zur Verschérfung der
Nutzungsziffern im Einzelfall bei einer Beein- trachtigung des Quartiercharakters als
vertretbar bezeichnet. Die generell geltenden Nutzungsmasse miissten jedoch garantieren,
dass die Struktur und die grossziigige Durchgriinung erhalten blieben. Die Ausnahmebe-
stimmung in 8 17 Abs. 2 BNO eigne sich dafur nicht. Abgesehen davon, dass sich eine
Ausnahme zuungunsten der Bauherrschaft schwer durch- setzen lasse, weil sie von dieser
nicht verstanden wirde, durfte esim Ein- zelfall schwierig zu bestimmen sein, ob ein
Bauvorhaben die Struktur eines ganzen Quartiers gefahrde. Die davon ausgehende Stérung
fUr das Quar- tier mussten wohl betréchtlich sein, um ein Abweichen von den Grundmas-
sen verlangen zu konnen, zumal schon diese mit dem erklarten Schutzziel der
Quartiererhaltung so festgesetzt worden seien.

- 28 - Mit der Veranlassung der erst im Beschwerdeverfahren vorgelegten GIS- Auswertung
zu den Uberbauungs- und Griinflachenbestéanden in den Gar- tenstadtzonen habe die Stagt
eingeraumt, dass sie bislang nicht Uber die fir eine faktenbasierte I nteressenabwagung
unverzichtbaren Grundlagen verfigt habe, um sich mit der notwendigen planerischen Tiefe
mit den fr die Gartenstadtzonen definierten Planungszielen auseinanderzusetzen. Die
GIS-Auswertung quantifiziere die in den 1980er-Jahren aufgenomme- ne "lockere, stark
durchgrinte Bebauungsstruktur” und zeige, dass die von der Stadt festgesetzten Parameter
(GZ von 0.45, UZ von 0.35 und AZ von 0.50/0.60) nicht geeignet seien, das von ihr
angestrebte Ziel, den Erhalt der baulichen Struktur und die grossziigige Durchgriinung der
Gartenstadt- quartiere, zu erreichen. Eine UZ von 0.35 und eine GZ von 0.45 schafften bei
97 % aller ausgewerteten Liegenschaften erhebliche Nutzungsreserven und bei knapp 80 %
davon Versiegelungsreserven. Damit werde das Erhal- tungsziel klar verfehlt. Auf der
anderen Seite konne kein spezifisches Ver- dichtungsziel im Sinne der Bewaltigung des
Siedlungsdrucks ausgemacht werden und die Eigentumsgarantie sei nur am Rande von der
seitens der Beschwerdefiihrer vorgeschlagenen Senkung der UZ und Erhéhung der GZ
betroffen. Gerade die GZ, welche die Versiegelung der Bodenflache auf ein verninftiges



M ass begrenzen wolle, zerstére keine wertvollen In- vestitionen. Uberwiegende 6ffentliche
oder private Interessen an einer Ver- &nderung der baulichen Struktur und Entgriinung der
Gartenstadtquartiere seien nicht erkennbar. Bei der streitgegenstandlichen Planung kénne
somit nicht von einer sinnvollen und zweckmassigen L 6sung gesprochen werden, die auf
einer eingehenden Interessenabwagung im Sinne von Art. 3 RPV beruhe und die
Schutzziele des 1 SOS ausreichend berticksichtige. In der beschlossenen Form sei 8§ 17 BNO
mit Nutzungsziffern, die das selbst de- finierte Erhaltungsziel torpedierten, zudem nicht
widerspruchsfrel.

E.4.2

Die Vorinstanz erwog zum Verdichtungsziel in 8§ 17 BNO, der darin verwen- dete Begriff
der "massvollen Verdichtung", an dem sich die Beschwerde- fuhrer storten, sel nicht mit der
vorliegenden Gesamtrevision der allgemei- nen Nutzungsplanung neu eingefihrt worden,
sondern habe bereits flr die bisherige Zone W3bis geméss 8 7 Abs. 1 (Q)BNO gegolten. Er
dirfe nicht losgel 6st von der Zweckbestimmung der strukturellen Erhaltung der Gar-
tenstadtquartiere interpretiert werden. In diesem Sinne sei eine Verdich- tung der
Gartenstadtzonen zwar zuléssig, aber nur dann, wenn die struktu- relle Erhaltung
sichergestellt sei. Der Schluss, der typische Quartiercharak- ter gehe mit einer "massvollen”
Verdichtung verloren, sel unzuldssig (Be- schwerdeentscheid, Erw. 7.13). Estreffe zwar zu,
dass allein mit einer Er- hdhung der baulichen Dichte kein echter Beitrag zur
Innenentwicklung ge- leistet werde, da damit nur der Flachenkonsum pro Person erhoht
werde. Bel der Verdichtung nach innen gehe es aber nicht bloss um eine perso- nelle
Verdichtung, sondern um eine hochwertige Siedlungsentwicklung

- 29 - nach innen, die auch unter Einhaltung des 1SOS méglich sai. Der Begriff der
"massvollen Verdichtung" diene der Strukturerhaltung, die aus Sicht der ENHK (im
ENHK-Gutachten Zelgli) alein mit einer von den Beschwerde- fihrern nicht
angefochtenen AZ von 0.6 (fur die Zone GS3) nicht gewéhr- leistet sei
(Beschwerdeentscheid, Erw. 7.14). Bereits der Richtplan verweise darauf, dass auch in

| SOS-Gebieten eine Verdichtung moglich sein soll. Diese Vorgabe sel auch ins REL
aufgenom- men worden und werde nun im Rahmen der Gesamtrevision der algemei- nen
Nutzungsplanung umgesetzt. Die Erhaltungsziele des | SOS mussten durch die planenden
Behorden prazisiert, "Ubersetzt" und auf ihre Aktualitét Uberprift sowie alsdann mit den
weliteren kantonalen und kommunalen Schutzinteressen abgestimmt werden. Die Idee sel
demnach nicht, sie di- rekt und ohne jede Konsolidierung in die Nutzungsplanung
einfliessen zu lassen. Mit der Zuweisung zu den Gartenstadtzonen werde der Erneue-
rungsdruck auf die Gartenstadtquartiere schon einmal abgeschwacht. Die von den
Beschwerdefiihrern geforderte bautypol ogische Erhaltung sei in Ermangelung einer
schitzenswerten stilistischen Einheit nicht durchsetz- bar. Damit werde ebenso deutlich,
dass alternative Festlegungsstrukturen, wie sie die Beschwerdefiihrer forderten, nicht
erkennbar seien. Zur Bertick- sichtigung des Erhaltungsziels B geméass | SOS gebe es
verschiedene Va- rianten und Begrindungen. Es gehe nach Ansicht des Stadtrats nicht da-
rum, die Gartenstadtzonen in den urspriinglichen Zustand zurtickzufihren, sondern eine
moderne stadtebauliche Entwicklung zuzulassen. Das wider- spreche weder den
Erhaltungszielen des | SOS noch den Ausfihrungen im ENHK -Gutachten Zelgli
(Beschwerdeentscheid, Erw. 7.15). Dass nicht ale Planungsanweisungen der lediglich
behdrdenverbindlichen Gartenstadt-Richtlinien in die allgemeine Nutzungsplanung
Eingang gefun- den hétten, sei Ausfluss des der Stadt bei der Interessenabwagung zuste-



henden Ermessensspielraums. Die ungentigende Umsetzung der Garten- stadt-Richtlinien
sei eine blosse Parteibehauptung (Beschwerdeentscheid, Erw. 7.16). Die von den
Beschwerdefihrern kritisierte Ausnahmebestim- mung in 8 17 Abs. 2 BNO diene gerade
dazu, bel einer alfélligen Beein- tréchtigung des Erhaltungsziels einen strengeren Massstab
anzulegen. Der Einwand, andere Stadte hétten eine bessere Lsung zur Umsetzung der
Erhaltungsziele getroffen, sei unbeachtlich. Die von der Stadt gewéhlte L6- sung bewege
sich in deren Autonomiebereich (Beschwerdeentscheid, Erw. 7.17). Das Erhaltungsziel
gemass | SOS beziehe sich vorliegend nur auf die Struktur, nicht die Substanz der Bauten.
Im Vordergrund stehe dabei die Durchgriinung des Quartiers. Mit den getroffenen
Festlegungen werde ein einheitliches Bauvolumen sichergestellt. Nach Ansicht des Re-
gierungsrats habe der Stadtrat bei der Umsetzung der Erhaltungsziele des | SOS von seinem
Ermessen in zul&ssiger Weise Gebrauch gemacht (Be- schwerdeentscheid, Erw. 7.18).

-30-

E.43

Auch wenn diesen Erwagungen nicht durchwegs beigepflichtet werden kann, verdient die
Auffassung der Vorinstanz, dass eine gewisse Verdich- tung auch in den Gartenstadtzonen
zulassig sein muss, im Ergebnis Zu- stimmung. Der bundesrechtlich verankerte Grundsatz
der Verdichtung der Siedlungsflache (Art. 3 Abs. 3 lit. abis RPG) bzw. das Zidl, die
Siedlungsent- wicklung nach innen zu lenken (Art. 1 Abs. 1 lit. abis RPG), ist aufgrund der
Notwendigkeit des haushalterischen Umgangs mit dem Boden ein sehr ge- wichtiges
raumplanerisches Anliegen, das fir sémtliche Bauzonen gilt, un- abhangig von dessen
ausdricklichen Erwahnung in den jeweiligen kom- munalen Bauzonenvorschriften. Weil
sich aber die verschiedenen Bereiche des Siedlungsgebiets im unterschiedlichen Masse flr
eine bauliche Ver- dichtung eignen, was fur die Stadt Aarau mit dem REL (vorbildlich)
unter- sucht und dokumentiert wurde, ist in den kommunalen Zonenvorschriften zu
definieren, inwieweit eine bestimmte Zone zum allgemeinen Verdich- tungsziel beitragen
soll. Wird —wie hier —von einer "massvollen” Verdich- tung gesprochen, wird damit
impliziert, dassin dieser Zone nicht schwer- punktmassig auf eine innere Verdichtung
hinzuwirken ist. Wird in derselben Zonenvorschrift daneben noch ein Erhaltungsziel
formuliert, wird mit der zusétzlichen Erwadhnung der "massvollen Verdichtung” zum
Ausdruck ge- bracht, dassin dieser Zone hichstens eine begrenzte bauliche Weiterent-
wicklung stattfinden darf, sofern sie das gesetzte Erhaltungsziel nicht zu stark gefahrdet.
Die Vorinstanz weist zu Recht darauf hin, dass in | SOS-Gebieten mit dem Erhatungsziel B
("Erhalten der Struktur") eine Erhéhung der Baudichte (mit oder ohne gleichzeitiges
Bevolkerungswachstum, das in den Gartenstadt- zonen nicht vorgegeben wird [vgl. REL, S.
19; Planungsbericht, S. 66] und das sich allein mit planerischen Instrumenten nicht
unbegrenzt steuern lasst) weder durch den Richtplan noch durch anderweitiges
Ubergeordne- tes Recht ganzlich ausgeschlossen ist. Nach den Richtplanbeschltissen im
Kapitel S 1.5 sind bedeutende Ortsbilder mit geeigneten organisatorischen und

raumpl anerischen Massnahmen sicherzustellen (Planungsgrundsatz A) und das | SOS bei
der Planung beizuziehen und in der Interessenabwé& gung zu berticksichtigen
(Planungsgrundsatz B). Die Ortshilder von natio- naler Bedeutung werden in ihrer
Einstufung nach 1SOS anerkannt und fest- gesetzt (Planungsanweisung 1.1). Die
Gemeinden sorgen mit planerischen Instrumenten fir die angemessene Umsetzung der
Ziele des1SOS, wobei die seit der Erstellung des | SOS erfolgten Entwicklungen bei der
Interes- senabwagung zu beriicksichtigen sind (Planungsanweisung 1.2). Mit diesen



Richtplanbeschltissen wird dem im wegleitenden BGE 135 11 209, Erw. 2.1, postulierten
Ansatz Nachachtung verschafft, dass Bundesinven- tare wie das | SOS auch bei der
Erfullung von kantonalen und kommunalen Aufgaben von Bedeutung sind und ihrer Natur
nach Sachplanen und Kon- zepten im Sinne von Art. 13 RPG gleichkommen, welche die
Kantone in der Richtplanung beriicksichtigen. Aufgrund der Behdrdenverbindlichkeit
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Eingang in die Nutzungsplanung, insbesondere in die Ausscheidung von Schutzzonen nach
Art. 17 Abs. 1 RPG und die Anordnung von anderen Schutzmassnahmen nach Art. 17 Abs.
2 RPG (vgl. dazu auch die Urteile des Bundesgerichts 1C_53/2019 vom 3. Juni 2020, Erw.
5, und 1C_635/2018 vom 31. Méarz 2020, Erw. 3.1.2). Von einer angemessenen Umsetzung
der Ziele des 1SOS ist im Lichte von Art. 6 Abs. 1 NHG dann auszugehen, wenn ein
Ortshild von nationaler Bedeutung grosstmdgliche Schonung erféhrt (BGE 145 11 176, Erw.
3.3). Grosstmagliche Schonung bedeutet in diesem Zusammenhang, dass die
Erhaltungsziele des | SOS, soweit sie noch aktuell sind, in Abwagung mit anderweitigen
Interessen und Anliegen der Raumplanung weitest maglich, aber nicht notwendigerweise
vollstéandig in die Nutzungsplanung einfliessen sollen. Dem ENHK-Gutachten Zelgli
(Beschwerdebeilage 10) l&sst sich entneh- men, dass zumindest das Quartier Zelgli
(ISOS-Gebiet 15) auch heute noch Uber die Qualitaten verfugt, derentwegen es a's Ortsbild
von nationa- ler Bedeutung ins I SOS aufgenommen und mit dem Erhaltungsziel B
("Erhalten der Struktur") bedacht wurde. Es sind dies eine lockere und stark durchgriinte
Bebauungsstruktur mit gleichmassigen Bauvolumen und re- gelméssiger Parzellierung der
Grundstticke, welche sehr gut die Qualitéten einer Gartenstadt erkennen lassen (a.a.O., S.
6). Laut der Ortshildstudie Gartenstadt (Beschwerdeantwortbeilage 6) waren die stidlichen
Stadtquar- tiere bis Ende der 1980er-Jahre fast vollstandig Uberbaut (a.a.O., S. 21). In den
1990er-Jahren setzte die Nachverdichtung vor alem mit Anbauten ein, es entstanden
andererseits auch Ersatzneubauten (a.a.O., S. 22). Anfang der 00er-Jahre wurde die Zone
W3bis mit verschérften Baubedingungen ge- schaffen, um den Charakter der
Gartenstadtquartiere zu bewahren (a.a.O., S. 23). Aus dem in der Ortsbildstudie Gartenstadt
enthaltenen Plan zur Bebauungstypologie/Bauweise (a.a.0., S. 38) ist ersichtlich, dass
Stand April 2012 immer noch ein Grossteil der Grundstiicke mit einem freistehen- den
Haus in offener Bauwei se Uberbaut war. Aneinander gebaute Gebaude der gemischten
Bauweise kamen im ganzen Gebiet verstreut vor; Rethen- hduser, Zeilenbauweise und
andere gruppierte Bebauungsarten bildeten die Ausnahme an den Siedlungsrandern (a.a.O.,
S. 37). Um diesen Zu- stand zu erhalten, wurden die Gartenstadt-Richtlinien
(Beschwerdebeilage 12) erlassen, die mit der vorliegenden Gesamtrevision Nutzungspla-
nung bzw. der streitigen Zonenvorschrift zu den Gartenstadtzonen (8§ 17 BNO)
grundeigentimerverbindlich umgesetzt werden sollen (Planungs- bericht, S. 48 und 75).
Somit steht fest, dass beide den Zonen GS2 und GS3 zugewiesenen Gartenstadtquartiere
Zelgli und Gonhard weiterhin im Sinne des | SOS-Eintrags (hinsichtlich ihrer
Bebauungsstruktur) erhaltungs- wirdig sind und die Erhaltungsziele des 1 SOS in zeitlicher
Hinsicht bzw. aufgrund der baulichen Entwicklung seit der Inventarisierung von 1975-1988
nicht wesentlich relativiert werden dirfen, mithin nach wie vor

- 32 - Aktualitdt geniessen. Konsequent ist daher auch die Einstufung der Quar- tiere im
REL als"Gebiete in Ruhe', die sich nicht in grosserem Ausmass verandern sollen und wo
die Nutzung weitgehend beibehalten, der Bestand gepflegt und nur wenig verdichtet werden
soll (REL, S. 241.). Eine"gewis- se" Verdichtung im Sinne der Anpassung an die heutigen



(Wohn-)Anspri- che soll vor allem in den dusseren Bereichen der Gartenstadtquartiere (Be-
reiche Il gemass Gartenstadt-Richtlinien) ermdglicht werden, unter Wah- rung der
stédtebaulichen Struktur und der Aussenraumqualitét, wahrend in den inneren Bereichen
(Bereiche | gemass Gartenstadt-Richtlinien) eine integrale Erhatung der Quartierstruktur
angestrebt wird (REL, S. 51). Im Zusammenspiel mit dem Erhaltungsziel, die
Bebauungsstruktur und Durchgriinung der Gartenstadtquartiere zu bewahren, l&sst sich der
Begriff der "massvollen Verdichtung" nach dem oben Geschilderten dahingehend
interpretieren und dadurch mit Gbergeordnetem Recht in Einklang bringen, dass sich eine
grundsétzlich mdgliche Erweiterung der Bauvolumina an den gemass | SOS
charakteristischen und pragenden Merkmalen der Gar- tenstadtquartiere orientieren soll. Es
ist mit anderen Worten darauf zu ach- ten, dass sich die Verdichtung vorwiegend auf die
ausseren Bereiche der Zonen GS2 und GS3 konzentriert und trotz einer leichten Steigerung
der Bauvolumina die Punktbebauung (im Gegensatz zu Zeilen), die grosszigi- ge
Durchgrinung sowie die Gestaltung des Strassenraums mit Vorgérten, Gartenmauern,
Zaunen, Hecken usw. durchgehend beibehalten werden (vgl. Planungsbericht, S. 48). Eine
Verdichtung im "beschrankten Mass' halt im Ubrigen auch die ENHK fir zuldssig
(ENHK-Gutachten Zelgli, S. 7). Die Ziel setzung der massvollen Verdichtung, die fur sich
genommen keine quantifizierbaren Vorgaben zu den konkreten Erweiterungs- und Ausbau-
madglichkeiten in den Gartenstadtzonen macht, ist vor diesem Hintergrund nicht zu
beanstanden. Sie widerspricht nicht per se demim § 17 BNO eben- falls formulierten
Erhaltungsziel, durch welches die Verdichtung im erfor- derlichen Ausmass begrenzt
werden soll. Eine andere, nachfolgend zu be- handelnde Frage ist, ob die fir zuléssig
erklarte "massvolle Verdichtung” mit dem Instrumentarium der in 8 17 BNO vorgesehenen
Nutzungsziffern (UZ und GZ) sowie weiteren Festlegungen hinreichend gewahrleistet ist,
wie esim Planungsbericht (S. 75 f.) dazu heisst. 5.

E.5

Eventualiter sei in Anpassung von Ziff. 2 des Beschwerdeentscheids vom 2. Juli 2019 die
Staatsgebtihr auf maximal CHF 3'000.00 festzusetzen.

E.51

Die Vorinstanz schiitzte die UZ von 0.35 und die GZ von 0.45 mit der Begriindung
(Beschwerdeentscheid, Erw. 8.3-8.6 sowie 9.2-9.6), der Stadtrat durfe von der GZ von 0.6
gemass Gartenstadt-Richtlinie, die eine blosse Planungsanwei sung darstelle, abweichen.
Dies umso mehr, als der Stadtrat davon tiberzeugt sei, mit der Kombination von GZ, UZ
und einer maximalen Gebaudel énge die strukturelle Erhaltung der Gartenstadtquar- tiere zu
gewahrleisten. Mit der Freihaltung von 65 % der Grundstiicksfl&che von Uberbauungen
konne der "Fussabdruck” beschrénkt werden. Damit

- 33 - werde das | SOS in der Gartenstadt angemessen umgesetzt und nach Massgabe des der
Planungsbehorde zustehenden Ermessensspielraums beriicksichtigt. Die Abteilung
Raumentwicklung habe diesbeziiglich keinen Genehmigungsvorbehalt angebracht. [hr
Hinweis im Vorprifungsbericht (S. 8), wonach nicht abschliessend geklart sei, ob mit einer
UZ von 0.35 und einer GZ von 0.45 in Kombination mit einer Gebaudelange von 22 m die
wichtigen strukturellen Qualitéten der Gartenstadtquartiere tatsachlich angemessen gewahrt
werden konnten, riihre daher, dass bis anhin in der Stadt Aarau keine Erfahrungen mit
diesen Instrumenten gemacht worden seien. Den alseits bestehenden Unsicherheiten sei der
Stadtrat begegnet, indem er 8 17 Abs. 2 BNO dahingehend erganzt habe, dass er reduzierte



Grundmasse (UZ und Gebaudel dnge) und eine erhdhte GZ festlegen kon- ne, fallsim
Einzelfall die volle Ausschopfung der Grundmasse die Bebau- ungsstruktur und die
Durchgrunung beeintréchtige. Gerade mit dieser Ein- zelfalllosung werde den
Erhaltungszielen des 1 SOS ("ungeschmélerte Er- haltung der Bebauungsstruktur mit ihrer
charakteristischen Parzellierung, Kornigkeit und Anordnung” sowie "ungeschmaélerte
Erhaltung des Erschei- nungsbilds des Quartiers, insbesondere der Individualitét des
architektoni- schen Ausdrucks und der Grosszligigkeit der Gartenanlagen”; vgl. dazu
ENHK-Gutachten Zelgli, S. 3) Uber die festgel egten Grundmasse hinaus Nachdruck
verschafft. Dass der Stadtrat die detaillierte Herleitung der konkreten UZ und GZ nicht
offenlege, liege darin begriindet, dass es sich dabei um einen Pla- nungsprozess handle, der
im Rahmen der Interessenabwagung Ublicher- weise zur Anwendung gelange. Die
vorliegende Ldsung habe sich aus di- versen Eingaben im Mitwirkungsverfahren und unter
Berticksichtigung der bestmdglichen Erhaltung der Gartenstadt ergeben, mit Einbezug der
Bau- bewilligungspraxis in Anwendung der Gartenstadt-Richtlinien. Es moge fir die
Beschwerdefiihrer der Eindruck entstehen, dass sich der Stadtrat mehr von den privaten
Interessen der betroffenen Grundeigentiimer als den Er- haltungszielen des 1 SOS habe
leiten lassen. Dagegen spreche der Um- stand, dassim Vorprifungsbericht erwahnt werde,
Abklarungen im Rah- men von Revisionsarbeiten hétten ergeben, dass diein den
Gartenstadt- Richtlinien vorgesehene GZ von 0.6 nicht umsetzbar sei. Es sei nicht er-
forderlich, jeden einzelnen Schritt in der Entscheidfindung konkret darzule- gen, zumal hier
eine Kombination von mehreren Instrumentarien den Erhal- tungszielen des 1SOS diene.
Weder das | SOS noch das ENHK-Gutachten Zelgli machten konkrete Angaben zur Hohe
der zur Zielerreichung bendtig- ten GZ. Die getroffenen Festlegungen seien eine
Planungsl6sung, die auf dem Wege der Interessenabwagung zu Stande gekommen sei.
Gemass der Arbeitshilfe zur Integration der IVHB in die BNO sei eine GZ von 0.45im
Vergleich zu anderen Ldsungen grossziigig. Es bestiinden keine An- haltspunkte dafiir, dass
die Anforderungen an die Erhaltung des Quartier- charakters mit den getroffenen
Festlegungen nicht umgesetzt werden

- 34 - konnten. Unbeachtlich sei aufgrund des nicht verlassenen Autonomiebe- reichs der
Stadt der Einwand, andere Stédte und Gemeinden hétten andere L 6sungen gewahlt. Dem
Regierungsrat sei ein korrigierender Eingriff in die- sen geschiitzten Autonomiebereich
verwehrt. Die GZ von 0.45 durfe nicht isoliert betrachtet werden. In einer Gesamtbe-
trachtung mit den weiteren Instrumenten diene sie der Beschrankung des " Fussabdrucks"
und der Erhaltung der Punktbebauung. Insgesamt konne die Durchgrinung der
Gartenstadtquartiere damit sichergestellt werden. Fir sich genommen sage die UZ nichts
uber die Nutzungsdichte und das architektonische Erscheinungsbild aus. Sie kdnne die
bauliche Dichte nicht regeln, sondern miisse dazu mindestens noch mit Hohenmassen
kombi- niert werden. Mit einer UZ von 0.35 wiirden die Erhaltungsziele des | SOS unter
gleichzeitiger Ermdglichung einer hochwertigen Siedlungsentwick- lung nach innen
sichergestellt. Die von den Beschwerdefiihrern vorgenom- mene Erhebung, wonach das
statistische Mittel der UZ bei 232 untersuch- ten Liegenschaften bei 0.19 liege, so dass eine
UZ von 0.35 praktisch einer Verdoppelung gleichkomme, sei nicht einschlagig. Den
Gartenstadtzonen seien total 922 Parzellen zugewiesen. Der Stadtrat habe sich bel der Fest-
legung der UZ an der bestehenden und zu erhaltenden Struktur orientiert. Mit seinem
Schluss, in den Gartenstadtzonen seien rund 60 % der Grund- stlicke kleiner als 750 m2,
womit eine UZ von 0.25 dazu fulhren wiirde, dass ein sehr grosser Anteil der bestehenden
Uberbauungen in diesen Zonen rechtswidrig wiirde, liege der Stadtrat richtig. Bei all diesen



kleinen Grund- stlicken, die fir das Quartier préagend seien, wirden die bestehenden
Strukturen mit einer UZ von 0.35 geschiitzt. Damit wiirden die |SOS-Vorga- ben
angemessen berticksichtigt. Im Falle einer Vereinigung von Parzellen, in deren Gefolge
grossere Uberbauungen realisiert werden konne, greife die Verscharfungsmaglichkeit nach
817 Abs. 2 BNO.

E.521

Die Beschwerdeftihrer stellen sich demgegentiber auf den Standpunkt, es brauche eine
tiefere UZ als 0.35 und eine hohere GZ als 0.45, um den Quartiercharakter der
Gartenstadtzonen zu bewahren. Das Erhatungsziel lasse sich langerfristig nur mit den von
ihnen geforderten Werten von hich- stens 0.25 fiir die UZ und mindestens 0.55 fiir die GZ
erreichen. Damit seien keine Uberméassigen Einschrankungen fur die Grundeigentiimer ver-
bunden. Sie behinderten weder die bauliche Entwicklung noch stellten sie grosse
Investitionen pldtzlich in Frage. Bis zu einer Neukonzeption der Um- gebung im Rahmen
von Neubauten oder grosseren Umbauten greife ohne- hin die Bestandesgarantie. Well die
AZ und die Geschossigkeit unverandert bestehen blieben, konne auch keine eigentliche
Abzonung angenommen werden. Grundsétzlich blieben die Nutzungsméglichkeiten die
gleichen. Es selen bloss das zulassige Volumen kompakter zu erstellen und die Versie-
gelung der Umgebungsflachen gering zu halten. Dagegen fiihrten eine UZ

- 35-von 0.35 und eine GZ von 0.45 in Kombination mit einer hohen AZ von 0.5/0.6 zu
einem erheblich negativen Einfluss auf die zukinftige bauliche Struktur und die Begriinung
der Gartenstadtquartiere. Diein 8 17 Abs. 1 BNO normierten Ziele der grossziigigen
Durchgriinung und der Erhaltung der Bebauungsstruktur wirden durch die zugel assenen
Uberbauungsmog- lichkeiten, die eine neue Grundmassstablichkeit schaffen wiirden, torpe-
diert. Die von der Stadt ergriffenen Mittel zur Umsetzung des | SOS seien insofern nicht
"milder", sondern schlicht ungeeignet, weil unwirksam.

E.522

Eine Grinflachenziffer von 0.45 liege massiv unter dem quartiertypischen Bestand. Eine
derartige Reduktion der bestehenden Durchgriinung beein- tréchtige den Quartiercharakter
erheblich und verstosse massiv gegen die Schutzziele des | SOS. Sie fuhre dazu, dass auf
knapp 80 % der Grundsti- cke in den Gartenstadtzonen die Grunflache teils erheblich
reduziert wer- den kdnne. Es sei widersprichlich, einerseits eine Erhaltung der Bebau-
ungsstruktur und der grossziigigen Durchgriinung zu fordern, andererseits eine GZ
festzulegen, welche diese Erhaltungsziele gar nicht erreichen kdnne. Nicht gefolgt werden
konne der Argumentation der Planungsbehdr- de und des Regierungsrats, wonach sich
primar die UZ von 0.35 griinfl& chenbewahrend auswirke, nachdem eine solche UZ selber
Klar Uber dem typischen Bestand an Uberbautem Grund liege. Angesichts der Gberhéhten
UZ und der zu geringen GZ lasse sich auch nicht vertreten, der Quartier- charakter konne
mit diesen Nutzungsziffern erhalten werden, wenn schon die von der ENHK als zu hoch
erachtete AZ der baulichen Entwicklung nicht genligend Grenzen setze. Auf welcher Basis
der Regierungsrat seine Uber- zeugung gebildet habe, dass mit den getroffenen
Festlegungen die Schutz- ziele nicht beeintrachtigt wirden, sei mangels einer
Bestandesaufnahme der Planungsbehdrde unerfindlich. Geradezu willkirlich erscheine die
An- nahme, eine GZ von 0.45 bewahre die Durchgriinung, wenn man auf einen
Grunflachenbestand von 0.7 gemass Gartenstadt-Richtlinien abstelle. Doch auch die
GIS-Auswertung ergebe mit rund 55 % einen deutlich héheren Grinflachenbestand als eine



GZ von 0.45. Dieser setze sich aus Grundstticken mit einem tbergrossen und solchen mit
einem eher geringen Grunflachenantell zusammen. Tendenziell vermindere sich der Anteil
der Ubergrossen Grinflachen, wahrend die Bestandesgarantie zu geringe
Grunflachenanteile perpetuiere. Infolgedessen werde der tatsachliche Griinflachenanteil
schliesslich sogar unter dem gesetzlich geforderten Wert von 0.45 liegen. Dass eine GZ von
0.6 keine sinnvolle Bebauung der Grundstiicke erlaube, werde zwar behauptet, aber nicht
dargelegt. Der Stadtrat verkenne die Pro- blematik, die sich daraus ergebe, dass durch eine
GZ von 0.6 ein erheb- licher Teil der Grundstticke (62 %) ins Unrecht versetzt werde. Eine
zu ge- ringe Grunflache ergebe sich in der Regel aus einer Umgebungsgestaltung

- 36 - mit Uberwiegend versiegelter Flache. Folglich seien Verbesserungen mog- lich, ohne
dass davon grosse Investitionen betroffen wéren. Versiegelte Flachen verkorperten keine
relevanten Investitionen. Der Verstoss gegen die GZ lasse sich in aler Regel mit
bescheidenen Mitteln korrigieren. In- sofern sei die Haltung der Stadt, wonach unbedingt zu
vermeiden sei, dass der Bestand durch neue Vorschriften rechtswidrig werde, zu
relativieren. Eine Unterschreitung einer GZ von 0.55 sei nur mit Gibermassig grossen Bauten
und einem zu hohen Versiegelungsgrad der Ubrigen Grundstiicks- fl&che zu erwarten, was
der angestrebten Erhaltung der baulichen Struktu- ren und der Durchgriinung zuwiderlaufe.
Es mache auch wenig Sinn, auf eine Arbeitshilfe zu referenzieren, die eine GZ von 0.45 in
allgemeiner Weise als grosszligig einstufe, aber darauf zu verzichten, die im schutzwr-
digen Bestand effektiv vorhandenen Griunflachenanteile als Referenz auf- zunehmen und
die Auswirkungen einer alfalligen Reduktion zu reflektieren.

E.5.23

Um die bisherige Bebauungsstruktur zu erhalten und nicht eine Uberbau- ung zu fordern,
die einen vollig anderen "Fussabdruck” aufweise a's der heutige Bestand, dirfe die UZ
maximal 0.25 betragen. Dass damit 20 % der bestehenden Bauten auf die Bestandesgarantie
verwiesen wirden, sei im Interesse der Erhaltung des Quartiercharakters unausweichlich,
wenn man die weitere bauliche Entwicklung nicht nach den dichtest Uberbauten Parzellen
ausrichten wolle. Eine UZ von 0.35 werde nur gerade von 26 von insgesamt 859
Grundstiicken, mithin von rund 3 % der Grundstiicke egali- siert oder Uberschritten. Das
habe mit dem typischen Bestand offensichtlich nichts zu tun. Bel 97 % aller Liegenschaften
wiirden hingegen tiberwiegend massive Uberbauungsreserven geschaffen. Bei mehr als der
Halfte aller Grundstiicke konnte der Uberbauungsgrad um 50 % oder mehr erhoht wer- den.
Eine Auselnandersetzung des Stadtrats mit diesem Themafehle. Stattdessen fokussiere er
einseitig darauf, dass mit einer UZ von 0.25 die bestehenden Uberbauungen auf 20 % der
Grundstiicke rechtswidrig wir- den, was ein falscher Blickwinkel sei.

E.5.24

Den im Vorprifungsbericht von der Abteilung Raumentwicklung gedusser- ten Zweifeln
daran, ob sich mit den Festlegungen in 8 17 BNO die wichtigen Qualitéten der
Bebauungsstruktur angemessen wahren lassen, kdnne trotz unterbliebenem
Genehmigungsvorbehalt nicht mit dem Hinweis auf Unsi- cherheiten bezlglich der
Auswirkungen dieser Festlegungen auf die Schutzziele in der Gartenstadt begegnet werden.
Eswaére an der Planungs- behorde, diese Art von Unsicherheit durch entsprechende
Abklarungen zu beseitigen. Die UZ und die GZ seien keine unbekannten Planungsinstru-
mente, auch wenn sie im Kanton Aargau nicht verbreitet seien. Es sei auch allgemein
ublich, anerkannt und letztlich unabdingbar, ein Ortsbild im Zu- sammenhang mit geplanten



Anderungen zunichst auf dieim Bestand pra- genden Faktoren (Bebauung und Freirdume)
hin zu untersuchen. Ohne

- 37 - diese Untersuchung konne nicht von einer gesetzmassigen Interessenab- wagung im
Sinne von Art. 3 RPV gesprochen werden. Stehe fest, dass er- hebliche, in 8 36 Abs. 1 KV,
8§40 Abs. 1 BauG, Art. 6 NHG und im Richt- plankapitel S 1.5 verankerteundin 8 17 Abs.
1 BNO letztlich anerkannte Schutzinteressen tangiert seien, wéaren die gegen einen
zureichenden Schutz sprechenden Interessen zu ermitteln und gegen die Schutzinteres- sen
abzuwégen. Solche Interessen suche man in den massgebenden Unterlagen vergebens. Ein
spezifisches Verdichtungsziel zur Bewéaltigung des Siedlungsdrucks konne fir die
Gartenstadtzonen nicht ausgemacht werden. Die blosse Berufung auf die Eigentumsgarantie
(Art. 26 BV) genii- ge dafiir nicht. Der von der Stadt gewéhite Ansatz, die UZ und die GZ
fallweise zu senken respektive zu erhdhen, sobald der Quartiercharakter gefahrdet sei, sel
konzeptionell falsch und kaum praxistauglich, weil die Baubewilligungsbehorde diese
Beeintrachtigung erst einmal nachweisen misste, was ein schwieriges Unterfangen sei. Die
Beplanung der Garten- stadt erweise sich im Kern als gesetzeswidrig.

E.53.1

Dieim vorliegenden Verfahren vom Stadtrat veranlasste GI S-Auswertung
(Beschwerdeantwortbeilagen 1-5) widerlegt die Annahme der Vorinstanz, eine UZ von
0.35 orientiere sich (zu einem grossen oder auch nur erhebli- chen Teil) an den bestehenden
Bebauungsstrukturen in den Gartenstadt- zonen. Tatsachlich liegt die UZ bei 694 von
insgesamt 859 untersuchten Grundstticken, mithin bei einem Anteil von 80,8 % dieser
Grundstiicke, bel unter 0.25. Nur auf knapp 20 % der Grundstiicke wurden die bestehenden
Uberbauungen durch eine UZ von 0.25 somit rechtswidrig. Zudem betragt die
durchschnittliche UZ nur rund 0.20, wie die nachfolgende Aufstellung zu den von der
GIS-Auswertung tibernommenen Uberbauungsziffern zeigt.

- 38 - Dividiert man das Gesamttotal von 171.952 durch die Anzahl tUberbauter Grundstiicke
von 853, resultiert ein Wert von gerundet 0.20. Daraus erhellt, dass die horizontale
Ausdehnung der bestehenden Uberbauungen mit

- 39 - einer UZ von 0.35 um durchschnittlich beinahe 75 % erweitert werden kénnte. Ob
unter diesen Vorzeichen noch davon gesprochen werden kann, die bestehende
Bebauungsstruktur in den Gartenstadtzonen kénne mit einer UZ von 0.35 auch nur
einigermassen beibehalten werden und es fin- de lediglich eine "massvolle" Verdichtung
statt, ist in hohem Masse fraglich. Zwar trifft es zu, dass die bauliche Dichte nicht allein
durch die UZ bestimmt wird. Diese ist jedoch dazu gedacht, die horizontale Ausdehnung
von Bau- ten zu limitieren, und eignet sich in Kombination mit einer GZ zur Sicherung
einer kompakten Bauweise und ausreichender Grinflachen, was in den Gartenstadtzonen
gemaéss den Schutzzielen des | SOS und deren Umset- zung in der BNO (8 17 Abs. 1) ein
zentrales Anliegen ist. Insofern sind die UZ und die GZ durchaus taugliche bzw. sogar
bestens geeignete Instru- mente zur Erreichung der hier massgeblichen Erhaltungsziele. Nur
erscheint eine UZ von 0.35 dazu zu hoch, weil sie sich zu wenig am heutigen Bestand
ausrichtet, der signifikant darunterliegt. Mit der von den Beschwerdeftihrern geforderten
UZ von 0.25 wiirde der heutige Bestand zweifel sohne besser abgebildet. Die maximale
Gebéaudelénge von 22 m vermag die horizontalen Erweiterungsreserven von
durchschnittlich 75 % nur auf den grosseren Grundstiicken zusétzlich zu begrenzen. So
wére bei einer UZ von 0.35 und einer Grundstiicksgrosse von 1'000 m2 die maximale



Gebaudelange von 22 m nur dann eine echte Einschrankung, wenn eine Breite des
Gebaudes von weniger as rund 16 m vorgesehen ist. Dazu ist anzumerken, dass 716 von
insgesamt 859 Grundstticken zum Teil erheb- lich weniger as 1'000 m2 messen. Das
entspricht einem Anteil von Uber 83 % der Grundstiicke, bei denen von vornherein davon
auszugehen ist, dass eine Gebaudel ange von mehr als 22 m neben der UZ von 0.35 keine
echte zusitzliche Schranke darstellt. Dass eine UZ von 0.35 zu hoch sein diirfte, um die
Bebauungsstruktur in den Gartenstadtzonen zu bewahren, I&sst sich ferner daran erkennen,
dassdie AZ in der zweigeschossigen Zone GS2 0.25 pro Geschoss und in der
dreigeschossigen Zone GS3 0.2 pro Geschoss betragt, was gemass Pla- nungsbericht (S. 91)
ebenfalls zur Erhaltung der Bebauungsstruktur und Durchgriinung beitragen soll. Weshalb
die UZ 40 % (in der Zone GS2) bzw. sogar 75 % (in der Zone GS3) ber der AZ pro
Geschoss liegen muss, 18sst sich nicht ohne weiteres vermitteln, zumal Bauteile, welche an
die UZ, nicht aber an die AZ anzurechnen sind, namentlich Unterniveaubauten (mit Auto-
abstellpldtzen und Wohnnebennutzungen) oder Anbauten (mit Wohnne- bennutzungen) —
wie sie Ublicherweise in grosseren Mehrfamilienhdusern zum Einsatz kommen —in den
Gartenstadtzonen nicht unbedingt forde- rungswurdig sind.

-40 -

E.53.2

Eine GZ von 0.45 sichert zwar einen im Vergleich zu normalen Bauzonen beachtlichen
Grunflachenanteil, der aber — wie die nachfolgende Aufstel- lung zu den von der
GIS-Auswertung tbernommenen Griunfl&chenziffern zeigt — markant unter dem heutigen
Bestand mit einem Grunflachenanteil von durchschnittlich gerundet 0.55 (468.376 / 853
Uberbaute Grundsticke) liegt. 406 der Uberbauten 853 Grundstticke, mithin ein Anteil von
47,6 %, weisen zwar eine GZ von weniger als 0.55 auf und deren geringere Grin- fléachen
wurden mit einer solchen rechtswidrig, wahrend sich der Anteil rechtswidriger Grinflachen
mit einer GZ von 0.45 auf 185 respektive 21,7 % der Grundstticke beschréanken wrde.
Doch gilt es mit den Be- schwerdeflihrern zu bedenken, dass eine Erhéhung des
Grunflachenteils gewohnlich keine grésseren Investitionen vernichtet, indem bei grésseren
Umbauten oder Ersatzneubauten einzig bestehende versiegelte Flachen zu reduzieren
waren. Hinzu kommt, dass der Grunflachenanteil bei einem namhaften Teil der erwéahnten
406 Grundstuicke (132) nur unwesentlich (10 % oder weniger) unter der Marke von 0.55
liegt, womit sich der Anteil der Grundstiicke mit wesentlich zu kleinen Grinflachen auf 274
oder 32,1 % verringert.

- 41 - Misste die UZ gesenkt werden, um das Erhaltungsziel hinsichtlich der
Bebauungsstruktur zu erreichen, wére im Gegenzug die GZ zu erhéhen; denn mehr a's 20 %
versiegelte Flachen rechtfertigten sich auch aus Sicht der Stadt in den Gartenstadtzonen
nicht (vgl. dazu Planungsbericht, S. 75) und wiirden dem Erhaltungsziel der Durchgriinung
der Quartiere klar zuwi- derlaufen. Entgegen der Argumentation der Stadt auf S. 26 der
Replik kann eine Differenz von 0.1 (entsprechend 10 % der Grundstiickflache) bei der GZ
erhebliche Auswirkungen auf das Erscheinungsbild im Hinblick auf die Durchgriinung der
Quartiere haben.

E.53.3

Die BeschwerdefUhrer werfen der Stadt berechtigterweise eine ungeni- gende, gegen Art. 3
RPV verstossende | nteressenabwagung vor. Die Stadt versaumte es, schon im
Planungsprozess aufzuzeigen, welche Auswirkun- gen von einer UZ von 0.35 und einer GZ



von 0.45 im Hinblick auf die da- durch erméglichten baulichen Verdnderungen an den
Grundstticken in den Gartenstadtzonen ausgehen. Ohne die im vorliegenden Verfahren nun
bei- gebrachte GI S-Auswertung (oder andere geeignete Erhebungen) konnten diese
Auswirkungen nicht hinreichend spezifisch ermittelt und beurteilt wer- den. Insofern muss
sich die Stadt eine unvollstandige Ermittlung der betei- ligten Interessen vorhalten lassen.
Man kann die beteiligten Interessen an der Erhaltung der Gartenstadtquartiere einerseits und
an deren baulichen

- 42 - Weliterentwicklung andererseits nur angemessen bewerten, gewichten und
gegeneinander abwagen, wenn sich die erwahnten Auswirkungen einiger- massen
abschétzen lassen. Die der Stadt im Planungsprozess offenbar vorgel egene Berechnung und
Auswertung der Uberbauungsziffern (Be- schwerdeantwortbeilage 7) war dafiir wenig
geeignet. Das geht auch aus dem abschliessenden Vorprufungsbericht vom 10. April 2017
(S. 8) hervor, worin sich die Abteilung Raumentwicklung des BVU wie folgt dusserte: Aus
dem Hinweis, wonach fraglich und wichtig scheine, ob mit der UZ von 0.35in
Kombination mit der GZ von 0.45 und der maximal zuléssigen Ge- baudeldnge von 22 m
die wichtigen strukturellen Qualitdten (der Garten- stadtquartiere) tatsdchlich angemessen
gewahrt werden kénnten, was aus den Unterlagen nicht abschliessend ersichtlich sei, mit
dem Stadtrat und dem Regierungsrat zu folgern, es bestiinden zu wenig Erfahrungen im
Um- gang mit den beiden Instrumenten UZ und GZ, ist praxisfremd. Der Abtei- lung
Raumentwicklung gehdren Raumplaner an, die durchaus einschdtzen kénnen, wasin
welcher Situation die UZ und die GZ zu |eisten vermogen. Vielmehr ist davon auszugehen,
dass die Abteilung Raumentwicklung ihre Zweifel daran, ob mit einer UZ von 0.35 und
einer GZ von 0.45 die beste- hende Bebauungsstruktur mit Blick auf die erheblichen
Nutzungsreserven (auf den vielfach "ansehnlichen" Grundstiicken) erhalten werden kann,
durch die vorhandenen Unterlagen nicht ausgeraumt sah. Im Ubrigen empfahl sie der Stadt
auch die Offenlegung jener Abklarungen, derent- wegen eine Ubernahme der GZ aus der
Gartenstadt-Richtlinie von 0.6 als unrealistisch eingestuft wurde. Nach dem heutigen
Wissensstand diirfte diese Beurteilung darauf griinden, dass geméss GIS-Auswertung 62 %
der untersuchten Grundstticke eine GZ von unter 0.6 aufweisen. Ob die Stadt allerdings
schon im Planungsprozess Uber Unterlagen verfligte, die einen solchen Schluss zuliessen,
ist offen. Im Planungsbericht wird jedenfalls

- 43 - keine Erhebung und Auswertung zu den Grinflachenanteilen der Garten- stadtzonen
erwahnt. Es wird auch nicht auf Erfahrungen aus Baubewilli- gungsverfahren Bezug
genommen (Beschwerdeantwort, S. 13 Rz. 41; Du- plik, S. 21 Rz. 63), deren reprasentativer
Charakter mangels ndherer Anga- ben sowieso nicht eingeschétzt werden konnte. Ohnehin
wurde die Garten- stadt-Richtlinien erst seit 1. Dezember 2012 angewandt. Sehr viele Neu-
und Umbauvorhaben kann esin diesem relativ kurzen Zeitraum nicht ge- geben haben. Und
selbst wenn die damalige Berechnung und Auswertung der Uberbau- ungsziffern
(Beschwerdeantwortbeilage 7) fur die Zwecke des Planungs- prozesses zur Ermittlung der
Uberbauungs- und Griinfl&chenbestande ge- niigt hétte, war und ist auf jeden Fall der
Ansatz der Stadt unzureichend und kritisch zu wirdigen, bloss darauf zu achten, wieviele
der Grundstiicke eine UZ von mehr als 0.35, 0.3 und 0.25 oder eine GZ von weniger als 0.6,
0.55 oder 0.45 aufweisen, auf der anderen Seite aber die mit solchen Nutzungsziffern
bewirkten Moglichkeiten zur Erhohung der horizontalen Baudichte vollig auszublenden;
und dies in Quartieren, die sich durch aus- gedehnte und a's schiitzenswert eingestufte
Grunflachen und kompakte Punktbebauungen charakterisieren.



E.534

Fir eine vollstandige und korrekte I nteressenabwagung zwischen den Er- haltungszielen
der Bewahrung der Bebauungsstruktur und der grossziigi- gen Durchgriinung auf der einen
Seite und der Erhdéhung der Nutzungs- dichte auf der anderen Seite ist des Weiteren von
Belang, in welchem Aus- mass die horizontale Ausdehnung der Uberbauungen im Falle der
Einfiih- rung einer UZ von 0.25 und der nicht besitzstandsgeschiitzten Neugestal- tung auf
jenen Grundstiicken durchschnittlich zu reduzieren wére, die eine UZ zwischen 0.25 und
0.35 aufweisen; das sind gemass GIS-Auswertung 143 (169 — 26) Grundstiicke, also ein
Anteil von 16,7 % an den Uberbauten 853 Grundstiicken. Die durchschnittliche UZ auf
diesen Grundstiicken be- tragt gemass der folgenden Aufstellung zu den von der
GIS-Auswertung tibernommenen Uberbauungsziffern gerundet 0.31 (44.42 / 143 Grund-
stiicke). Die horizontale Ausdehnung der Uberbauungen auf diesen Grund- stiicken wére
somit um durchschnittlich rund 20 % zu reduzieren, was aber nicht notwendigerweise
einem ebensolchen Nutzungsverlust gleichkame, falls noch vertikale Ausbaureserven
vorhanden wéren.

- 44 - Zudem konntein 8 17 BNO eine Ausnahmebestimmung formuliert werden, die es vor
allem auf den kleineren Grundstiicken erlauben wirde, eine UZ von 0.25 um ein
(definiertes Maximalmass; z.B. 30 %) zu Uberschreiten und allenfalls auch eine GZ von
beispielsweise 0.55 zu unterschreiten, falls die Bebauungsstruktur und die Durchgriinung
der Gartenstadtquartiere dadurch nicht (erheblich) beeintrachtigt wirden. Das wére eine
Ausnah- mebestimmung im umgekehrten Sinne zum hier angefochtenen Wortlaut von 8 17
Abs. 2 Satz 2 BNO. Auf diese Weise wirde die Gefahr, dass die Baubewilligungsbehtrde
die Erhaltungsziele des 1ISOS und nach § 17 Abs. 1 BNO vernachldssigen konnte, deutlich
abnehmen. Sie konnte sich zur Durchsetzung dieser Erhaltungsziele jewells auf die
gesetzliche Losung mit relativ geringen Grundmassen berufen und misste im Einzelfall nur
Zu- gunsten der Bauherrschaft davon abweichen, was bel hinreichend préziser Formulierung
und Eingrenzung der Ausnahmetatbestande der Rechtssi- cherheit (vgl. dazu
Beschwerdeantwort, S. 29 f. Rz. 115) weniger abtrég- lich sein dirfte alsdiein § 17 Abs. 2
Satz 2 BNO enthaltene, an eilnen reich- lich unbestimmten Sachverhalt anknipfende
Verschéarfung. Diese Unbe- stimmtheit konnte auch in verfahrensrechtlicher Hinsicht
problematisch sein, weil eine vorsichtig planende Bauherrschaft gehalten ware, frihzeitig
mit der Baubewilligungsbehérde oder der von dieser eingesetzten Fach- kommission
Kontakt aufzunehmen, mit allféligen Implikationen auf die Un- voreingenommenheit der
Baubewilligungsbehtrde zufolge Vorbefassung (vgl. Beschwerde, S. 29 Rz. 65;
Beschwerdeantwort, S. 31 Rz. 120). Mit einer Ausnahmebewilligung zugunsten der
Bauherrschaft konnte dem Inte- resse der betroffenen Grundeigentiimer mit einer aktuell
hoheren UZ als 0.25 Rechnung getragen werden, — je nach dem Vorhandensein vertikaler
Ausbaureserven — wenigstens keine empfindlichen Nutzungsverluste im Vergleich zum
heutigen Bestand hinnehmen zu miissen. Schliesslich gilt es bel der Gewichtung des
Interesses an einer hoheren baulichen Dichte relativierend zu berticksichtigen, dassin den
Gartenstadt- quartieren kein Bevolkerungswachstum angestrebt wird; der erwartete Be-
volkerungszuwachs soll in anderen Stadtteilen aufgenommen werden (sie- he dazu schon
Erw. 1.4 und 1.6 vorne). Entsprechend wird mit htheren Nutzungen primér ein erhéhter
Flachenbedarf pro Bewohner befriedigt (vgl. dazu REL, S. 22). Dieses Interesse darf nicht
mit dem hohen 6ffentlichen Interesse an innerer Verdichtung (gemass den
Planungsgrundsétzen in Art. 1 Abs. 2 lit. abisund Art. 3 Abs. 3 lit. abis RPG) verwechselt
werden, das



- 45 - im Gegensatz zu einer erhéhten baulichen Dichte fur gleich viele Einwoh- ner auf
eine Baulandoptimierung und damit die Begrenzung des Siedlungs- raums abzielt. Esist
auch nicht gewahrleistet, dass die Siedlungs- und Wohnqualitét durch eine
Nutzungsintensivierung ohne weiteres steigt.

E.53.5

Dieim Lichte der heute vorliegenden, umfassenderen Informationen zu den Uberbauungs-
und Grunflachenbestanden in den Gartenstadtquartieren nachzuholende Abwégung
zwischen Erhaltungs- und Verdichtungsinteres- sen muss die Planungsbehorde vornehmen.
Esist nicht am Verwaltungs- gericht, die UZ und die GZ so festzulegen, dass alle
beteiligten Interessen angemessen einfliessen und optimiert werden. Zu pauschal und
undifferen- ziert ist jedenfalls mit Ricksicht auf die obigen Ausfihrungen (in den Erw.
5.3.1ff.) die Argumentation der Stadt, es fehle ein offentliches Interes- se daran und wére
unverhatnismassig, 65 % oder auch nur 52 % aller rele- vanten (859) Grundstiicke durch
die von den Beschwerdefiihrern geforder- ten Nutzungsziffern ins Unrecht zu versetzen
(Beschwerdeantwort, S. 4 Rz. 9, S. 16 Rz. 55, S. 38 f. Rz. 153; Duplik, S. 29 Rz. 90, S. 38
Rz. 131). Der Grossteil dieser "Unrechtstatbestande™" entféllt auf eine zu geringe GZ, deren
Erfallung sich ohne allzu starken Eingriff in die Eigentumsfreiheit ver- wirklichen liesse.
Um die Verhinderung von Neubauten (vgl. Beschwer- deantwort, S. 8 Rz. 23, S. 23 Rz. 87),
die Einfrierung des Ist-Zustands (Duplik, S. 16 Rz. 47) oder gar die "Ruckfuhrung in einen
urspriinglichen Zustand” (Duplik, S. 25 Rz. 75) geht es hier gar nicht und in den meisten
Fallen waren auch mit einer UZ von weniger als 0.35 und einer GZ von uber 0.45 bauliche
Erweiterungen zur Befriedigung der gestiegenen Anforderun- gen an den Wohnkomfort
welterhin moglich. Auch die Homogenitét der Bauten in der Gartenstadt
(Beschwerdeantwort, S. 9 Rz. 26) ist hier nur in- sofern ein Thema, als sich diese auf die
Bebauungsstruktur und die Durch- griinung der Gartenstadtquartiere bezieht, die ja gemass
8§17 Abs. 1 BNO (in Umsetzung der 1SOS-Schutzziele und der dazugehérigen Richtplanbe-
schlUsse) erhalten werden sollen. Die (neu eingenommene) Haltung der Stadt, die
Bebauungsstruktur der Gartenstadtquartiere sei dusserst viel- faltig und heterogen (Duplik,
S. 6f. Rz. 19f.), wirft die Frage auf, welche Strukturen denn nach § 17 Abs. 1 BNO ihrer
Ansicht nach geschiitzt wer- den sollen. An anderer Stelle (Duplik, S. 18 Rz. 56, S. 25 Rz.
75) weist sie wieder darauf hin, dassin der Gartenstadt freistehende Hauser bzw. Punkt-
bauten mit starker Durchgrinung zu erhalten seien. Der Umstand, dass nur 27 % aller
Liegenschaften die von der Stadt vorge- gebenen Kriterien zur Bewahrung der
Erhaltungsziele nicht erfillen (Be- schwerdeantwort, S. 11 f. Rz. 35), wovon geméass
GIS-Auswertung nur 3 % die UZ von 0.35 iiberschreiten, ist ein klarer Anhaltspunkt fir ein
erheb- liches (horizontales) bauliches Erwelterungspotenzial auf einer grossen Mehrheit der
Grundstiicke, das (nicht nur aus der Luft betrachtet; vgl. dazu Duplik, S. 14 Rz. 43) zu
merklichen Veranderungen der charakteristischen

- 46 - und pragenden Merkmale der Gartenstadtquartiere fuhren konnte. Dies gilt auch
dann, wenn die zusétzlichen qualitativen Vorgaben in 8§ 17 BNO (vgl. Duplik, S. 38 Rz.
128) immer strikte beachtet wirden, wobei insoweit fest- zuhalten ist, dass gerade die
Einordnungsvorschrift in 8§ 17 Abs. 3 BNO ohnehin ein grosses Ermessen beinhaltet.
Entsprechend ist die Erreichung der anerkannten Erhaltungsziele mit einer UZ von 0.35
ernsthaft in Frage gestellt. Sich in dieser Situation schwerpunktmassig von den
Uberlegungen zu befiirchteten Einsprachen gegen strengere Nutzungsziffern leiten zu las-
sen (Beschwerdeantwort, S. 38 Rz. 151), erscheint wenig zielfihrend. Die Stadt hat sich



gemass eigenen Angaben im REL und im Planungsbericht zum Ziel gesetzt, die nicht
grundeigentimerverbindliche Gartenstadt-Richt- linien (vgl. dazu Duplik, S. 19 Rz. 59) in
der Nutzungsplanung umzusetzen (REL, S. 51; Planungsbericht, S. 48 und 75). Die von der
Stadt in der Duplik (S. 20 f. Rz. 62) zitierten Argumente fur die Vergabe des Wakkerpreises
2014 an die Stadt Aarau, speziell die fett hervorgehobene Stelle zur Rolle der
Gartenstadt-Richtlinien fur die Bewahrung des Quartiercharakters, un- terstreichen nur die
Wichtigkeit dieses Ziels. 6. Zusammenfassend hat die Stadt Aarau im Planungsprozess zu
wenig ge- pruft, welche Auswirkungen von denin 8 17 Abs. 2 BNO vorgesehenen
Nutzungsziffern (UZ von 0.35, GZ von 0.45) auf diein § 17 Abs. 1 BNO gemass
Richtplanbeschluss (Kapitel S 1.5, Beschluss 1.2) vom 1SOS tber- nommenen
Erhaltungsziele der Bewahrung der bestehenden Bebauungs- struktur und der grossziigigen
Durchgrunung der Gartenstadtquartiere aus- gehen. Insofern fehlt es bereits an einer
geniigenden Ermittlung des betei- ligten Erhaltungsinteresses als V oraussetzung fir eine
vollstéandige und korrekte Bewertung und Gewichtung dieses Interesses sowie fir eine
ebensolche Abwagung mit den gegenlaufigen Interessen an der inneren
Siedlungsverdichtung und an den privaten Interessen der betroffenen Grundeigentimer an
einer minimalen Einschrénkung der Nutzung ihrer Grundstiicke, was eine Verletzung von
Art. 3RPV darstellt. Die Stadt hat daher die erforderliche Interessenabwagung im zweiten
Umgang nachzu- holen und darauf bedacht zu sein, dass sich zwischen den selbst gesetzten
Erhaltungs- und Verdichtungszielen und dem Instrumentarium fur deren Umsetzung keine
unaufldsbaren Widerspriiche ergeben. Bei dieser Sachlage ertibrigt sich die Einholung eines
ENHK-Gutachtens (durch das Verwaltungsgericht). Auch fir die von der Planungsbehérde
nachzuholende Interessenabwagung bzw. die Beurteilung der Auswirkun- gen der
umstrittenen Nutzungsziffern auf mogliche bauliche Veranderun- gen in den
Gartenstadtquartieren erscheint die besondere Sachkunde der ENHK nicht zwingend
erforderlich. Die von den Beschwerdefihrern bean- tragte ortsbauliche Analyse
(prozessualer Antrag 2) liegt mit der von ihnen anerkannten GIS-Auswertung mittlerweile
vor. Diese erlaubt aus Sicht des Verwaltungsgerichts eine umfassende und korrekte

I nteressenabwagung.

- 47 - In diesem Sinneist der angefochtene Genehmigungsentscheid des Regie- rungsrates
vom 18. Dezember 2019 (RRB Nr. 2019-001549) samt Be- schluss des Einwohnerrates
vom 27. August 2018 in teilweiser Gutheis- sung der vorliegenden Beschwerde insoweit
aufzuheben, as damit § 17 Abs. 2 BNO beschlossen und genehmigt wurde. Die Sacheist zu
neuem Entscheid im Sinne der Erwagungen (insbesondere Erw. 5.3.1-5.3.5) an den
Einwohnerrat der Stadt Aarau zurlickzuweisen. Der Stadtrat Aarau hat diesen Entscheid im
kantonalen Amtsblatt und im Landanzeiger (amtliches Publikationsorgan der Stadt Aarau)
zu verdffentlichen und dem Verwal- tungsgericht Mitteilung Uber die Publikation zu
machen. Bis zur Inkraftset- zung der neuen Regelung empfiehlt es sich fir den Stadtrat, die
erforderli- chen Massnahmen zu ergreifen, damit die anstehende Revision (mit ange-
passten Nutzungsziffern) nicht durch zwischenzeitliche Baugesuche nega- tiv prgudiziert
wird. Der Vollsténdigkeit halber ist abschliessend festzuhalten, dass die von den
Beschwerdefiihrern geforderte Regelung mit einer generellen Verpflichtung der betroffenen
Grundeigentumer, bei Neu- und Umbauten pro 600 m2 Grundstticksflache mindestens
einen hochstdmmigen Baum (neu) zu pflanzen (siehe Antrag 3), ungeachtet der konkreten
Verhaltnisse und mog- licher Konflikte mit Abstandsvorschriften oder wohnhygienischen
Anforde- rungen, unverhadltnismassig in die Eigentumsgarantie eingreifen wirde. 8 17 Abs.
8 BNO (in der auf die Teilrtickweisung hin beschlossenen Fas- sung) gewahrleistet eine



qualitativ hochstehende und standorttypische Durchgriinung der Gartenstadtquartiere
hinreichend. Die Bestimmung si- chert auch den Erhalt von (vitalen) Baumen und
Strauchern. I11. 1. Im Beschwerdeverfahren werden die Verfahrens- und Parteikosten in der
Regel nach Massgabe des Unterliegens und Obsiegens auf die Parteien verlegt (88 31 Abs.
2 Satz 1 und 32 Abs. 2 VRPG). Den Behorden werden Verfahrenskosten nur auferlegt,
wenn sie schwerwiegende Verfahrens- mangel begangen oder willkirlich entschieden
haben (8 31 Abs. 2 Satz 2 VRPG). Eine solche Privilegierung findet bel den Parteikosten
nicht statt. Eine Rickweisung zu erneutem Entscheid mit offenem Ausgang in der
Hauptsache gilt nach bundesgerichtlicher Praxis (BGE 141V 281, Erw. 11.1; 137 V 210,
Erw. 7.1; 132 V 215, Erw. 6.1; Urteile des Bundes- gerichts 4A_571/2016 vom 23. Mérz
2017, Erw. 6, 1C 597/2014 vom 1. Juli 2015, Erw. 6.1, und 1C_621/2014 vom 31. Mé&rz
2015, Erw. 3.3), der sich das Verwaltungsgericht angeschlossen hat (Entscheide des
Verwal- tungsgerichts WBE.2019.15 vom 27. Juni 2019, Erw. 111/1, WBE.2018.126 vom
18. Oktober 2018, Erw. 111/1.2, WBE.2016.390 vom 1. Mérz 2018, Erw. I11/1.2,
WBE.2017.79 vom 1. November 2017, Erw. 11/2.3.3, und

- 48 - WBE.2015.488 vom 24. Oktober 2016, Erw. 111/1.2), as vollstandiges Ob- siegen der
beschwerdefiihrenden Partel. Entsprechend sind die Beschwerdeflihrer a's obsiegend und
die Stadt Aarau sowie im verwaltungsgerichtlichen Verfahren zusétzlich der Regie-
rungsrat als unterliegend zu betrachten. 2. Weil die beiden Vorinstanzen weder
(schwerwiegende) Verfahrensfehler begangen noch in der Sache willkirlich entschieden
haben, sind sowohl die vorinstanzlichen as auch die verwaltungsgerichtlichen
Verfahrenskos- ten ausgangsgemass auf die Staatskasse zu nehmen. Damit wird das
Eventualbegehren der Beschwerdefiihrer auf Reduktion der ihnen aufer- legten
vorinstanzlichen Verfahrenskosten (Antrag 5) obsolet. 3.

E.6

Eventualiter sei in Anpassung von Ziff. 3 des Beschwerdeentscheides vom 2. Juli 2019 die
dem Stadtrat Aarau zugesprochene Partei entschadigung auf maximal CHF 5'000.00
festzusetzen.

E.7

In der Replik vom 7. Dezember 2020 passten die Beschwerdefuhrer ihre
Beschwerdeantrége dahingehend an, dassin § 17 Abs. 2 BNO die Grun- flachenziffer auf
0.55 (anstelle der bislang beantragten 0.60) festzulegen sei. Im Ubrigen hielten sie an ihren
Beschwerdeantragen fest.

-7-

E.8
In der Duplik vom 8. Méarz 2021 bekraftigte der Stadtrat seinen Standpunk.

E.9

Am 22. Mérz 2021 nahmen die Beschwerdefuhrer zur Duplik Stellung. D. Das
Verwaltungsgericht hat den Fall am 20. Oktober 2021 beraten und ent- schieden. Das
Verwaltungsgericht zieht in Erwdgung: 1. 1. 1.1. Nach 8§ 54 Abs. 3 des Gesetzes Uber die
Verwaltungsrechtspflege vom 4. Dezember 2007 (Verwaltungsrechtspflegegesetz, VRPG;
SAR 271.200) in Verbindung mit § 28 des Gesetzes tiber Raumentwicklung und Bauwe-
sen vom 19. Januar 1993 (Baugesetz, BauG; SAR 713.100) ist gegen kantonale
Genehmigungsentscheide von kommunalen Nutzungsplanun- gen die



V erwaltungsgerichtsbeschwerde zul&ssig. Die sachliche Zustandigkeit des

V erwaltungsgerichts zur Beurteilung der Beschwerde gegen den Genehmigungsentscheid
des Regierungsrats (RRB Nr. 2019-001549) ist somit gegeben. 1.2. Nach § 14 Abs. 1 der
Bauverordnung vom 25. Mai 2011 (BauV; SAR 713.121) kann mit gesonderter Beschwerde
beim Verwaltungsgericht zugleich der Beschwerdeentscheid der Verwaltung (8 26 BauG)
angefoch- ten werden, soweit er nicht durch den Genehmigungsentscheid abgel 6st worden
ist. Mit dieser Beschwerde kdnnen jene Punkte des Beschwer- deverfahrens angefochten
werden, die nicht Gegenstand des kantonalen Genehmigungsentscheids bilden (8 14 Abs. 2
BauV; Aargauische Ge- richts- und Verwaltungsentscheide [AGVE] 2001, S. 366; 1997, S.
283 ff.). Diestrifft in erster Linie auf formelle Fragestellungen (Sachurteil svorausset-
zungen) oder Streitigkeiten tber die Hohe der Verfahrenskosten im voran- gegangenen
Beschwerdeverfahren zu (Entscheide des Verwaltungsge- richts WBE.2018.181 vom 22.
November 2018, S. 6, WBE.2012.342 vom 17. Dezember 2013, S. 6, und
WBE.2011.225/226vom 20. Februar 2012, S. 7). Der Beschwerdeentscheid des
Regierungsrats bildet somit nur inso- weit ein taugliches Anfechtungsobjekt, als sein Inhalt
nicht durch den Ge- nehmigungsentscheid bestétigt wird (AGVE 2002, S. 278 ff.; 2001, S.
365; CHRISTIAN HAUPTLI, in: Kommentar zum Baugesetz des Kantons Aargau, Bern
2013, [Kommentar BauG], § 26 N 41).

- 8- 1.3. Die Beschwerdefihrer verlangen im Hauptpunkt die Aufhebung des Ge-
nehmigungsentscheids, soweit damit 8 17 BNO unverandert festgesetzt wurde, verbunden
mit Antrégen auf Abanderung und Ergénzung von § 17 BNO. Diese Begehren laufen auf
eine materiell-rechtliche Beurteilung einer Zonenvorschrift hinaus. Sie betreffen somit den
regierungsrétlichen Ge- nehmigungsentscheid. Den Beschwerdeentscheid fechten die
Beschwer- defuihrer im Hauptpunkt explizit nur insoweit an, als er nicht durch den Ge-
nehmigungsentscheid abgel 6st wurde (Antrag 4). Sie erheben denn auch keine formellen
Rigen, die sich gegen den Beschwerdeentscheid richten mussten. Namentlich bei der Ruge
der unvollstandigen und ungeniigenden I nteressenabwagung, die mit einer ungeniigenden
Begrundung der Ausi- bung des Planungsermessens einhergehen soll, handelt es sich um
eine Ruge in der Sache, die sich auf den Genehmigungsentscheid bezieht. Mit der
Uberpriifung des Genehmigungsentscheids geht eine inhaltliche Kon- trolle des
Beschwerdeentscheids einher (vgl. AGVE 1997, S. 284). Die Eventual begehren der
Beschwerdefihrer auf Herabsetzung der ihnen im vorinstanzlichen Beschwerdeverfahren
auferlegten Verfahrens- und Parteikosten richtet sich hingegen zu Recht gegen den
Beschwerdeent- scheid respektive dessen Dispositiv-Ziffern 2 und 3. Der Anfechtung des
Beschwerdeentscheids im Hinblick auf den Kostenpunkt kommt nur dann keine
eigenstéandige Bedeutung zu, wenn dafir nur der Ausgang des Rechtsmittelverfahrens
gegen den Genehmigungsentscheid massgebend ist, mithin nur die Aufteilung, nicht aber —
wie hier —die Hohe der im Be- schwerdeentscheid verlegten Kosten beanstandet wird
(Entscheid des Verwaltungsgerichts WBE.2018.181 vom 22. November 2018, S. 6, und
WBE.2001.60 vom 29. April 2004, S. 71.). 2. 2.1. Zur Beschwerde ist befugt, wer ein
schutzwiirdiges eigenes Interesse an der Aufhebung oder Anderung des Entscheids hat (8
42 lit. aVRPGi.V.m. 8§ 4 Abs. 1 BauG; § 28 BauG). Als Eigentiimer und Bewohner von
Liegenschaften an der O.-Strasse (Beschwerdefthrer 1, 2 und 5), an der P.-Strasse
(Beschwerdefuih- rer 3) an der Q.-Strasse (Beschwerdefihrer 4) und an der R.-Strasse
(Beschwerdefthrer 6), diein den Zonen Gartenstadt zweigeschossig (GS2) oder
dreigeschossig (GS3) liegen, haben die Beschwerdefiihrer ein eigenes schutzwirdiges
Interesse an der Uberpriifung der Rechtmés- sigkeit der streitigen Nutzungsplanung, welche



mit dem angefochtenen § 17 BNO die erwéahnten Gartenstadtzonen betrifft. Sie sind daher
befugt,

- 9 - den regierungsrétlichen Genehmigungsentscheid anzufechten und Ande- rungen am
mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung und Kul- turland eingefiigten 8 17
BNO zu verlangen. 2.2. Die Beschwerdel egitimation setzt neben der materiellen Beschwer
auch eine solche im formellen, prozessualen Sinne voraus. Formell beschwert ist eine
Person, die formell am vorinstanzlichen Verfahren beteiligt war (passive Seite; vgl. § 4
Abs. 2 Satz 3 BauG) und dort ihre Antrags- und Beschwerdemdglichkeiten formell richtig
ausgeschopft hat (aktive Seite), die aber mit ihren Antragen nicht oder zumindest nicht
vollstéandig durch- gedrungen ist (AGVE 2007, S. 438). Die formelle Beschwer zur
Anfechtung des Genehmigungsentscheids setzt somit die Teilnahme an einem
Beschwerdeverfahren geméss § 26 Abs. 1 BauG, dessen Ergebnis die
Genehmigungsbehdrde bindet (8 26 Abs. 2 BauG), voraus. Die BeschwerdefUhrer haben
sich am Einwendungsverfahren und am Plan- beschwerdeverfahren mit eigenen Antrégen
beteiligt und sind mit diesen nicht durchgedrungen. Damit sind sie formell beschwert. 3.
Die Ubrigen Sachurteilsvoraussetzungen geben zu keinen Bemerkungen Anlass. Auf die
Beschwerde gegen den Genehmigungsentscheid sowie die Dispositiv-Ziffern 2 und 3 des
Beschwerdeentscheids ist somit vollumfang- lich einzutreten. 4.

E.11

Februar 2019, Erw. 3.3, und 1C_173/2016 vom 23. Mai 2017, Erw. 3.2 ff.). Zwar sieht Art.
25 Abs. 1 lit. e NHV vor, dass die ENHK und die EKD besondere Gutachten nach Art. 17a
NHG erstatten, sofern ein Vorhaben, das keine Bundesaufgabe nach Art. 2 NHG darstellt,
ein Objekt beeintréchtigen kénnte, das in eéinem Inventar des Bundes nach Art. 5 NHG
aufgefuihrt oder anderweitig von besonderer Bedeutung ist. Jedoch erfor- dert eine solche
Begutachtung — wie bereits von der Vorinstanz dargelegt — die Zustimmung des Kantons.
Wer innerhalb des Kantons diese Zustim- mung erteilen darf, musste eigentlich das
kantonale Recht regeln (JORG LEIMBACHER, in: Kommentar NHG, 2. Auflage,
Zurich/Basdl/Genf 2019, Art. 17a N 10), was das aargauische Recht aber nicht tut.
Sinnvollerweise sind es die Planungsbehdrde und die mit voller Kognition ausgestattete,
mithin zu uneingeschrankter Uberpriifung des Planungsermessens befugte
Rechtsmittelinstanz nach Art. 33 Abs. 3lit. b RPG, also hier der Regie- rungsrat, dieein
solches Gutachten in Auftrag geben, um in Berlicksichti- gung dessen, ob und inwiewelt ein
Schutzobjekt durch eine bestimmte Pla- nung beeintrachtigt werden kdnnte, die von ihnen
geforderte umfassende I nteressenabwagung rechtsfehlerfrei vornehmen respektive
Uberprifen zu konnen. Die gerichtliche Anordnung eines fakultativen ENHK-Gutachtens

- 25 - ist demgegenuber grundsétzlich abzulehnen, nachdem das NHG keine formlichen
Anforderungen dazu enthdlt, wie in Konstellationen wie der vor- liegenden den Anliegen
des 1SOS Rechnung zu tragen ist (BGE 135 Il 209, Erw. 3; Urteil des Bundesgerichts

1C 398/2015 vom 9. August 2016, Erw. 3.2). Sollte das Verwaltungsgericht jedoch zum
Schluss gelangen, dass es die sachkundige Einschétzung der ENHK im vorliegenden Fall —
auch mit Rucksicht auf das bereits vorliegende ENHK-Gutachten Zelgli — braucht, um
beurteilen zu kénnen, ob und inwiefern die streitgegenstand- liche Planung (8 17 BNO) das
| SOS-geschtitzte Ortshild Gartenstadt beeintrachtigen konnte, wirde sich die Einholung
eines Gutachtens zu dieser Frage allenfalls schon wegen eines entsprechenden Beweisan-
spruchs der Beschwerdefihrer rechtfertigen. Darauf wird an anderer Stelle noch
zurtickzukommen sein. Mit der Grésse des dem Stadtrat zustehenden Ermessensspielraums



hat jedoch die Frage nach der Erforderlichkeit eines ENHK-Gutachtens nichts zu tun, wie
die BeschwerdefUhrer zu Recht einwenden. Auch ein grosses oder erhebliches Ermessen
erfordert (sogar erst recht) eine korrekte Inte- ressenabwégung in voller Kenntnis aller
Auswirkungen, die von einer kon- kreten Planung ausgehen und unter Umstanden nur von
Personen mit dem notwendigen Sachverstand richtig eingeschétzt werden kénnen.
Entgegen der Annahme der Vorinstanz ist die ENHK sodann dazu berufen, auch
Rechtsfragen zu beurteilen, weil sie sich aufgrund des Gegenstands i hres Gutachtens
(ungeschmédlerte Erhaltung oder grésstmogliche Schonung eines Schutzobjekts) neben der
Konkretisierung der Schutzziele des 1 SOS damit befassen muss, welches Ausmass und
Gewicht Beeintréchtigungen zukommt und ob und inwieweit es solche Beeintrachtigungen
zwecks unge- schmélerter Erhaltung oder grosstmoglicher Schonung des Schutzobjekts zu
vermeiden gilt (LEIMBACHER, aa.O., Art. 7 N 20 und Art. 17a N 11). Der dadurch
bewirkte Eingriff in die Entscheidungsfreiheit der Planungsbehtr- de, dieim Bereich
schitzenswerter Ortshilder von nationaler Bedeutung ohnehin eingeschrankt ist (siehe dazu
auch Erw. 1/4.3 vorne), ist dem Schutzkonzept der Bundesinventare immanent. Eine
(rechtsfehlerhafte) Ausiibung des Planungsermessens und der dazugehdrigen I nteressenab-
wagung ist im Ubrigen auch von den Rechtsmittelinstanzen zu korrigieren. Diese haben
unter anderem korrigierend einzugreifen, wenn ein Interesse nicht korrekt ermittelt wurde,
etwa das Ausmass einer moglichen Beein- tréchtigung eines Inventarobjekts nicht
geniigend abgekléart wurde. Gesetzt diesen Fall musste die versaumte Abklarung (allenfalls
anhand eines Gut- achtens der ENHK) nachgeholt werden. Gerade die Frage, ob es klare
Indi- zien dafUr gibt, dass 8§ 17 BNO den Schutzanliegen des | SOS widerspricht und sich
daraus ein zusétzlicher Abklarungsbedarf ergibt, der mit einem Gutachten der ENHK zu
befriedigen wéare (Beschwerde, S. 18 Rz. 38), ist zwischen den Parteien hoch umstritten und
steht im Zentrum des vorlie- genden Rechtsstreits. Mittlerweile, nach Vorlage der
"GIS-Auswertung Griinflachenziffer, Uberbauungsziffer, Gebaudel angen” vom 6. August

- 26 - 2020 (Beschwerdeantwortbeilagen 1-5; nachfolgend: GIS-Auswertung) mit der
Beschwerdeantwort des Stadtrats, scheinen aber auch die Beschwer- defihrer davon
auszugehen, dass sich ihr Standpunkt auch ohne ein wei- teres ENHK -Gutachten bzw. der
besonderen Sachkunde der ENHK erhér- ten |&sst (vgl. Replik, S. 15f. Rz. 35). Dem ist
nachfolgend auf den Grund zu gehen. 4.
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