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Erwagungen

E.3

Auf Beschwerde von A. und B. hob das V erwaltungsgericht diesen Entscheid des
BV U, Rechtsabteilung, vom 8. Oktober 2019 sowie die Baubewilligung des Gemeinderats
X. vom 24. Januar 2019 mit Urteil WBE.2019.385 vom 4. Juni 2020 wegen
Uberschreitung der zuldssigen Ausniitzungsziffer infolge einer unzutreffend ermittelten
anrechenbaren Grundstiicksflache auf.

E.31

Das Koordinationsgebot (Art. 25a RPG) verlangt, dass die fur die Errich- tung einer Baute
erforderlichen Verfligungen materiell und soweit moglich formell koordiniert ergehen. Der
Grundsatz der Einheit eines Bauent- scheids |asst die teilweise Bewilligung einer Baute
oder Uberbauung nur zu, wenn der bewilligte Teil unabhéngig vom nicht bewilligten Teil
beurteilt werden kann. Auch bei einer Aufteilung eines Bauvorhabensin verschie- dene
Teilschritte und Bewilligungsverfahren sind die Gesamtauswirkungen

- 7 - des Vorhabens zu prufen (BGE 124 |1 293, Erw. 26b). Demnach kann die Aufteilung
einer Baubewilligung in mehrere Zwischenschritte oder Teilver- fiigungen gegen das Gebot
der materiellen Koordination gemass Art. 25a RPG und der umfassenden

I nteressenabwagung verstossen, wenn sich einzelne Aspekte oder Anlageteile nicht sinnvoll
isoliert beurteilen lassen, sondern eine Gesamtschau verlangen (Urteil des Bundesgerichts
1C_150/2009 vom 8. September 2009, Erw. 2.2 mit Hinweisen). Nach all- gemeinen
Grundsétzen dirfen jedoch im Baubewilligungsverfahren die Farbgebung der Fassaden
oder andere Einzelheiten der Aussenraumge- staltung einer nachtréglichen Definition und
Entscheidung vorbehalten wer- den, wenn diese nicht mit anderen Bewilligungen
koordiniert werden mis- sen (vgl. die Urteile des Bundesgerichts 1C_413/2020 vom 3.
November 2021, Erw. 10, 1C_25/2019 vom 5. Méarz 2020, Erw. 8, 1C_466/2019 vom 31.
August 2020, Erw. 6.4; 1C_658/2017 vom 18. September 2018, Erw. 3.3, und 1C_327/2016
vom 22. Mé&rz 2017, Erw. 9.3). So kdnnen im Kanton Bern Gegenstande, deren Priifung
nicht mit anderen Bewilligungen koordiniert werden muss und die vom Projektverfasser
erst zu einem spéateren Zeitpunkt bestimmt werden kdnnen, einer nachtrégli- chen
Entscheidung vorbehalten werden (sog. weitere Teilbaubewilligung nach Art. 32c Abs. 2
des Baugesetzes des Kantons Bern vom 9. Juni 1985 [BSG 721.0]). Dazu z&hlen
Insbesondere die Farbgebung oder andere Ein- zelheiten der Aussenraumgestaltung (ALDO
ZAUGG/PETER LUDWIG, Kom- mentar zum Baugesetz des Kantons Bern, Band |, 4.
Auflage 2013, Art. 38/39 N 17). Auf eine solche noch nicht erteilte Teilbaubewilligung (fur
die Fassadenfarbe und -verkleidung) bezog sich auch das von den Be- schwerdefihrern
zitierte bundesgerichtliche Urteil 1C_47/2013 vom 9. Juli 2013 unter anderem. Im Kanton



Zurich wird dagegen angenommen, dass die Farbgebung und Materialisierung in aler
Regel nicht ausschlaggebend fir die Bewilligungs- féhigkeit eines Bauvorhabens sind und
die Einordnung in die bauliche Um- gebung (nach den Anforderungen von § 238 des
Planungs- und Baugeset- zes des Kantons Zurich vom 7. September 1975 [PBG; LS 700.1])
sowie die kubische Gliederung und architektonische Gestaltung regelméssig be- urteilt
werden kdnnen, ohne dass Farbwahl und Materialisierung sowie wei- tere Aspekte der
Detailgestaltung bereits feststehen. Entsprechend ist fir einen Fassadenanstrich in einer
gewdhnlichen Wohnzone grundsétzlich keine Baubewilligung erforderlich, wenngleich 8
238 Abs. 1 PBG auch dann einzuhalten ist. Nur in Kernzonen kdnnen die Gemeinden
Aussenrenovationen mit Farbanderungen fir bewilligungspflichtig erklaren (CHRISTOPH
FRITZSCHE/PETER BOSCH/THOMAS WIPF/DANIEL KUNZ, Ziircher Planungs- und
Baurecht Band 2, 6. Auflage 2019, S. 840). Im Kanton Aargau gibt es keine klaren
Vorgaben dazu, ob und unter wel- chen V oraussetzungen die Farbgebung der Fassaden
bewilligungspflichtig

- 8- ist oder alenfalls eine Genehmigung des Material- und Farbkonzepts durch die
Verwaltung ohne Partizipationsmoglichkeit von Drittinteressenten aus- reicht. Jedenfallsist
bei Bauvorhaben in einer Dorf- oder Kernzone oder in anderweitig ortshildschutzméssig
sensiblen Bereichen eher alsin gewdhn- lichen Wohnzonen darauf abzustellen, dass die
Farbgebung der Fassaden der Bewilligungspflicht unterliegt (vgl. dazu auch die Entscheide
des Ver- waltungsgerichts WBE.2018.415 vom 30. August 2019, WBE.2015.362 vom 27.
Mai 2016, Erw. 11/5.4, und WBE.2014.173 vom 26. Mai 2015), wo- bel die Bewilligung
nach der oben ausgefihrten bundesgerichtlichen Rechtsprechung auch in einem separaten,
der Hauptbewilligung nachgela- gerten Verfahren erteilt werden kann, ohne dass das

K oordinationsgebot bzw. das Gebot der gesamtheitlichen Beurteilung dadurch verletzt
wurden. Ein Einbezug zumindest derjenigen Nachbarn, die sich gegen die Haupt-
bewilligung zur Wehr gesetzt haben, erscheint aber in diesem Fall auch aufgrund des
Anspruchs auf rechtliches Gehor (Art. 29 Abs. 2 BV) und der Rechtsweggarantie (Art. 29a
BV) angezeigt.

E.3.2

Im vorliegenden Fall hat jedoch der Gemeinderat X. die Bewilligung der Farbgebung der
Fassaden mit dem hier angefochtenen Beschluss vom

E. 331

Nicht nur Uber die Farbgebung der Fassaden, sondern auch Uber die an- deren Aspekte des
Bauvorhabens, diein den Augen der Beschwerdefiihrer noch ungeklart sein sollen, hat der
Gemeinderat X. mit der Baubewilligung vom 12. April 2021 bereits befunden.

E.3.3.2

So hat er die Ein-/Ausfahrt zur Tiefgarage bzw. die betreffende Rampe mit der Auflage
bewilligt, dass Schachtdeckel und Rinnenabdeckungen so zu sichern seien, dass beim
Befahren dieser Elemente keine Gerausche ent- stehen. Auf die Anordnung weitergehender
schallabsorbierender Massnah- men, konkret die Auskleidung der Rampe mit
schallabsorbierenden Ele- menten und eine Uberdeckung der Rampe, hat er hingegen aus
Verhdt- nisméssigkeitsgrinden verzichtet, unter Hinweis darauf, dass die Pla- nungswerte
der Larmschutz-Verordnung (LSV; SR 814.41) sehr deutlich unterschritten seien
(Vorakten, act. 7). Dieser Einschétzung hat sich die Vorinstanz im angefochtenen
Entscheid, Erw. 3.4, S. 8, angeschlossen und ergénzend festgehalten, es sei aufgrund der



Anzahl von insgesamt zehn Abstellplé&tzen in der Tiefgarage und den damit verbundenen
Ver- kehrsbewegungen von einer sehr deutlichen Unterschreitung der Pla- nungswerte
auszugehen. Damit wurde Uber die aus Sicht der Vorinstanzen erforderlichen

L &rmschutzmassnahmen im Hinblick auf die Larmerzeugung bei der Ein-/Ausfahrt in die
Tiefgarage im Rahmen des Baubewilligungs- verfahrens definitiv und abschliessend
entschieden, und zwar im Bewusst- sein dessen, dass gemass den Parkierungs-Auflagen in
der Baubewilligung die Garage mit der obligaten L iftungsoffnung versehen werden muss
(vgl. dazu Vorakten, act. 10). Die Prufung der Einhaltung der Planungswerte und des
Vorsorgeprinzips (nach Art. 11 Abs. 2 des Bundesgesetzes tiber den Umweltschutz vom 7.
Oktober 1983 [Umweltschutzgesetz, USG; SR 814.01] und Art. 7 Abs. 1 lit. aLSV) und die
gestutzt darauf erfolgte Bewilligung der Tiefgaragenrampe wurden mithin keinem
separaten spate- ren Entscheid vorbehalten. Daran éndert auch der Umstand nichts, dass
sich der Gemeinderat in seiner Funktion als Kontrollbehdrde fur die perma- nente
Einhaltung der Larmbel astungsgrenzwerte gemass den Larmschutz- Auflagen in der
Baubewilligung vorbehélt, bel allfélligen Reklamationen Lérmschutzmessungen
vorzunehmen oder bei alféalligen Larmklagen ein Larmgutachten auf K osten der
Bauherrschaft zu verlangen (vgl. Vorakten, act. 10). Insofern kann das K oordinationsgebot
von vornherein nicht ver- letzt worden sein.

- 10 - Eine andere Frageist, ob die Vorinstanzen das einschlagige L &rmschutz- recht
(Emissionsbegrenzungen bel neuen ortsfesten Anlagen) korrekt an- gewandt haben.
Diesbezliglich gilt es darauf hinzuweisen, dass die Be- schwerdefihrer nichts vorbringen,
was an der Einschéatzung der Vorinstan- zen, wonach die Planungswerte nach (Anhang 3)
LSV (von 55 dB[A] am Tag und 45 dB[A] in der Nacht) angesichts der geringen erwarteten
Fahr- tenzahl aus der Tiefgarage deutlich unterschritten seien, Zweifel aufkom- men |&sst.
Ein Larmgutachten mit Berechnung der Beurteilungspegel an den massgeblichen
Empfangspunkten der Nachbargeb&ude war und ist daher entbehrlich und wird von den
Beschwerdefiihrern auch nicht bean- tragt oder gefordert. Gemass Art. 36 Abs. 1 LSV muss
die Vollzugsbehdrde die Aussenl&mimmissionen ortsfester Anlagen nur dann ermitteln
bzw. be- rechnen lassen, wenn sie Grund zur Annahme hat, dass die massgeben- den
Belastungsgrenzwerte iberschritten sind oder ihre Uberschreitung zu erwarten ist. Eine
Uberschreitung der Belastungsgrenzwerte muss moglich erscheinen bzw. beim aktuellen
Kenntnisstand nicht ausgeschlossen wer- den kénnen (vgl. das Urtell des Bundesgerichts
1C 498/2019 vom 21. Ok- tober 2020, Erw. 4.1 mit Hinweisen). Daflr gibt esjedoch in der
vorliegen- den Konstellation nicht die geringsten Anhaltspunkte. Dabei muss man sich auch
vor Augen halten, dass das Baugrundstiick und die Nachbarliegen- schaften in einem
ruhigen Quartier mit wenig Durchgangsverkehr liegen, also nicht in einem

larmvorbel asteten Gebiet. Bei Einhaltung der Planungs- werte dirfen zusétzliche
Emissionsbegrenzungen gestitzt auf das Vorsor- geprinzip nur verlangt werden, wenn sie
sich mit relativ geringem Aufwand realisieren lassen und fir den Larmbetroffenen
erhebliche Verbesserungen gewahrleisten (BGE 141 11 476, Erw. 3.2; Urteile des
Bundesgerichts 1C_174/2020 vom 5. Mai 2021, Erw. 6.1, und 1C_418/2019 vom 16. Juli
2020, Erw. 3.2 mit Hinweisen). Einen relativ geringen Aufwand fur zuséiz- liche
schallabsorbierende Massnahmen an der Tiefgaragenrampe haben die Vorinstanzen
verneint und die Beschwerdefiihrer bringen auch hier nichts vor, was zur gegenteiligen
Annahme veranlassen wirde.

E.3.33



Ebenfalls hat der Gemeinderat X. entschieden, dass die geplanten Attikageschosse mit einer
um 2,2 m2 reduzierten Grundflache ausgefuhrt werden dirfen, die Spiel- und
Erholungsfl&che so zu vergrossern ist, dass mindestens 2/3 der Fl&che eine Mindestbreite
von 5 m aufweist, und die betreffende Flache teilweise zu beschatten ist und Uber eine
angemessene Moblierung verfugt (vgl. Vorakten, act. 8 und 12). Zwar muss die Bauherrin
(der Bauverwaltung X.) vor der Bauausfihrung einen Ausfihrungsplan zum
Attikageschoss, der sich tiber die per Auflage verordnete Flachenreduktion ausweist, sowie
einen ausfuhrlichen Umgebungsplan einreichen. Das bedeutet allerdings nicht, dass diese
Plane Gegenstand einer separaten, nachgelagerten (Teil-)Baubewilligung bilden wiirden,
die von den Beschwerdefiihrern noch einmal angefochten werden kénnte, wie dies das

- 11 - BVU mit Bezug auf die zu reduzierenden Attikageschossfldchen f&l- schlicherweise
annimmt. Esist mit dem Koordinationsgebot von Art. 25a RPG und dem Grundsatz der
Einheit des Bauentscheids vereinbar, unter- geordnete Mangel eines Baugesuchs mit
Nebenbestimmungen wie Aufla- gen zu beheben, wobei die Anordnung von
Nebenbestimmungen nur in Betracht kommt, wenn ohne grdsseren planerischen Aufwand
beurteilbar ist, wie die Mangel zu beheben sind und welche baurechtlichen, konzeptio-
nellen und gestalterischen Auswirkungen dies nach sich zieht (Urtell des Bundesgerichts
1C 266/2018 vom 12. April 2019, Erw. 3.3 mit Hinweisen). Die M6glichkeit, Méngel des
Baugesuchs mit Auflagen zu beheben entfdllt, wenn die Mangel eine wesentliche
Projektanderung bzw. eine konzeptio- nelle Uberarbeitung des Projekts erfordern (Urteil
des Bundesgerichts 1C_615/2017 vom 12. Oktober 2018, Erw. 2.5 mit Hinweisen). Bei
einer Uberschreitung der zuldssigen Ausniitzung um 14,42 m2 ging das Bundesgericht mit
der dortigen Vorinstanz (Verwaltungsgericht des Kan- tons St. Gallen) nicht mehr von
einem untergeordneten Projektmangel aus, wobei die Frage, welche Projektanderungen fur
eine solche Flachenreduk- tion nétig wéaren, nicht explizit zur Sprache kam (Urteil des
Bundesgerichts 1C_336/2019 vom 3. Juni 2020, Erw. 8). In einem anderen vom Bundes-
gericht beurteilten Fall beantragte die Bauherrschaft, anstelle eines Bauab- schlags sei das
Projekt mit der Auflage einer Flachenreduktion um 0,35 m2 durch Zurtickversetzung der
Fensterfront im Attikageschoss um 9 cm zu bewilligen; dies hatte die dortige V orinstanz
(Kantonsgericht Luzern) mit der Begriindung abgelehnt, die Ubernutzung liesse sich damit
nicht heilen, was vom Bundesgericht geschitzt wurde (Urteil 1C_81/2019 vom 14. Ja- nuar
2020, Erw. 9). Im Gegensatz dazu lassen sich die Mangel des hier streitigen Baugesuchs,
zunéchst die Uberschreitung der nach § 16a der intertemporal rechtlich an- wendbaren
Allgemeinen Verordnung zum Baugesetz vom 23. Februar 1994 (ABauV; in Anhang 3 zur
BauV) zul&ssigen Attikageschossflachen mit der vom Gemeinderat X. per Auflage
angeordneten Reduktion der Attikageschossflachen um 2,2 m2 pro Gebéaude relativ einfach
beheben. Dafiir braucht es entgegen der Auffassung der Beschwerdefihrer keine
aufwendigen Projektanpassungen (bei den darunterliegenden Geschos- sen) und die
Gestaltungsmdglichkeiten sind nicht dermassen vielféltig, wie es von ihnen dargestel It
wird. Entweder wird nur die Lange oder nur die Breite der Geschosse, am ehesten aber
beides zusammen im erforderli- chen Umfang relativ geringfligig angepasst. Auch ein
Nachweis, mit wel- chem nach dem Dafurhalten der Beschwerdefihrer
zeichnerisch/geome- trisch aufzuzeigen sei, dass die Attikageschossfl&che aus einem
zul&ssi- gen Satteldachprofil auf den Dachgrundriss projiziert werde, ist nicht erfor- derlich,
weil die Anordnung der nach 8§ 16a Abs. 2 ABauV berechneten zu- 1&ssigen Grundfl&che
unter Vorbehalt einer Gbermassigen Beeintrachti- gung der Nachbargrundstiicke frei ist (8
16a Abs. 3 ABauV). Esliegt aber



- 12 - ohnehin auf der Hand, dass die Attikageschosse beim vorliegenden Projekt weiterhin
nordfassadenbiindig erstellt und an den Siid- und/oder Westfas- saden um einige cm
zurckversetzt werden (vgl. dazu Vorakten, act. 104). Entsprechend ist auch die
vorinstanzliche Auffassung, wonach die Projekt- anpassung keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Nachbarliegenschaf- ten und deren Bewohner oder die sonstige
Umgebung habe, nicht zu be- anstanden. Auch die notwendige Anpassung der Spiel- und
Erholungsfl&che erheischt keine aufwendigen Projektierungsarbeiten und zeitigt keine
ersichtlichen nachteiligen Auswirkungen auf die Nachbarliegenschaften und deren
Bewohner oder die Offentlichkeit. Aus dem Umgebungsplan (Vorakten, act. 107) geht
hervor, dass durch die vom Gemeinderat X. verordnete Vergrosserung der Spiel- und
Erholungsfl&che keine Sitzplatzflachen, sondern hdchstens die privaten Vorgartenflachen
des 6stlichen Gebaudes der geplanten M ehrfamilienhduser tangiert werden und insofern
leicht re- duziert werden missen. Hierbei handelt es sich um untergeordnete Details der
Aussenraumgestaltung. Dasselbe gilt fir die Anordnungen der geni- genden Beschattung
der Spiel- und Erholungsflache (durch die auf der Stidseite des Grundstticks ohnehin
vorgesehenen Baume) und die Moblie- rung dieser Flache (mit Spielgerédten). Eine
Verweigerung der Baubewilligung wegen Uberschreitung der zuldssi- gen
Attikageschossflachen oder einer nicht gentigend breit dimensionier- ten Spiel- und
Erholungsfl&che hétte vor diesem Hintergrund gegen den Verhaltnismassigkeitsgrundsatz
(Art. 5 Abs. 2 BV) verstossen. Zu Recht hat sich der Gemeinderat stattdessen fir die
mildere Massnahme einer Be- willigung mit den verflgten Auflagen entschieden.

E.334

Was die Versickerung des Oberflachen- oder Meteorwasser anbelangt, hat der Gemeinderat
X. per Auflage (Ziff. 17) entschieden, dass das Baugrundstiick im Teiltrennsystem zu
entwassern ist. Sauberwasser (Dach- und Sickerwasser) sind zu versickern, Schmutzwasser
ist an die Schwemmkanalisation anzuschliessen, was der Regelung in Art. 7 des
Bundesgesetzes liber den Schutz der Gewasser vom 24. Januar 1991 (Ge-
wasserschutzgesetz, GSchG; SR 814.20) entspricht. Weiter bestimmt die erwdhnte Auflage,
dass der Bodenaufbau, die Durchlassigkeit und Spei- cherfahigkeit des Baugrundstticks
vorgangig (vor Bauausfiihrung) von Fachleuten abzukléren sind. Zeigen die Abkléarungen,
dass der Untergrund fur eine Versickerung nicht geeignet ist, muss das Dachwasser an die
Schwemmkanalisation angeschlossen werden. Fir die angrenzenden Nachbargrundstiicke
darfen infolge der Sauberwasserversickerung oder durch das Oberflachenwasser keine
Beeintréchtigungen entstehen. Es darf nur Sauberwasser dem V ersickerungsschacht
zugefihrt werden. Der An- schluss von Vorplatzwasser jeglicher Art ist nicht zuléssig
(Vorakten,

- 13 - act. 11). Dieses musste folglich zusammen mit dem Dachwasser der
Schwemmkanalisation zugefuhrt werden, falls sich der Untergrund fir eine Versickerung
asungeeignet erweist. Der Gemeinderat X. hat somit die notwendigen Anordnungen
getroffen, um eine Ubermassige Entwésserung des Baugrundstiicks auf die
Nachbarliegenschaften zu verhindern. Die Notwendigkeit von weiteren (baulichen)
Massnahmen, etwa das von den Beschwerdeftihrern vorgeschlagene Sickerbett aus Kies
oder Schotter mit Drainage entlang der Grenze zu den Parzellen Nrn. ddd bis eee, ein
Stellriemen oder eine kleine Stiitzmauer al's Wasseranschlag ertibrigen sich demnach. Wider
Erwarten notwendig werdende Nachbesserungen sind dabei nicht ausgeschl ossen, zumal
das Verbot der Beeintrachtigung der Nachbarliegenschaften nicht nur in den Auflagen der



umstrittenen Bau- bewilligung, sondern auch in Art. 689 des Schweizerischen
Zivilgesetzbu- ches vom 10. Dezember 1907 (ZGB; SR 210) enthalten ist. Um die Finan-
zierung solcher Nachbesserungen brauchen sich die Beschwerdefhrer nicht zu kiimmern.
Auch ist nicht ersichtlich, inwiefern das Koordinationsgebot (Art. 25a RPG) verletzt sein
konnte. Es braucht keine separate (Teil-)Baubewilligung fur einen allfélligen Anschluss des
Dach- und Vorplatzwassers an die Schwemmkanalisation. Der Gemeinderat hat einem
solchen Anschluss be- reits mit der zitierten Auflage zugestimmt, falls sich die Massnahme
nach einer Baugrunduntersuchung (vor Bauausfiihrung) und Einschétzung von Fachleuten
als notwendig herausstellen sollte. Das Mitspracherecht der Nachbarn ist gewahrt, indem
sie die Rechtmaéssigkeit und Geeignetheit der Auflage mit einer Beschwerde gegen die
Baubewilligung —wie im Falle der Beschwerdefihrer geschehen — zur Disposition stellen
konnen. Gegenliber den Parzellen Nr. ddd bis ggg ist im Ubrigen eine Stiitzmauer geplant
bzw. dirfte dort auch die Tiefgarageneinfahrt dafUr sorgen, dass das Bau- grundstiick nicht
Uberméssig auf die genannten Nachbarparzellen entwés- sert. 4.

E.4

Am 28. Februar 2022 erstatteten die Beschwerdefuhrer Replik und hielten an ihren
Antragen fest.

E. 41

Die BeschwerdefUhrer stren sich daran, dass die Grundfléche der geplan- ten
Mehrfamilienhduser im Vergleich mit dem ersten Baugesuch nicht re- duziert wurden,
sondern der Uberschreitung der Ausniitzungsziffer dadurch begegnet wird, dassin den
Erdgeschossen neu nur noch je eine Wohnung und zusétzlich je ein Veloraum vorgesehen
sind, der nach der Auffassung der Vorinstanzen nicht an die Ausnitzungsziffer
anzurechnen ist. Demgegenuber stellen sich die Beschwerdefthrer auf den Standpunkt, die
blosse Umnutzung von Wohnraum in Veloraume stelle eine Umgehung der
Ausnitzungsziffer dar. Sie berge ausserdem die Gefahr von Miss- brauch durch einen
gpateren Umbau in Wohnraum. Ein solcher Umbau sei ohne grossen Aufwand und deshalb
unbemerkt mdglich. Bezeichnender-

- 14 - weise gehe die Projektbeschreibung im Titel auf der Internetseite der Bau- herrschaft
immer noch von zehn (anstelle von acht) Wohnungen aus. Die Velos kénnten problemlosin
der Tiefgarage abgestellt werden, was ohne- hin vorteilhafter wére. Die Bedenken des BVU
beziiglich der kleinen Kinder, die ihre Velosim UG nicht selbstandig holen kénnten, seien
offensichtlich unbegriindet. In den Erléuterungen zur Bauverordnung werde festgehalten,
dass ein Abzug von den anrechenbaren Geschossflachen fir einen Wasch- raum auf einer
natUrlich belichteten Vollgeschossebene nicht mehr méglich sei, um Probleme zu
vermeiden, die sich durch die nachtragliche Umnut- zung solcher Nebenrdume zu
Wohnzwecken ergeben konnten. Es sei nicht einzusehen, weshalb dies fir traditionell im
UG untergebrachte Veloraume anders sein sollte. Der Sinn und Zweck von § 32 Abs. 2
BauV bestehe da- rin, mdglichst viel Wohnraum pro m2 Bauland zu gewéhrleisten, weshalb
Geschosse, die sich fiur Wohnzwecke eigneten, nicht auf Kosten von Wohnraumen mit
Nebenraumen besetzt werden dirften. Unter Anrech- nung der Velordaume werde die
Ausnitzungsziffer um 77 m2 Uberschritten, was zur Aufhebung der Baubewilligung fuhren
miisse.

E.4.2



Gemass 8§ 32 Abs. 2 BauV gelten als anrechenbare Geschossfl&chen alle ober- und
unterirdischen Geschossflachen, einschliesslich der Mauer- und Wandguerschnitte. Nicht
angerechnet werden insbesondere (@) alle nicht dem Wohnen und dem Gewerbe dienenden
oder hierfir nicht verwendba- ren Flachen wie zum Beispiel (1) zu Wohnungen gehdrende
Keller-, Est- rich-, Wasch- und Trockenraume; in Attika-, ausgebauten Dach- und natir-
lich belichteten Vollgeschossen ist ein Abzug fir solche Nebennutzungen nicht moglich;
(3) angemessene Einstellraume fur Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen und dergleichen.
Im Unterschied zu den Nutzungen nach 8 32 Abs. 2 lit. aZiff. 1 BauV (Keller-, Estrich-,
Wasch- und Trockenrédume), spielt es somit bei den Nutzungen nach § 32 Abs. 2 lit. a Ziff.
3 BauV (Ein- stellraume fur Motorfahrzeuge, Velos und Kinderwagen) zumindest dem
Wortlaut zufolge keine Rolle, ob sich die Nebenrdume im Untergeschoss oder in einem
naturlich belichteten Vollgeschoss, Dach- oder Attikage- schoss befinden. Doch auch der
Sinn und Zweck der Bestimmung gebietet es nicht, oberirdische Einstellrdume entgegen
dem klaren Wortlaut von 8§ 32 Abs. 2 lit. aZiff. 3 BauV zu den anrechenbaren
Geschossflachen zur Berechnung der Ausnitzungsziffer hinzuzdhlen. Anders alsin eine
voll aus- geriistete Wohnung integrierte Nebenraume liessen sich die geplanten Ve-
lordume gerade nicht nachtraglich ohne grosseren Aufwand und unbemerkt zu Wohnraum
umbauen und umfunktionieren. Dadurch entstiinden in den Erdgeschossen zwei anstatt nur
je eine Wohnung, was sich bel der Sonne- rieanlage und den Briefkasten bemerkbar machen
wirde. Zudem mussten fr die Nutzung der Veloraume a's Wohnraum zusétzlich je eine
Kuche und Sanitérzelle eingebaut werden, womit auf den vorgegebenen 23,39 m2 nicht
mehr sehr viel Platz fir die M6blierung des Wohnraums bliebe. Und

- 15 - selbst wenn darauf abgestellt wirde, dass eine solche Umnutzung ein rea- listisches
Szenario darstellt, ist nicht damit zu rechnen, dass derart auf- wendige Einbauarbeiten
unbemerkt blieben. Auf die Diskussion um die Vor- und Nachteile von ebenerdigen und
unter- irdischen Einstellrdumen braucht mangels Relevanz fur die Beurteilung des
vorliegenden Falles nicht eingegangen zu werden. Selbstverstandlich steht es der
Bauherrschaft frei, wo sie solche Einstellraume anordnen will. Des Welteren tragt die
Regelung in 8§ 32 Abs. 2 BauV mit den darin von der Berechnung der Ausnitzungsziffer
ausgenommenen Nebennutzflachen zwar dazu bei, dass moglichst viele dieser Flachen
unterirdisch angelegt werden. Das geschieht jedoch entgegen der Argumentation der
Beschwer- defuhrer nicht oder zumindest nicht in erster Linie, um zwecks eines spar-
samen Umgangs mit Bauland moglichst viel Wohnhauptraum in oberirdi- schen
Geschossen zu gewahrleisten, sondern hauptsichlich, um eine Ubernutzung des
Baugrundstiicks durch die nachtragliche Ausdehnung von Wohnhauptnutzfl&chen auf
bewilligte Nebennutzflachen zu verhindern. In der Baubewilligung des Gemeinderats X.
wird festgestellt, dass die in der Wohnzone W2 zulssige Ausntitzungsziffer von 0,5 mit
dem vorliegenden Projekt um den Faktor 0,003 Uberschritten sei und die anrechenbaren
Geschossflachen somit um 3,68 m2 reduziert werden miissten, was per Auflage angeordnet
wurde (Vorakten, act. 3 und 8). Dabei ging der Ge- meinderat von einer anrechenbaren
Grundstucksflache von 1'372 m2 (1'503 m2 minus 131 m2 Verkehrsflache aus). Im
Entscheid WBE.2019.385 vom 4. Juni 2020 ging das Verwaltungsgericht basierend auf der
Annahme, dass der V erbindungsweg zwischen dem Y .-Weg und der Obstgar- tenstrasse
gemass Katasterplan ca. 62,5 m lang und 2,5 m breit sei, von einer nicht anrechenbaren
Verkehrsflache von ca. 156 m2 aus. Dem hélt die Beschwerdegegnerin entgegen, dass der
betreffende Weg eine Breite von lediglich 2 m und eine Flache von 131 m2 aufweise. Dem
widerspre- chen wiederum die Beschwerdefthrer und behaupten, dass der Weg min-



destens 2,5 m breit sal. Misst man im Katasterplan nach, ergibt sich tat- sachlich eine
Wegbreite von tber 2 m, ndmlich ca. 2,4 m, unter Vorbehalt von Messungenauigkeiten
(vgl. dazu den nachfolgenden Auszug aus dem Katasterplan auf dem Geoportal des
Aargauischen Geographischen Infor- mationssystems [AGIS]), wobel nicht ganz klar ist
und sich auch anhand der L uftbildaufnahmen auf dem Geoportal des AGIS nicht mit letzter
Si- cherheit kléaren 18sst, ob der bestehende Weg bis zur nérdlichen bzw. nord- 6stlichen
Grenze der Parzelle Nr. aaareicht. Nach den Baueingabeplanen (vgl. Vorakten, act. 102)
soll dies nicht der Fall sein. Gemass Grundbuch- auszug zur Parzelle Nr. aaa betrégt jedoch
die Wegflache sogar 161 m2 (V orakten, act. 146), was bei einer Weglange von ca. 63 bis
63,5 m (vgl. dazu ebenfalls den nachfolgenden Auszug aus dem Katasterplan auf dem
Geoportal des AGIS) eine Wegbreite von deutlich Gber 2 m ergibt. Nun gilt es allerdings zu
bedenken, dass sich das 6ffentliche Fusswegrecht gemass

- 16 - notarieller Errichtungsurkunde vom 9. Dezember 2016 (Vorakten, act. 150-155) nur
auf eine Wegbreite von 2 m bezieht. Die V erkehrsfl&che konnte demnach von der
Bauherrschaft auf einen Wert von weniger als 131 m2 (2 m x 63,5 m = 127 m2) reduziert
werden, so dass es sich nicht rechtfertigt, die vom Gemeinderat X. berechnete anrechenbare
Grundsticksflache auf weniger als 1'372 m2 zu reduzieren. Damit bleibt es bei einer
zul&ssigen Ausnitzung im Umfang von 686 m2 (0,5 x 1'372 m2). Mit den vom
Gemeinderat X. fur das Projekt berechneten Ausniitzung von 689,68 m2 (unter
Hinzurechnung der Querschnitte der Aussenwénde der Velordume) wirde sich somit die
Ubernutzung auf hochstens 3,68 m2 fuir das gesamte Projekt oder 1,84 m2 pro Geb&ude
beschranken (vgl. demgegentiber die Berechnung der Bauherrschaft, V orakten, act. 79,
wonach die anrechenbaren Geschossflachen 686 m2 umfassen und folglich die zuléssige
Ausnitzungsziffer gar nicht Gberschritten wére). [Auszug aus dem Katasterplan auf dem
Geoporta des Aargauischen Geographischen Informationssystems AGIS] Eine
Geschossflachenreduktion im Umfang von maximal 1,84 m2 pro Ge- baude stellt
zweifelsohne eine untergeordnete Projektanderung mit mini- mem Planungsaufwand dar,
die keine grosseren baurechtlichen, konzep- tionellen und gestalterischen Auswirkungen
nach sich zieht. Zum Ziel ge- langt man bereits mit einer geringftigigen Reduktion der
Gebaudelangen oder -breiten oder beides zusammen. Es kann dazu auch auf die Ausfih-
rungen in Erw. 3.3.3 vorne hinsichtlich der Reduktion der Attikageschoss- flachen und die
dort zitierte Rechtsprechung verwiesen werden. Esist in- sofern nicht zu beanstanden, dass
der Gemeinderat X. das Projekt mit der Auflage einer Geschossflachenreduktion von
gesamthaft 3,68 m2 bewilligt hat. 5.

E.5
Mit Eingabe vom 10. Méarz 2022 verzichtete die Beschwerdegegnerin auf eine Duplik.

E.51

Weiterhin sind die Beschwerdefiihrer der Auffassung, dass sich die projek- tierte
Vorgartengestaltung nicht mit dem Freiraumkonzept X. (Bericht vom 28. Juni 2013,
genehmigt durch den Gemeinderat am 4. Juli 2013) vereinbaren lasse, welches bel den
Vorgarten von Wohnguartieren einen Griinanteil von 2/3 der an eine Strasse anstossenden
Parzellenlénge anstrebe (sog. " X.-Modédll"; Freiraumkonzept X., S. 45). Die Anstosslange
an den Z.-Weg betrage 21,63 m. Davon werde gemass angefochtenem Projekt ein Anteil
von 9,9 m befestigt. Das seien 37% mehr as die erlaubten 7,2 m. Well die Einhaltung dieser
V orgabe ohne weiteres moglich sei, dirfe nicht davon dispensiert werden. Der



Besucherparkplatz kbnnte auch in der Einstellhalle platziert werden, wo es geméss den
Ausfuhrungen in der Baubewilligung (V orakten, act. 10) einen Parkplatz zu viel habe.
Dadurch wiirde sich der Anteil befestigter Flache entlang dem Z.-Weg um mindestens 4 m
reduzieren und der Grinfl&chenanteil von 2/3 konnte

- 17 - wieder eingehalten werden, um dem X. Modell Rechnung zu tragen. Der
Besucherparkplatz kénnte dabei auch in einer Nische vor dem Garagentor angeordnet
werden, so dass er ohne Schluissel oder Funkfernsteuerung angefahren werden kénnte.
Soweit die Lieferdienste als Argument gegen einen unterirdischen Besucherparkplatz ins
Feld gefuhrt wirden, sei dem entgegenzuhalten, dass diese ihre Fahrzeuge immer am
Strassenrand anhielten und sich nicht auf die Besucherparkpl&tze begaben.

E.52

Beim X. Freiraumkonzept handelt es sich nicht um ein Regelwerk, das gleich einer Bau-
und Nutzungsordnung grundei gentiimerverbindliche Bau- und Nutzungsvorschriften
enthalt, von deren Einhaltung nur auf dem Wege einer Ausnahmebewilligung (nach § 67
BauG) entbunden werden konnte. Der Stellenwert des Freiraumkonzepts wird auf dessen S.
9 umschrieben. Danach zeigt das Konzept auf Ubergeordneter und strategischer Ebene die
Absichten hinsichtlich Freiraumentwicklung in der Gemeinde auf, stellt eine
Grundlagenarbeit dar, die als Basisin die anstehenden Revisionen unter anderem der Bau-
und Nutzungsplanung Eingang finden soll, bildet ein Fiihrungs- und
Koordinationsinstrument fir den Gemeinderat und die Abteilung Bau und Planung, dient
allen Planenden a's Informationsmittel, Orientierungshilfe und Grundlage fur Projekte auf
dem Gemeindegebiet von X. und schafft Transparenz hinsichtlich der beabsichtigten
Freiraumentwicklung. Zum sog. "X.-Modell" wird auf S. 45 des Frei- raumkonzepts
festgehalten, dass die offene Gestaltung sowie der griine Charakter der V orgérten wichtig
seien, weshalb in Bezug auf die Parzellen- lange entlang der Strasse ca. 2/3 Grunanteil
anzustreben und befestigte Flachen moglichst zu minimieren seien. Zum Erhalt des griinen
Charakters der Vorgarten seien grossere Parkierungs-, Zufahrts- und Manévrierfla chen
vor den Hausern zu vermeiden. Insbesondere bei kleineren Mehrfa- milienh&usern in den
dlteren Einfamilienhausguartieren sei eine Reduktion der Parkplatzzahl durch Festlegung
einer Ober- und Untergrenze anzustre- ben. Die verwendeten Begriffe "anzustreben" und
"moglichst” verdeutli- chen, dass es sich beim Grinanteil von ca. 2/3 um einen generellen
Richt- wert handelt, von dem im Einzelfall abgewichen werden darf, wenn sich damit kein
befriedigendes Ergebnis erzielen lasst. Zur Aussenraumgestaltung und insbesondere der
Gestaltung der Vorgér- ten dussert sich auch § 53 BNO, wonach versiegelte Flachen auf das
Not- wendige zu beschranken sind (Abs. 1 Satz 2) und das Vorland zwischen
strassenseitiger Fassade und Strassengrenze sorgféltig zu gestalten und in der Regel zu
begrinen sind (Abs. 4 Satz 2). Quantitative (Ziel-)V orgaben machen diese Vorschriften im
Gegensatz zum Freiraumkonzept X. nicht. Der Gemeinderat X. begriindete den Verzicht
auf einen Grinanteil von 2/3 entlang des Z.-Weg damit, dass es sich beim Baugrundsttick
um eine sehr schmale Parzelle handle und das angestrebte Mass bereits aufgrund der

- 18 - erforderlichen Grundsttickszufahrt nicht vollstandig eingehalten werden koénne. In der
Tat ist schon die Tiefgarageneinfahrt aufgrund der erforderlichen Ein- lenkradien
(mindestens) 6,07 m breit. Rechnet man noch die Breite des Fusswegs entlang der
nordlichen Parzellengrenze von (mindestens) 2 m hinzu, resultiert mit 8,07 m ein befestigter
Anteil von mehr als einem Drittel der Anstosslange von 21,63 m. Dagegen nehmen sich die
mit Rasenfugen- steinen belegten 1,83 m (im Strassenanstoss), die es fur die Zufahrt zum



oberirdisch angel egten Besucherparkplatz (zusétzlich) braucht, relativ be- scheiden aus. Der
insgesamt hohe Griinfl&chenanteil des Bauvorhabens schafft dabei einen Ausgleich fir den
relativ hohen Befestigungsgrad des V orgartenbereichs (gegentber dem Z.-Weg) (vgl. zur
Aussenraumgestal- tung Vorakten, act. 102 und 107). Der Verzicht auf einen oberirdischen
Be- sucherparkplatz und dessen Anordnung in der Tiefgarage erscheint dem
Verwaltungsgericht wegen erschwerter Zuganglichkeit weiterhin nicht al's praxistaugliche
Losung. Das gilt auch fur die von den Beschwerdefihrern prasentierte "Nischenldsung” vor
dem Garagentor. Esist schwierig vorstell- bar, wie eine solche Nische ohne Verbreiterung
der Tiefgarageneinfahrt mit neuerlichen Auswirkungen auf den befestigten Antell des
Vorgartenbe- reichs problemlos angefahren und al's Besucherparkplatz bentitzt werden
konnte. Unter diesen Umstanden und bei diesen Sachzwangen ist die Nichtanwen- dung des
im Freiraumkonzept X. fir den Vorgartenbereich vorgesehenen Grinanteils von 2/3 der
Strassenanstosslange vertretbar. Fir eine Korrektur seitens des V erwaltungsgerichts bleibt
auch vor dem Hintergrund der Gemeindeautonomie und des damit einhergehenden
Entscheidungs- und Ermessungsspielraums der Baubewilligungsbehorde speziell im Be-
reich von Einordnungs- und Gestaltungsfragen (vgl. BGE 145 | 52, Erw. 3.6; Urteil des
Bundesgerichts 1C_655/2019 vom 26. Oktober 2020, Erw. 2.1) kein Raum. Mit seiner
Einschatzung und der dazu gegebenen Begrundung &8sst sich der Gemeinderat X. nicht
erkennbar von un- sachlichen oder zweckfremden Motiven leiten. Er verletzt auch weder
eine verbindliche kommunale Bauvorschrift, noch wird dargetan, dass sein Ent- scheid vor
Ubergeordnetem Recht (Rechtsgleichheitsgebot nach Art. 8 Abs. 1 BV oder
Verhdtnismassigkeitsgrundsatz nach Art. 5 Abs. 2 BV) nicht standhielte. Im Ergebnisist
dem Gemeinderat mit Bezug auf die Ge- nehmigung der Vorgartengestaltung keine
fehlerhafte Ermessensaus- ibung, geschweige denn ein vom Verwaltungsgericht
beachtlicher qualifi- zierter Ermessensfehler oder ein sonstiger Rechtsfehler vorzuwerfen.

-19-6.

E.6

Das BV U, Rechtsabteilung, ging in der Duplik vom 15. Méarz 2022 auf die
Gegenbemerkungen der Beschwerdegegnerin und des Gemeinderats X. zu seiner
Beschwerdeantwort ein und hielt am Antrag auf kostenfallige Beschwerdeabweisung fest.

E.6.1

Die BeschwerdefUhrer stufen die projektierte Tiefgaragenausfahrt a's ge- fahrlich und daher
nicht bewilligungsfahig ein. Wer vom entlang der nordli- chen Grenze der Parzelle Nr. ddd
verlaufenden Fussweg aus den Z.-Weg betrete, werde vom aus der Tiefgarage
hinausfahrenden Autolenker nicht gesehen. Die vorgesehene Begriinung versperre die
Sicht. Mit dem blossen Hinweis auf die allgemeinen Regeln zur Sichtzone dirfe die Bewil-
ligung nicht erteilt werden und werde auch das rechtliche Gehdr der Be- schwerdefhrer
bzw. die behordliche Begrindungspflicht verletzt, indem Uberhaupt nicht auf die
Argumente der Beschwerdefiihrer eingegangen werde. Entgegen den Ausfihrungen in Erw.
8.4 des vorinstanzlichen Ent- scheids kénne dieser Beurteilungs- und Begriindungsfehler
des Gemein- derats nicht Uber dessen Ermessen abgefedert werden. Tatsache bleibe, dass
die Einhaltung der Sichtbermen (20 m freie Sicht des Autolenkers, welcher aus der
Tiefgarage auf den Z.-Weg féahrt) nicht nachgewiesen sai.

E.6.2



DieKritik der Beschwerdefuhrer ist in diesem Punkt nicht nachvollziehbar. Aus dem
Baugeingabeplan " Sichtzone", 1:200, vom 26. Oktober 2020 (Vor- akten, act. 112) ergibt
sich, dassinnerhalb der darin eingezeichneten und von den Beschwerdefiihrern nicht
beméngelten Sichtzone keine Bauten, Pflanzen oder sonstige Hindernisse vorhanden oder
geplant sind, welche die freie Sicht auf den Z.-Weg oder den Fussweg auf der Parzelle Nr.
ddd in der daftir massgeblichen Hohe von 60 cm bis 3 m (vgl. dazu § 42 Abs. 2 BauV)
versperren konnten. Die Beschwerdefihrer erwéhnen in diesem Zu- sasmmenhang die
entlang der Tiefgaragenausfahrt auf der Stid- bzw. Siid- westseite auf dem Baugrundstiick
vorgesehene Begrunung bzw. Bepflan- zung. Geméss dem Baueingabeplan
"Umgebungsgestaltung, 1:100, vom 26. Oktober 2020 (Vorakten, act. 107) sind an dieser
Stelle Gréaser geplant, der Gemeinderat spricht im Baubewilligungsentscheid von einer
Rabatte (Vorakten, act. 5), worunter man eine Grunflache mit Zierpflanzen versteht. Durch
regelméssigen Schnitt kann man solche Bepflanzungen durchaus auf eine Hohe von 60 cm
begrenzen. Dasselbe gilt auch fir die bereits vor- handene niedrige Hecke auf der Parzelle
Nr. ddd entlang des dortigen Fusswegs. Der regelmassige Schnitt zwecks Gewahrleistung
der Sicht- zoneist —wie die Vorinstanz zu Recht bemerkt — Sache der betroffenen
Grundeigentumer. Er kdnnte aber von den Gemeindebehtrden sdumigen Grundeigentiimern
gegenlber durchgesetzt werden. Eine Verletzung des rechtlichen Gehors (Art. 29 Abs. 2
BV; 8 22 Abs. 1 der Verfassung des Kantons Aargau vom 25. Juni 1980 [KV; SAR
110.00]) bzw. der daraus fliessenden Pflicht der Behdrden, ihren Entscheid zu begriinden,
Ist seitens keiner der Vorinstanzen ersichtlich. Sowohl der Gemeinderat X. a's auch das
BV U haben ihre wesentlichen Uberlegungen dargelegt, weshalb die Sichtzone bei der
Tiefgaragenausfahrt eingehalten werden kann. Ihrer Begriindung ist zu entnehmen, von
wel chen tatsachlichen und rechtlichen

- 20 - Verhdltnissen sie ausgingen (vgl. zur Begrindungspflicht statt vieler: BGE 145 1V 99,
Erw. 3.1 mit Hinweisen; 143 [11 65, Erw. 5.2 mit Hinweisen; Urteil des Bundesgerichts
1C_70/2021 vom 7. Januar 2022, Erw. 2.1). 7.

E.7

Dezember 2000 fir Wohnnutzungen und nicht storende Betriebe reserviert. In der W2 sind
zwei Vollgeschosse zuléssig; die Aus- nitzungsziffer (AZ) betrégt 0,5, die Gebaudehdhe 8
m und der kleine Grenzabstand 3,5 m; der grosse Grenzabstand bemisst sich nach der fol-
genden Formel: Gebaudehdhe + ([ Gebaudelange — 10 m] / 4), betragt je- doch maximal 10
m (Anhang 9.1 BNO). Die beiden von der Beschwerdegegnerin geplanten, identischen
Mehrfami- lienhauser beherbergen nunmehr je vier Wohnungen, davon jewells eine im
Erdgeschoss, zwel im ersten Obergeschoss und eine im Attikage- schoss. Die Gebaude
verflgen ausserdem Uber eine Tiefgarage im Unter- geschoss mit Ein-/Ausfahrt auf der
stidostlichen Grundstiickseite hin zum Z.-Weg (Parzelle Nr. ccc). Norddstlich dieser
Ein-/Ausfahrt ist ein oberir- discher Besucherparkplatz (neu ausserhalb des gesetzlichen
Strassenab- stands von 4 m gemass 8§ 111 Abs. 1 lit. a des Gesetzes tiber Raument-
wicklung und Bauwesen vom 19. Januar 1993 [Baugesetz, BauG; SAR 713.100]) situiert. 2.
Wie schon im Verfahren WBE.2019.385 ruigen die Beschwerdefuhrer diver- se Verstosse
gegen die Bauvorschriften. Ihres Erachtens verletzen die angefochtenen Entscheide das
Koordina- tionsgebot nach Art. 25a des Bundesgesetzes tiber die Raumplanung vom 22.
Juni 1979 (RPG; SR 700) und die Rechtsweggarantie von Art. 29 der Bundesverfassung der
Schwei zerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 (BV; SR 101), indem die
Verwendung el nes Fassadenanstrichs mit Glitzereffekt mit Rucksicht auf die VVorgeschichte



bzw. das erste Baugesuch und den Umstand, dass sich die Bauherrschaft nach wie vor nicht
davon distanziert habe, nicht explizit verboten und auch keine spétere Teilbaube- willigung
fur die Fassadenfarbe mit Partizipationsmdglichkeit der Be- schwerdefuhrer vorgesehen
werde (im Gegensatz zum korrekten Vorge- hen, dasim Urteil des Bundesgerichts
1C_47/2013 vom 9. Juli 2013 auf-

- 6 - gezeigt werde). Das Koordinationsgebot und die Rechtsweggarantie wiir- den dartiber
hinaus dadurch verletzt, dass das Bauvorhaben trotz Uber- schreitung der zul&ssigen
Attikageschossflache mit einer Auflage zur Re- duktion der Grundfléche des
Attikageschosses bewilligt werde, ohne Vor- gaben zur Art und Weise der
Flachenreduktion zu machen, die auch Ande- rungen bei den darunterliegenden
Stockwerken nach sich ziehen werde. Ferner bleibe ohne weitergehende Abkl&rungen
unklar, wie die Oberfl& chenentwésserung des aufgeschitteten Baugrundstiicks ohne
Beeintrach- tigung der Nachbargrundstiicke gel6st und ob bei der Garagenausfahrt, wo der
Gemeinderat per Auflage eine LUftungsoffnung verlange, der L&rm- schutz eingehalten
werden konne. Spétere diesbeziigliche Nachbesserun- gen wéren kostenaufwendig bzw. im
Falle der Garagenausfahrt sogar un- maglich, weil durch eine larmmindernde Aufriistung
einer schallhart ausge- stalteten Rampenoberflache der Querschnitt nicht mehr
gewahrleistet ware. Schliesslich sal nicht ersichtlich, wie der vorgesehene Spielplatz so
umgestaltet werden konne, dass die Auflage einer Mindestbreite von 5 m eingehalten
werden kdnne, ohne die Sitzpléatze der Erdgeschosswohnun- gen zu tangieren. Ein
Nichteinbezug der Nachbarn in die Lésung all dieser derzeit noch ungeklarten Fragen
verletze deren rechtliches Gehor. Entge- gen den Ausfihrungen der Vorinstanz gehe es
dabei nicht bloss um ge- ringfiigige Projektanderungen ohne Auswirkungen auf die
Nachbarschaft. Weitere Riigen betreffen die Uberschreitung der zuldssigen Ausniitzungs-
ziffer durch die Nichtanrechnung der im Erdgeschoss der Mehrfamilienhdu- ser geplanten
Veloraume an die anrechenbaren Geschossflachen, die Uberschreitung der zul&ssigen
Attikageschossflachen, eine dem Freiraum- konzept X. widersprechende
Vorgartengestaltung, eine unubersichtliche, gegen die Verkehrssicherheit verstossende
Ein-/Ausfahrt in die Tiefgarage, nicht ortsbildvertragliche Flach- anstelle von
Satteldachern, ungentigende V ersickerungsmaoglichkeiten fir das Meteorwasser und in
diesem Zusammenhang eine unzul&ssige Terrainaufschittung auf dem Bau- grundstiick
ohne Sicherungsmassnahmen an den Parzellengrenzen gegen eine tberméssige
Entwasserung auf die Nachbargrundstiicke, zu steile und zu wenig gesicherte Béschungen
entlang den Parzellengrenzen und ein fehlendes Konzept zur Sicherung der Baugrube, das
schon im Baube- willigungsverfahren beizubringen sei. 3.

E.71

Die Beschwerdeftihrer wehren sich ferner gegen die Flachdacher der ge- planten
Mehrfamilienhduser, die sich nicht im Sinne von 8 42 Abs. 1 BauG in die bauliche
Umgebung einpassen wirden, so dass eine gute Gesamt- wirkung entstiinde. Die Parzelle
Nr. aaa liege unmittelbar neben der Dorf- zone, wo nur Satteldacher erlaubt seien und sogar
die Firstrichtung vorge- geben werde, und somit in einem ortsbildméassig sensiblen Bereich.
Vor alem das Mehrfamilienhaus beim Y .-Weg werde von der W.-Gasse aus sehr gut zu
sehen sein. Es gelte die stérende Wirkung der Flachdécher auf das Dorfbild mit gleich
ausgerichteten Satteldéchern zu verhindern. In der Nachbarschaft der Bauparzelle gebe es
keine anderen Flachdacher. Darauf gehe der vorinstanzliche Entscheid Gberhaupt nicht ein,
weshalb auch insoweit eine Verletzung der Begrindungspflicht vorliege. Die Forderung



nach einem Satteldach schranke die Nutzungsméglichkeiten der Bauherrschaft in keiner
Weise ein. Die Wohnflachen konnten sogar grésser bemessen werden und Sattel dacher
seien langlebiger, womit sich auch Unterhaltskosten sparen liessen. Die vom BVU
angesprochene bun- desgerichtliche Rechtsprechung habe nur verkappte
Nutzungseinschran- kungen durch Asthetikklauseln im Visier. Entlang der W.-Gasse gebe
es auf dieser Hohe erst in der sechsten Reihe Flachdacher. Diese seien alle mindestens 500
m von der W.-Gasse entfernt. Die Entfernung der vom BV U angefihrten
Vergleichsbeispiele mit Flachdachern zum Bau- grundsttick betrage mindestens 100 m. Von
der W.-Gasse aus seien diese nicht sichtbar.

E.7.2

Nach konstanter Rechtsprechung des Bundesgerichts ist fur die gentigen- de Begriindung
eines Entscheids nicht erforderlich, dass diese sich mit a- len Partei standpunkten
einlasslich auseinandersetzt. Vielmehr kann sie sich auf die fir den Entscheid wesentlichen
Punkte beschrénken. Dazu muss die Begriindung so abgefasst sein, dass sich der Betroffene
Uber die Tragweite des Entscheids Rechenschaft geben und ihn in voller Kenntnis der Sache
an die hohere Instanz weiterziehen kann (vgl. statt vieler BGE 141 111 28, Erw. 3.2.4 mit
Hinweisen). Diesen Begrindungsanforde- rungen gentigt der angefochtene Entscheld des
BVU alemal. Aus diesem Entscheid l&sst sich ohne welteres ableiten, dass das BVU fir die
Begjahung einer gentigenden Einordnung in die bauliche Umgebung keine anderen
Flachdacher in unmittelbarer Umgebung des Baugrundstiicks verlangt. Dieser Sichtweise
Ist zuzustimmen. Des Weiteren ist die bundesgerichtli- che Praxis, wonach die Anwendung
einer positiven Asthetikklausel nicht
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ausser Kraft gesetzt wirde (vgl. dazu etwa die Urteile des Bun- desgerichts 1C_270/2017
vom 12. Januar 2018, Erw. 4.2 und 1C_434/2012 vom 28. M&rz 2013, Erw. 3.3 mit
Hinweisen) entgegen der Haltung der BeschwerdefUhrer keineswegs nur auf V orgaben
anwendbar, welche die (quantitative) Nutzung eines Grundstiicks einschrénken. Die
Vorinstanz weist zu Recht darauf hin, dass sich der Gesetzgeber nach ei- ner
entsprechenden | nteressenabwagung dagegen entschieden hat, in der Wohnzone W2 eine
bestimmte Dachform vorzuschreiben. Dass die freie Wahl der Dachform gewissermassen
im Sinne einer Pufferzone nicht fir W2-Grundstlicke gelten wiirde, die unmittelbar an die
Dorfzone grenzen, lasst sich auch mit Blick auf 8 52 BNO, wonach bei der Wahl der
Dachform auf das Quartier- und Strassenbild Riicksicht zu nehmen ist, nicht in dieser
allgemeinen Welise vertreten. Auf den an der Bifangstrasse gelegenen Par- zellen Nr. 4952,
5640-5645, 4189 und 5627, die ebenfalls unmittelbar an die Dorfzone angrenzen, wurden
bei spiel swei se Flachdachbauten bewil- ligt. Und auch die grosse Flachdachbaute auf der
Parzelle Nr. 1121 liegt nicht weit von der Dorfzone entfernt. Weshalb nur und gerade die
von der W.-Gasse aus sichtbaren Gebaude ein Satteldach aufweisen mussten, um sich
gentigend in die bauliche Umgebung einzuordnen, ist nicht ersichtlich. Eine allmahliche
Veranderung der Dachlandschaft in der Zone W2, dokumentiert durch die Flachdachbauten
auf den Parzellen Nrn. 1120, 1121, 1124, 4947, 4948, 5331-5334, 5335-5338, 5339-5342
und 6588, wo Schragdacher ansonsten weiterhin Uber die gesamte Zone hinweg do-
minieren, wurde vom Gesetzgeber auch in den dorfzonennahen Bereichen bewusst in Kauf
genommen. Im Ubrigen legen die Beschwerdefiihrer nicht hinreichend spezifisch dar,
inwiefern das Strassen- und Quartierbild entlang der W.-Gasse durch die geplanten,
zweistockigen Bauten (plus Attikageschoss) namentlich wegen des Flachdachs



beeintréachtigt wirde. Effektiv durften sie aufgrund der relativ volumindsen, die Sicht
einmal (gross) wahrnehmbar sein (vgl. dazu die Luftbildaufnahme 2021 auf dem Geoportal
des AGIS). Der Y .-Weg liegt an der Zonengrenze zwischen der strenger reglementierten
Dorfzone und der Wohnzone W2. Was sich 6stlich und stidostlich davon befindet, darf sich
vom typischen Erscheinungsbild von Dorfzonenbauten auch hinsichtlich der Dachform
abheben und kann sich, von diesem Weg aus betrachtet, auch nicht stérend auf das dortige
Quartierbild auswirken. Auf jeden Fall bewegt sich der Gemeinderat X. mit seinem
Einordnungsentscheid (vgl. Vorakten, act. 5f.) innerhalb des ihm aufgrund der
Gemeindeautonomie zustehenden Beurteilungs- und Ermessensspielraums, den die
Rechtsmittelinstanzen zu respektieren haben. Esist nicht erkennbar, inwiefern er sich dabei
von unsachlichen oder zweckfremden Uberlegungen hétte | eiten lassen (vgl. dazu BGE 145
| 52, Erw. 3.6).
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Verhinderung einer Ubermassigen Entwasserung der Bauparzelle auf die stidwestlich
gelegenen Nachbarparzellen (Parzellen Nrn. ddd, fff—ggg und hhh—eee) wurde bereitsin
Erw. 3.3.4 vorne eingegangen. Falls das Wasser auf der Bauparzelle tatsachlich nicht
versickern sollte, missen das Dach- und das Vorplatzwasser der Schwemmkanalisation und
das Sauberwasser dem V ersickerungsschacht zugefiihrt werden. Die Darstellung der
Beschwerdefiihrer, das Terrain werde auf der gesamten Bauparzelle um mindestens 80 cm
uber das gewachsene Terrain angehoben, findet in den Baueingabeplénen keinen Riickhalt.
Gemass dem Plan "Langs- und Querschnitte B", 1:100, vom 26. Oktober 2020 (V orakten,
act. 110), wird das Terrain beim 6stlichen Gebaude 2 (Querschnitt B) um maximal 71 cm
angehoben, wobei die Differenz an der stidwestlichen Parzellengrenze lediglich 63 cm
betrégt und das Gefdlle mit einer dort 32 cm aus dem Boden ragenden Stiitzmauer
aufgefangen wird. Aus dem Plan "Langs- /Querschnitte”, 1:100, vom 26. Oktober 2020
(Vorakten, act. 106) ergibt sich zwar fur das gestaltete Terrain auf der Bauparzelle ein um
82 cm ho- heres Niveau als an der stidwestlichen Parzellengrenze. Doch gilt es zu
berticksichtigen, dass das gewachsene Terrain im Grenzbereich schon heute ein Gefélle und
dann zur Mitte der Bauparzelle hin wiederum eine Senke aufweist. Mit der geplanten
Terrainauffullung wird bezweckt, das Terrain auf der Bauparzelle auszugleichen, was auch
bewirkt, dass das Gefélle zur stidwestlichen Parzellengrenze hin neu gleichmassiger und
we- niger steil wird (vgl. dazu die nachfolgende Abbildung 1). An der Westfas- sade des
Gebaudes 2 betragt der Niveauunterschied des gestalteten Ter- rains an der Parzellengrenze
42 cm und wird vollstandig mit einer Stlitz- mauer abgestitzt (Plan " Fassaden Sid/West",
1:100, vom 26. Oktober 2020 [V orakten, act. 103]). An der Ostfassade des westlichen
Gebaudes 1 belauft sich der Niveauunterschied auf 73 cm und wird mit einer Béschung mit
einem Neigungsverhdtnis von rund 1:3 (Hohe: Breite) tberbrickt (Plan " Fassaden
Nord/Ost", 1:100, vom 26. Oktober 2020 [V orakten, act. 105]). An diesem Fassadenplan
lasst sich erneut ablesen, dass das Terrain auf der Bauparzelle aufgefillt werden muss, um
ein ebenes Gelande hin zur nordostlichen Parzellengrenze zu erreichen (vgl. dazu die
nachfolgende Abbildung 2).

- 23 - Abbildung 1: Abbildung 2: Unter diesen V orzeichen stellen die geplanten
Terrainverénderungen be- rechtigte und zuldssige Massnahmen dar. Von einer gemass § 53
Abs. 1 BNO X. verbotenen durch Terrainverénderung bewirkten Ubermassigen
Beeintrachtigung der Nachbarn ist aufgrund der vom Gemeinderat fur den Fall der



ungentigenden Versickerung auf der Bauparzelle angeordneten Gegenmassnahmen Stand
heute nicht auszugehen. Allenfalls notwendig werdende weitergehende Schutzmassnahmen
zugunsten der stidwestlich gelegenen Grundstiicke bleiben selbstverstandlich immer
vorbehalten, bilden aber keinen Grund, um sachlich gerechtfertigte Terrainveran-

- 24 - derungen nicht zu bewilligen. Zudem wirde es das V erhéltnisméssigkeits- prinzip
(Art. 5 Abs. 2 BV) verletzen, der Bauherrschaft gewissermassen auf Vorrat allenfalls gar
nicht notwendige Schutzmassnahmen aufzuerlegen. Wer solche zusétzlichen Massnahmen
dereinst finanzieren wirde, braucht die Beschwerdefihrer, wie bereitsin Erw. 3.3.4 vorne
dargelegt, nicht zu kiimmern. 9. Aus den Baueingabeplanen sind sodann keine Boschungen
ersichtlich, die ein Neigungsverhdtnis von mehr als dem nach 8 28 Abs. 3 BauV erlaubten
Verhdltnis von 2:3 (Hohe: Breite) aufweisen wirden. Die gegenteilige Sicht- weise der
Beschwerdefihrer ist nicht nachvollziehbar. Gleichzeitig gibt es keine Hinweise darauf,
dass die Plane nicht korrekt, unvollsténdig oder un- gentigend vermasst wéren. 10. Das
Konzept fur die Baugrundsicherung muss entgegen der Auffassung der Beschwerdefthrer
nicht ohne weiteres schon im Baubewilligungsver- fahren beigebracht werden. In der Regel
genugt es, dass die Baubehdrde die Einhaltung von § 52 Abs. 1 BauG, wonach alle Bauten
und Anlagen hinsichtlich Fundation, Konstruktion und Material die fur ihren Zweck not-
wendige Festigkeit aufweisen und so angelegt werden miissen, dass ihre Benutzenden und
digjenigen von benachbarten Liegenschaften sowie von Strassen nicht gefahrdet werden,
bei der Kontrolle der Bauausfiihrung Gberwacht. Anders wére die Situation dann zu
beurteilen, wenn sich bereits aus den Baueingabepl dnen ergébe, dass die geplante Baute
nicht den Re- geln der Baukunde entspricht oder die geplanten Bauarbeiten die Umge- bung
des Baugrundstticks zu gefahrden drohen. Ansonsten darf der Bau- herrschaft zugebilligt
werden, dass sie bei der Bauausfiihrung die gebotene Sorgfalt auch ohne speziellen
Nachweis walten 18sst, es sei denn, es gebe konkrete Anhaltspunkte fir eine besondere
Gefahrdung, etwa durch die Beschaffenheit des Baugrundes oder den Verlauf des Terrains
(Hanglage, schwierige geologische Verhéltnisse). In den tbrigen Féllen gehdren die
Sicherheitsvorkehrungen, einschliesslich derjenigen fir die Baugrube, zur Bauausfiihrung
und werden deshalb von der — préventiven — Baubewilli- gung nicht erfasst. Die
Bauarbeiten sind lediglich meldepflichtig und unter- stehen — unabhangig von den
zivilrechtlichen Rechtsbehelfen des Nach- barn — einer repressiven Kontrolle gemass § 58
BauV (Baukontrolle) (vgl. zum Ganzen den Entscheid des Verwaltungsgerichts Zirich
VB.2016.00551 vom 25. Januar 2017, Erw. 3.2). Beim vorliegenden Bauvorhaben gibt es
weder Anzeichen fur schwierige geologische oder topographische Verhaltnisse noch fir
eine Verletzung der Regeln der Baukunde. Riickverankerungen in Grundstiicke der
Nachbarn sind geméss den Angaben des Gemeinderats X. keine geplant (Be-
schwerdeantwort, S. 20 Rz. 64). Die Bauherrschaft selber versichert, dass

- 25 - sie die geplanten Gebaude nach den Regeln der Baukunde errichten werde und
grosstes Interesse habe, sich daran zu halten, um nicht zivilrechtlich von den Nachbarn
belangt zu werden (Beschwerdeantwort, S. 15 Rz. 51). Vor diesem Hintergrund ist die
Bauherrschaft nicht verpflichtet, ihr Konzept zur Baugrubensicherung schon im
Baubewilligungsverfahren offenzulegen. Esist ausreichend, wenn die Baubehtrde der
Gemeinde X. diese Sicherung bei der Bauausfiihrung kontrolliert. 11. Die vorgangige
Aufnahme eines Rissprotokolls ist zwischen den Parteien nicht umstritten.

E.12



Zusammenfassend ist das streitgegenstandliche Bauvorhaben mit den vom Gemeinderat X.
angeordneten Auflagen bewilligungsfahig. Das Baubewilligungsverfahren und das
vorinstanzliche Beschwerdeverfahren wurden korrekt und ohne Verletzung des
Koordinationsgebots (Art. 25a RPG) oder der (Gehors-)Rechte der Beschwerdefihrer
durchgefihrt. Die von den Beschwerdefuhrern erhobenen Einwénde und Rigen erweisen
sich als unberechtigt, womit ihre Beschwerde abzuweisen ist. Auf die Durchfiihrung eines
Augenscheins vor Ort und die Einholung einer Stellungnahme der Ortsbildkommission X.
durfte in antizipierter Beweiswirdigung (vgl. dazu statt vieler: BGE 141 | 60, Erw. 3.3;
Urtell des Bundesgerichts 1C_473/2020 vom 9. September 2021, Erw. 3.1) verzichtet
werden. Der rechtserhebliche Sachverhalt ergibt sich gentigend aus den Akten und den
offentlich zuganglichen Daten (Katasterplan, Luftbildaufnah- men etc.) auf dem Geoportal
des AGIS. Esliegt zudem kein Fall vor, in welchem die BNO X. die Stellungnahme der
Ortsbildkommission vorschreiben wiirde. Aus denselben Griinden sind auch die
Verfahrensan- trage der Beschwerdefuhrer vor Verwaltungsgericht (Beschwerde, S. 2)
abzuweisen. I11. 1. Im Beschwerdeverfahren werden die Verfahrenskosten in der Regel
nach Massgabe des Unterliegens und Obsiegens auf die Parteien verlegt. Den Behorden
werden Verfahrenskosten nur auferlegt, wenn sie schwerwie- gende V erfahrensméngel
begangen oder willkirlich entschieden haben (8 31 Abs. 2 VRPG). Entsprechend dem

V erfahrensausgang haben die unterliegenden Be- schwerdefiihrer die Kosten des
verwaltungsgerichtlichen Beschwerdever- fahrens vollumfénglich zu tbernehmen, zumal
den Vorinstanzen keine (schwerwiegenden) Verfahrensméngel vorzuwerfen sind. Sie
haften daflr solidarisch (8§ 33 Abs. 3 VRPG).

- 26- 2. 2.1. Fur die Verlegung der Parteikosten gilt ebenfalls das Unterliegerprinzip (8 32
Abs. 2 VRPG). Anders als bei den Verfahrenskosten werden die Be- horden bel den
Parteikosten nicht privilegiert (8 32 Abs. 2 VPRG im Ver- gleich zu § 31 Abs. 2 Satz 2
VRPG). Die obsiegenden und anwaltlich vertretenen Parteien, die Beschwerdegeg- nerin
und der Gemeinderat X. (Parteistellung gemass 8 13 Abs. 2 lit. f VRPG), haben gegentber
den Beschwerdefiihrern Anspruch auf vollen Ersatz ihrer Parteikosten. Diese sind ihnen
von den Beschwerdefihrern unter solidarischer Haftbarkeit zu ersetzen (8 33 Abs. 3
VRPG). 2.2. Die Hohe der Parteientschadigung richtet sich nach Massgabe des Dekrets
Uber die Entschadigung der Anwélte vom 10. November 1987 (Anwaltstarif; SAR 291.150
[nachfolgend: AnwT]) (8 1 Abs. 1 AnwT). Die Entschadigung in Verwaltungssachen
bestimmt sich nach den 88 8aff. AnwT. In vermo- gensrechtlichen Streitsachen bemisst
sich die Entschadigung nach dem geméss 8 4 AnwT berechneten Streitwert. Innerhalb der
vorgesehenen Rahmenbetrége richtet sich die Entschadigung nach dem mutmasslichen
Aufwand des Anwaltes sowie nach der Bedeutung und der Schwierigkeit des Falles (8 8a
Abs. 2 AnwT). Die Entschadigung wird als Gesamtbetrag festgesetzt. Auslagen und
Mehrwertsteuer sind darin enthalten (8 8c AnwT). In Bausachen geht das
Verwaltungsgericht praxisgemass von einer vermo- gensrechtlichen Streitsache aus, wobel
der Streitwert in der Regel 10 % der Bausumme betrégt (vgl. Aargauische Gerichts- und
Verwaltungsent- scheide [AGVE] 1992, S. 397, Erw. 2a; 1989, S. 283, Erw. 2a/aa; 1983, S.
249, Erw. 43). Bei einem Streitwert von Fr. 347'076.00 (vgl. zu den Bau- kosten Vorakten,
act. 99) betragt der Rahmen fur die Parteientschadigung Fr. 5'000.00 bis Fr. 15'000.00 (8 8a
Abs. 1lit. aZiff. 4 AnwT). Der genannte Streitwert liegt im oberen Bereich des Rahmens.
Der Aufwand der Anwaélte der Beschwerdegegnerin und des Gemeinderats X. ist aufgrund
der zahlreichen Rugen der Beschwerdefihrer, mit denen sie sich auseinan- dersetzen
mussten, als mindestens durchschnittlich zu bezeichnen, auch wenn ihnen diese



grosstenteils schon aus dem vorinstanzlichen Beschwer- deverfahren bekannt waren.
Ebenso sind die Komplexitdt der Materie und die Bedeutung des Fallesfir die
Beschwerdegegnerin als mittel einzustu- fen. Unter Berilicksichtigung aller Faktoren
erscheinen Parteientschadigun- gen in Héhe von je Fr. 8'000.00 al's angemessen. Die
Partei entschadigung an den Gemeinderat ist jedoch auf der Grundlage von 8 12a Abs. 1
AnwT, der aus Rechtsgleichheitsgriinden auch auf Entschadigungen zugunsten

- 27 - des Gemeinwesens anwendbar ist (AGVE 2011, S. 247 ff.), um 25% auf Fr. 6'000.00
herabzusetzen. Das V erwaltungsgericht erkennt:
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