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Erwagungen

E.3

Kammer WBE.2023.203 / MW / wm (BVURA.22.528) Art. 17 Urteil vom 22. Februar
2024 Besetzung Verwaltungsrichter Winkler, Vorsitz Verwaltungsrichterin Lang
Verwaltungsrichter Leibundgut Gerichtsschreiber Wildi Beschwerde- A. fUhrer
vertreten durch Dr. iur. Karl Gehler, Rechtsanwalt, L attenhofweg 4, Postfach, 8645
Rapperswil-Jona gegen Beschwerde- B. AG gegnerin vertreten durch MLaw
Christoph Hindermann, Rechtsanwalt, Kasernenstrasse 26, Postfach, 5001 Aarau
Vorinstanzen Gemeinderat Q. Departement Bau, Verkehr und Umwelt,
Rechtsabteilung, Entfelderstrasse 22, 5001 Aarau Gegenstand Beschwerdeverfahren
betreffend Baubewilligung Entscheid des Departements Bau, Verkehr und Umwelt vom 4.
Mai 2023

- 2 - Das Verwaltungsgericht entnimmt den Akten: A. Die B. AG betreibt das Alters-
und Pflegeheim "C. "inQ. . Vom 29. Oktober bis zum 29. November 2021 legte
der Gemeinderat Q. das Baugesuch der D. (richtig: B. AG) fir die Erstel-

lung eines neuen, zusétzlichen Gebaudes mit 38 Wohnungen dffentlich auf. Geplant sind
zwei dreigeschossige, punktférmige Baukorper, die auf einem gemeinsamen
Sockelgeschoss (in welchem zudem ein Mehrzweck- raum und Réume fir Dienstlei stungen
geplant sind) platziert werden sollen. Im Untergeschoss ist eine Einstellhalle vorgesehen.
Das Projekt soll auf den Parzellen Nrn. bbb, fff und ggg verwirklicht werden. Wéahrend der
of - fentlichen Auflage erhob u.a. A. Einwendung. Mit Entscheid vom

E.311

Umstritten ist zun&chst die Zonenkonformitét (Art. 22 Abs. 2 lit. b RPG). Die Vorinstanz
hielt einleitend — unter dem Titel "Bedarf" — fest, dass der vom Beschwerdefthrer
bestrittene Bedarf an 38 neuen Alterswohnungen nicht im Baubewilligungsverfahren bzw.
im Rahmen der Zonenkonformitét zu prifen sai. Vielmehr habe dies Gegenstand
vorgangiger Abklarungen, na- mentlich im Planungsverfahren, zu sein. Der
Beschwerdefiihrer bemangle die Zuweisung der Bauparzellen zur Zone Oe nicht, weshalb
auf den ent- sprechenden Einwand im vorliegenden Baubewilligungsverfahren nicht n& her
einzugehen sai (angefochtener Entscheid, S. 11). Hinsichtlich der Zo- nenkonformitét stellte
die Vorinstanz bei ihrer Beurteilung sodann fest, dass

- 6 - die Wohnungen bzw. das Gebaude mit der erteilten Baubewilligung weder Uber eine
funktionale oder rechtliche Bindung an das bestehende Alters- und Pflegeheim verflige
noch der sozial politische 6ffentliche Zweck hinrei- chend sichergestellt sai. Das
Bauvorhaben sal insoweit nicht bewilligungs- féhig (zum Ganzen: angefochtener Entscheid,
S. 11 ff.). In Bezug auf die Nebennutzungen erorterte sie weiter, dass Betriebe ohne jede



Anbindung an das Alterszentrum keinen offentlichen Zweck aufwiesen und nicht auf den
Standort im Alterszentrum in der Zone Oe angewiesen seien. Mangels einer sichergestellten
Anbindung der geplanten Dienstlel stungsbetriebe an den 6ffentlichen Zweck erweise sich
der geplante Bau auch unter diesem Gesichtspunkt als nicht bewilligungsféahig (zum
Ganzen: angefochtener Entscheid, S. 16 f.). Sei ein Baugesuch — wie hier — mangel haft bzw.
stimme es nicht durchwegs mit dem objektiven Recht Uberein, habe die Baupolizeibehorde
nach den konkreten Umsténden und nach pflichtgemassem Ermessen zu entschei- den, ob
das Gesuch gesamthaft abgewiesen werden miisse oder ob die Mangel mit
Nebenbestimmungen geheilt werden kdnnten. Nachdem vorlie- gend die Bauherrschaft in
ihrer Beschwerdeantwort vom 12. Dezember 2022 festgehalten habe, dass mit samtlichen
Bewohnern der Alterswoh- nungen ein Pflegevertrag mit fixen, im Pensionspreis
inbegriffenen Leistun- gen (lebenslanges Wohn- und Betreuungsrecht, Notrufsystem und
Pflege- bereitschaft tber 24 Stunden, tégliches Mittagessen, wochentliche Woh-
nungsreinigung, Benutzung aller Gemeinschaftsraume inkl. Fitness und Wellness)
abgeschlossen werden solle, lasse sich der Mangel der fehlen- den Bindung der Wohnungen
an das Alters- und Pflegeheim ohne weiteres dadurch heilen, dass der Abschluss
entsprechender Pensionsvertrége mit- telsim Grundbuch anzumerkender
Bewilligungsauflage zwingend vorge- schrieben werde. Die fehlende rechtliche Anbindung
der neuen, nicht im Pensionspreis inbegriffenen Nebennutzungen (Coiffure, Podologie), die
nach Angaben der Bauherrschaft primér den Bewohnern des Altersheims und der
Alterswohnungen dienen sollten, konne ebenfalls mittels Statuie- rung einer weiteren
Bewilligungsauflage mit dem Inhalt, dass den Heimbe- wohnern und Bewohnern der
Alterswohnungen das Recht zustehe, die fraglichen Dienstleistungen in Anspruch zu
nehmen, sichergestellt werden (vgl. angefochtener Entscheid, S. 17 f.).

E.312

Der BeschwerdefUhrer erachtet den Entscheid der Vorinstanz al's nicht halt- bar. Er bringt
vor, die geplante Baute sei kein Erwelterungsbau zum beste- henden Altersheim. Sie
beinhalte keine neuen Zimmer fur das Alters- und Pflegeheim, insbesondere keine
Einrichtungen fir die Pflege. Das Baupro- jekt sehe v.a. Wohnungen vor, die an Dritte
vermietet werden konnten. Die Bauherrschaft sei eine rein private, gewinnorientierte
Unternehmung, de- ren Interesse v.a. darin liege, durch den Betrieb und die Vermietung der
Wohnungen moglichst grossen Gewinn zu erzielen. An den geplanten 38

- 7 - Alterswohnungen bestehe kein 6ffentliches Interesse. Es bestehe auch we- der eine
funktionale noch eine rechtliche Bindung an das bestehende Al- ters- und Pflegeheim, noch
sel der sozialpolitische offentliche Zweck hin- reichend sichergestellt. Gleiches gelte fur die
Nebennutzungen. Auch diese wiesen keinen offentlichen Zweck auf und seien auf einen
Standort in der Zone Oe nicht angewiesen. Soweit die Vorinstanz mit der e genméchtigen
Erganzung der Baubewilli- gung versucht habe, den 6ffentlichen Zweck sicherzustellen und
die Ne- bennutzungen zonenkonform zu gestalten, sei dies nicht zul&ssig. Zum ei- nen
entbehre dieses VVorgehen einer rechtlichen Grundlage, zum anderen gentige die
vorgenommene Ergénzung der Baubewilligung nicht, um die Zweckbestimmung der
geplanten Baute sicherzustellen. Die Alterslimite von 60 Jahren sel viel zu tief angesetzt.
Zudem blieben zu viele Schlupfl6- cher (z.B. Begrindung von Stockwerkeigentum und
Verkauf der Wohnun- gen, Aufnahme von jingeren Personen durch betagte Personen,
Unter- miete, fehlendes Verbot von Zweckanderungen etc.), welche in Zukunft der
Zweckbestimmung entgegenstehen konnten. Auch beziglich der Neben- nutzungen genlige



die zusétzliche Nebenbestimmung nicht, um die Zweck- bindung der Nebennutzungen
sicherzustellen. Zudem sei weder eine Be- triebsnotwendigkeit noch ein offentliches
Interesse fur diese Nebennutzun- gen gegeben. Es sai rechtswidrig, dass die Vorinstanz die
Baubewilligung ergénzt habe. V orliegend habe man es nicht mit einem untergeordneten
Mangel eines Baugesuchs zu tun. Die Behebung des Mangels mittels Ne-
benbestimmungen sei nicht zulassig (zum Ganzen: Beschwerde, S. 3 ff.; Replik, S. 3 ff., 12

).
E.3.13

Die Beschwerdegegnerin halt fest, die Vorinstanz habe korrekt ausgefihrt, dass der Bedarf
der Baute nicht im Rahmen des Baubewilligungsverfah- rens zu prifen sei. Die Zonierung
der Parzelle werde vom BeschwerdefUih- rer ausdriicklich anerkannt (Beschwerdeantwort
Beschwerdegegnerin, S. 4; Duplik, S. 3). Hinsichtlich der Zonenkonformitét betont die
Beschwer- degegnerin, dass die Wohnungen schon nach der gemeinderétlichen Bau-
bewilligung nicht jeder Wohnnutzung ab 60 Jahren offen gestanden hétten; die Nutzung sei
auf betagte Personen mit Mindestalter 60 eingeschrankt gewesen. Die im Erweiterungsbau
geplanten 38 Wohnungen durften zu- dem nur vermietet und nicht verkauft werden, was
auch die Bildung und den Verkauf einzelner Wohnungen als Stockwerkeigentumseinheiten
aus- schliesse (Beschwerdeantwort Beschwerdegegnerin, S. 6; Duplik, S. 4). Sodann sei
eine rdumliche und funktionale Anbindung an das bestehende Alters- und Pflegeheim
aufgrund der baulichen Verbindung der beiden Ge- baude und der rdumlichen Nahe
offensichtlich. Beim Projekt handle es sich nicht um einen reinen Wohnungsbau, sondern
um eine Erweiterung des bestehenden Betriebs. Zudem habe die Vorinstanz die
Eigentumsbe- schrankung nach 8§ 163 Abs. 1 lit. a BauG erganzt, indem auch der Ab-

- 8 - schluss des Pensionsvertrags und damit der Bezug der L eistungen vom bestehenden
Alters- und Pflegeheim im Grundbuch vorgemerkt werde bzw. die Wohnungen nur im
Verbund mit dem bestehenden Alters- und Pflege- heim betrieben werden durften (vgl.
Beschwerdeantwort Beschwerdegeg- nerin, S. 7; Duplik, S. 4 ff.). Hinsichtlich der
Nebennutzungen habe die Vor- instanz mit einer Auflage zudem sichergestellt, dass keine
Benachteiligung der Bewohner des Altersheims erfolge. Der Bau einer Kindertagesstétte in
der Zone Oe sel zudem ohne weitere Sicherstellung zonenkonform (Be- schwerdeantwort
Beschwerdegegnerin, S. 7 f.; Duplik, S. 6 f.). Soweit der Beschwerdefiihrer schliesslich
rtge, die Vorinstanz habe elgenméchtig und rechtswidrig versucht, die beiden Mangel zu
korrigieren, treffe dies nicht zu. Die nach Auffassung der Vorinstanz ungentigende
Sicherstellung des 6f- fentlichen Zwecks kdnne durch die statuierten Nebenbestimmungen
ge- wahrleistet werden. Zu Recht sei aus Grinden der Verhdltnisméassigkeit darauf
verzichtet worden, den angefochtenen Entscheid des Gemeinderats aufgrund dieses Mankos
aufzuheben und zuriickzuweisen, was einem for- malistischen Leerlauf gleichgekommen
ware (vgl. Beschwerdeantwort Be- schwerdegegnerin, S. 8 ff.; Duplik, S. 7 ff.).

E.3.2

Voraussetzung fur die Erteilung einer Baubewilligung ist wie dargelegt u.a., dass die Baute
bzw. Anlage dem Zweck der Nutzungszone entspricht (Art. 22 Abs. 2 lit. aRPG), d.h.
zonenkonform ist. Die Zonenkonformitét ergibt sich fir jede Zone aus dem Nutzungsplan
und den zugehorigen Nut- zungsvorschriften. Die Zonenkonformitét verlangt einen
positiven, funktio- nalen Zusammenhang zwischen Bauvorhaben und Zonenzweck, sie ist
nicht schon damit erwiesen, dass das Bauwerk dem Zonenzweck — beson- ders was



I mimi ssionen angeht — nicht widerspricht (vgl. PETER HANNI, Pla- nungs-, Bau- und
besonderes Umweltschutzrecht, 7. Aufl. 2022, S. 215). 8§ 13 BNO konkretisiert auf
kommunaler Ebene diein § 15 Abs. 2 lit. a BauG vorgesehene Zone fir offentliche Bauten
und Anlagen. Diese ist be- stimmit fur Bauten und Anlagen, die dem o6ffentlichen Interesse
dienen (8 13 Abs. 1 BNO). Nach der Rechtsprechung sind Bauten und Anlagen im 6f-
fentlichen Interesse Bauwerke, welche — ungeachtet der Eigentiimerschaft — im weitesten
Sinn Aufgaben des modernen Leistungs- und Sozial staats wahrzunehmen helfen. Zu denken
ist dabei an Schulhduser, Spitéler, 6f- fentliche Verwaltungsgebaude, Alters- und
Pflegeheime etc. sowie an Bau- ten privater Bauherren wie etwa Schwimmbéder,
Tennisanlagen, Schre- bergarten und Pfadfinderheime. In der Zone fur offentliche Bauten
und An- lagen zonenkonform sind sodann auch Alterswohnungen, die in einem en- gen
funktionalen Zusammenhang zu einem Alters- und Pflegeheim stehen (Urteile des
Bundesgerichts 1C_99/2022, 1C_101/2022 vom 25. April 2023, Erw. 8.1, 1C_497/2020,
1C_507/2020 vom 27. Juni 2022, Erw. 7.3.2, 1C_384/2016 vom 16. Januar 2018, Erw.
5.4.2). Die Praxis | asst ausserdem private Nebennutzungen einer 6ffentlichen Baute oder
An-

- 9 - lage zu, sofern sie entweder betriebsnotwendig sind oder mit der 6ffentli- chen
Nutzung in einem engen sachlichen Zusammenhang stehen (siehe etwa Urtell des
Bundesgerichts 1P.498/2000 vom 29. Mé&rz 2001, Erw. 4c; HETTICH/MATHIS, in:
Fachhandbuch Offentliches Baurecht, 2016, Rz. 1.72).

E.33
Der BeschwerdefUhrer bringt —wie bereits vor Vorinstanz — vor, der Bedarf an 38
Alterswohnungen sei in Q. nicht ausgewiesen und auch nicht gegeben. Es fehle somit

am offentlichen Interesse, auch wenn Alterswoh- nungen gemass Rechtsprechung im
offentlichen Interesse sein konnten (Beschwerde, S. 5; Replik, S. 3, 12 f.). Dieser Einwand
verfangt nicht. Ent- gegen der Auffassung des Beschwerdeftihrersist nicht im
Baubewilligungs- verfahren bzw. im Rahmen der Zonenkonformitét zu prifen, ob
Uberhaupt ein Bedarf an der geplanten Baute besteht. Vielmehr hat dies Gegenstand
vorgangiger Abklarungen, namentlich im Planungsverfahren, zu sein (Urteil des
Bundesgerichts 1C_497/2020, 1C _507/2020 vom 27. Juni 2022, Erw. 7.3.1). Die
Zuweisung der betroffenen Parzellen zur Zone Oe beman- gelt der BeschwerdefUhrer
jedoch nicht. Es besteht auch sonst kein Anlass, die bestehende Zonierung zu hinterfragen.
Abgesehen davon l&sst sich festhalten, dass die Gemeinde Q. ge- mass dem
aktenkundigen Auszug aus dem Planungsbericht vom 2013 (der letzten
Zonenplanrevision) eine sozial und altersméassig gute Durchmischung der Bevdlkerung
anstrebt, was u.a. mit einer Forderung behinderten- und altersgerechter Wohnformen
erreicht werden soll (siehe Vorakten, act. 45, 67). Die Erweiterung des bestehenden Alters-
und Pfle- geheims mit den (in unmittelbarer Nahe) geplanten Alterswohnungen ent- spricht
diesem Anliegen offensichtlich. In der Gemeinde Q. selber gibt es zudem noch keine
mit den geplanten Alterswohnungen vergleich- baren Angebote. Solche nennt auch der
Beschwerdefihrer nicht. Letzterer verweist lediglich auf Nachbargemeinden oder
Gemeinden in der weiteren Umgebung (ca. 15 km), wo Alterswohnungen vorhanden seien
(Be- schwerde, S. 5; siehe auch Vorakten, act. 77 ff.).

E.34.1



Das projektierte Gebaude soll unmittelbar neben das bestehende Alters- und Pflegeheim
gebaut werden. Grundeigentiimerin und Bauherrschaft ist die Beschwerdegegnerin, welche
bereits das Alters- und Pflegeheim be- treibt. Der Zugang zu den beiden Gebauden erfolgt
auf der Erdgeschoss- ebene von der S-Strasse her Uber einen gemeinsamen Weg; westlich
von diesem Weg befindet sich das bestehende Alters- und Pflegeheim, ostlich der geplante
Neubau. Auf der Ebene Untergeschoss soll das neue Ge- baude mit dem bestehenden
Alters- und Pflegeheim verbunden werden, u.a. ist ein durchgehender Korridor geplant.
Acht der im neuen Gebaude geplanten Wohnungen sind im stidlichen Teil des

Sockel geschosses und

- 10 - 30 in den Obergeschossen der beiden punktférmigen Baukoérper geplant (siehe
Planunterlagen, in: Vorakten, act. 143). Gemass Bauherrschaft sol- len sémtliche
Alterswohnungen hindernisfrei ausgestattet werden. Die Zim- mer im Sockelgeschoss sind
Uberdies als Pflegezimmer geplant, da diese Zimmer wahlweise den Bedarf des
bestehenden Altersheims infolge Auf- hebung der heute noch bestehenden Zweierzimmer
abdecken oder alter- nativ auch als Alterswohnungen genutzt werden sollen. Weiter betont
die Bauherrschaft, im Sockel geschoss seien auch Raume vorhanden (z.B. Raum
"Ausguss'), die von der Pflege genutzt werden konnten. In den Ober- geschossen sind
ausschliesslich hindernisfreie Kleinstwohnungen geplant (vgl. Beschwerdeantwort
Beschwerdegegnerin, S. 6; Duplik, S. 4 f. mit Hin- weis auf Planausschnitt; Vorakten, act.
42). Den Bewohnern der Alterswoh- nungen stehen im Sockel geschoss Raumlichkeiten
zum Waschen und Trocknen der Wasche zur Verfigung ("WA/TU/ Trocknen™; Duplik, S.
5). Der neue "Wascheraum” und der "Trockenraum” im Untergeschoss dage- genist — so
die Bauherrschaft — flr das bestehende Alters- und Pflegeheim vorgesehen, dasselbe gilt fur
die grossziigigen Lagerraume. Auch die im Untergeschoss projektierte "Umkleide Damen”
und die "Umkleide Herren" dienen ausschliesslich dem Personal des Alters- und
Pflegeheims. Da sol- che Raume bisher nicht in gentigender Form bzw. nicht mehr in
zeitgeméas- sem Ausmass vorhanden waren, sollen diese Rdume fur die gesamte Be-
legschaft im Neubau realisiert werden. Weiter ist geméass Bauherrschaft vorgesehen, dass
der bisher fehlende Multifunktionsraum und der Fitness- raum im Sockel geschoss von
samtlichen Bewohnern des Alters- und Pfle- geheims wie auch der Alterswohnungen
gebraucht wird, da solche R&ume im alten Teil nicht bestehen (vgl. Duplik, S. 5; siehe auch
Beschwerdeant- wort Beschwerdegegnerin, S. 6 f.). Im Sockelgeschoss sind schliesslich
auch die Nebennutzungen wie Coiffure und Podologie vorgesehen, ebenso soll dort die
Kindertagesstétte realisiert werden (zum Ganzen: Planunterla- gen, in: VVorakten, act. 143).
Die Vorinstanz erachtete die Anbindung der geplanten Alterswohnungen und
Nebennutzungen an das bestehende Alters- und Pflegeheim nicht ge- niigend gesichert,
weshalb sie verschiedene Nebenbestimmungen anord- nete, um diese Méngel zu beheben.
Auflage-Ziffer 4.5 der Baubewilligung fasste sie deshalb wie folgt neu: 4.5
Zonenkonformitét - Die Wohnungen durfen ausschliesslich an betagte Personen (Min-
destalter der Mieter 60 Jahre) vermietet werden. - Mit den Mieterinnen und Mietern der
Alterswohnungen ist jeweils ein Pensionsvertrag mit fixen, im Pensionspreis inbegriffenen
Leistun- gen (Iebenslanges Wohn- und Betreuungsrecht, Notrufsystem und
Pflegebereitschaft Uber 24 Stunden, Téagliches Mittagessen, wo- chentliche
Wohnungsreinigung, Benutzung aller Gemeinschaftsréu- me inkl. Fitness und Wellness)
abzuschliessen.



- 11 - - Die Mieterinnen und Mieter der Alterswohnungen sowie die Bewoh- nerinnen und
Bewohner des bestehenden Alters- und Pflegeheims sind berechtigt, die Dienstleistungen
der neu bewilligten, nicht im Pensionsvertrag inbegriffenen Nebennutzungen (Coiffure,
Podolo- gie) in Anspruch zu nehmen. Die genannten Auflagen sind gestiitzt auf 8 163 Abs.
1 lit. aBauG im Grundbuch auf Parzelle aaa anzumerken. Der Gemeinderat veranlasst die
Anmerkungen nach Rechtskraft der Bewilligung auf Kosten der Gesuch- stellerin.

E.34.2

Aus dem Dargelegten ergibt sich, dass der Neubau nicht nur direkt neben dem bestehenden
Alters- und Pflegeheim erstellt werden soll, sondern die beiden Gebaude im Untergeschoss
auch baulich miteinander verbunden werden sollen und tberirdisch tber einen zwischen
den beiden Gebauden fhrenden gemeinsamen Weg erreicht werden. Im Untergeschoss des
Neubaus sind sodann verschiedene Raume geplant, welche nicht aus- schliesslich der
Nutzung im Neubau, sondern dem Alters- und Pflegeheim dienen, wie z.B. die
Umkleiderdume fur das Personal, der Wascheraum, der Trockenraum sowie die
grosszugigen Lagerrdume. Die Wohnungen bzw. Pflegezimmer im Sockel geschoss des
Neubaus werden zudem vom Alters- und Pflegeheim betrieben, alternativ konnen sie aber
auch als Al- terswohnungen genutzt werden. Der projektierte Multifunktionsraum und der
Fitnessraum im Sockel geschoss soll von sémtlichen Bewohnern des Alters- und
Pflegeheims wie auch der Alterswohnungen gebraucht werden kénnen. Mittels Auflagein
der Baubewilligung (welche im Grundbuch zu Parzelle Nr. aaa anzumerken ist) wurde auch
sichergestellt, dass mit den Mietern der Alterswohnungen jeweils ein Pensionsvertrag mit
fixen im Pen- sionspreis inbegriffenen Leistungen (lebenslanges Wohn- und Betreuungs-
recht, Notrufsystem und Pflegebereitschaft Uber 24 Stunden, tégliches Mit- tagessen,
wochentliche Wohnungsreinigung, Benutzung aller Gemein- schaftsraume inkl. Fitness und
Wellness) abgeschlossen wird. Daraus wird deutlich, dass der rdumliche und sachliche
Zusammenhang des Neubaus und den darin geplanten Alterswohnungen mit dem
unmittelbar benachbar- ten Alters- und Pflegeheim sehr eng ist und aufgrund der
abzuschliessen- den Pensionsvertrage auch eine rechtliche Bindung an das bestehende Al-
ters- und Pflegeheim besteht. Fir den engen Zusammenhang spricht auch, dass die
Beschwerdegegnerin das bestehende Alters- und Pflegeheim fiihrt und auch die
Wohnungen vermieten und betreuen wird. Grundeigen- timerin der Parzellen Nrn. fff und
ggg ist im Ubrigen ebenfalls die Be- schwerdegegnerin. Mit der Auflage (welcheim
Grundbuch zu Parzelle Nr. aaa anzumerken ist), dass die Wohnungen ausschliesslich an
betagte Personen (Mindestalter der Mieter 60 Jahre) vermietet werden dirfen, wurden im
Weiteren die per- sonlichen Voraussetzungen definiert, die seitens der Bewohner erfillt
sein

- 12 - mussen, um eine Wohnung mieten zu kdnnen. Damit wurde in geeigneter Weise
sichergestellt, dass die Wohnungen zweckentsprechend genutzt werden, und kann
vorliegend offenbleiben, ob Eigentumsiibertragungen an Teilen der Anlage mdéglich sind.
Die Alterdimite von mindestens 60 Jahren wurde auch in anderen Fallen schon geschitzt
(vgl. etwa Urteil des Bun- desgerichts 1C_99/2022, 1C_101/2022 vom 25. April 2023
sowie die zu- grunde liegenden Entscheide des Verwaltungsgerichts WBE.2020.411 vom
25. November 2021, Erw. 11/5.3 sowie WBE.2020.423 vom 25. No- vember 2021, Erw.
[1/6.5). Im Rahmen der Rechtskontrolle besteht kein An- lass, ein hoheres Mindestalter fir
die Mieter der Wohnungen zu fordern. Soweit der BeschwerdefUhrer weitere
"Schlupflécher” thematisiert, welche nicht abgedeckt seien, und auf die im angefochtenen



Entscheid auf S. 14 aufgelisteten Massnahmen Bezug nimmt, gilt festzuhalten, dass es sich
da- bei um Massnahmen handelt, die in einem Sondernutzungsplan vorgese- hen waren, den
die Rechtsmittelinstanzen in einem anderen Fall zu beur- teilen hatten. Welche
Massnahmen konkret gentigen, um den offentlichen Zweck sicherzustellen und eine
zweckwidrige Nutzung soweit moglich zu verhindern, kann —wie die Vorinstanz korrekt
festhielt — nicht generell be- antwortet werden, sondern ist anhand des Einzelfalls zu
definieren (ange- fochtener Entscheid, S. 14). Im vorliegenden Fall dirfen die Wohnungen
aufgrund der angeordneten Auflagen ausschliesslich an betagte Personen (Mindestalter der
Mieter 60 Jahre) vermietet werden und mit den Mietern der Alterswohnungen muss ein
Pensionsvertrag abgeschlossen werden mit fixen im Pensionspreis inbegriffenen Leistungen
(Iebenslanges Wohn- und Betreuungsrecht, Notrufsystem und Pflegebereitschaft Gber 24
Stun- den, tégliches Mittagessen, wochentliche Wohnungsreinigung, Benutzung aller
Gemeinschaftsrdume inkl. Fitness und Wellness). Diese Anordnungen —welcheim
Grundbuch zu Parzelle Nr. aaa anzumerken sind — erscheinen im Rahmen der vorliegenden
Rechtskontrolle geeignet und gentigend, um die vorgesehene Nutzung der
Alterswohnungen und den sehr engen rdum- lichen und sachlichen Zusammenhang mit dem
Alters- und Pflegeheim dauerhaft zu sichern. Die Beschwerdegegnerin legte zudem einen
Muster- Pensionsvertrag vor, in welchem u.a. vorgesehen ist, dass das Uberlassen der
Wohnung an einen Dritten nicht erlaubt ist (Vorakten, act. 62). Selbst wenn aber versucht
werden sollte, die Beschrankungen bzw. den Zweck der Zone Oe zu umgehen, kénnte die
Gemeinde jederzeit, unverziglich und gegeniiber jedem kinftigen Grundeigentiimer oder
Bewirtschafter die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands verlangen.

E. 343

Bezlglich der geplanten Nebennutzungen wurde mittels Auflage in der Baubewilligung
(welche im Grundbuch zu Parzelle Nr. aaa anzumerken ist) sichergestellt, dass die Mieter
der Alterswohnungen und die Bewohner des bestehenden Alters- und Pflegeheims
berechtigt sind, die Dienstleistungen der neu bewilligten, nicht im Pensionsvertrag
Inbegriffenen Nebennutzun-

- 13 - gen (Coiffure, Podologie) in Anspruch zu nehmen. Damit wurden die Ne-
bennutzungen, welche primér den Bewohnern des Alters- und Pflegeheims und der
Alterswohnungen dienen sollen (vgl. Vorakten, act. 43 f.), auch rechtlich angebunden. Die
Nebennutzungen stehen mit der Hauptnutzung in einem engen sachlichen Zusammenhang.
Sollte es bei einer Nebennut- zung spéter zu einem Wechsel kommen, muisste selbstredend
auch eine neu eingemietete Nebennutzung den Anforderungen an eine in der Zone Oe
zulassigen Nebennutzung entsprechen. Sind diese Anforderungen nicht erfillt bzw. wirde
versucht, die Beschrankungen oder den Zweck der Zone Oe zu umgehen, konnte die
Gemeinde aber auch hier jederzeit inter- venieren und die Wiederherstellung des
rechtméssigen Zustands verlan- gen. Anzumerken bleibt schliesslich, dass der
Beschwerdefihrer in Bezug auf die Kindertagesstatte nicht substanziert darlegt, weshalb
diese — entgegen den Erérterungen der Vorinstanz (angefochtener Entscheid, S. 17) —in der
Zone Oe nicht zonenkonform sein soll.

E.35

Die von der Vorinstanz unter Mitberticksichtigung der von ihr erganzten Auflage-Ziffer 4.5
bejahte Zonenkonformitét ist somit nicht zu beanstanden. Die geplanten Wohnungen sind
als Alterswohnungen geeignet und liegen im 6ffentlichen Interesse. Die vorgesehene



Nutzung der Alterswohnungen und der sehr enge raumliche und sachliche Zusammenhang
mit dem Al- ters- und Pflegeheim ist zudem zureichend und dauerhaft gesichert. Dass fir
das Alters- und Pflegeheim und die Alterswohnungen sodann ein Raum ftir Coiffure und
einer fir Podologie (sowie ein Warteraum) geplant ist, ent- spricht einem berechtigten
Bedirfnis der Benlitzer. Das 6ffentliche Inte- resse erstreckt sich in diesem Sinne auch auf
diese Nebennutzungen. Die Nebennutzungen sind auch rechtlich an das Alters- und
Pflegeheim und die Alterswohnungen angebunden. Ausser Frage steht Uberdies, dass die
ge- plante Kindertagesstatte ebenfalls im offentlichen Interesse liegt. Bei einer
Gesamtbetrachtung lasst sich entsprechend festhalten, dass — unter Mit- berticksichtigung
der von der Vorinstanz erganzten Auflage-Ziffer 4.5 der Baubewilligung — das
streitgegenstandliche Bauprojekt in der Zone Oe zo- nenkonform ist. Fur die Bejahung der
Zonenkonformitét nicht entscheidend ist, dass die Grundeigentimerin und Bauherrin
vorliegend ein privates Un- ternehmen und nicht eine 6ffentlich-rechtliche Tragerschaft ist
(siehe Erw. 11/3.2).

E.3.6.1

Zu prufen bleibt, ob die Vorinstanz die Auflage-Ziffer 4.5 der Baubewilli- gung zu Recht
mit weiteren Nebenbestimmungen erganzte, um sicherzu- stellen, dass das strittige Projekt
zonenkonform und damit bewilligungsf& hig ist. Der Beschwerdefihrer ist der Ansicht, fur
die Anordnungen fehle es

- 14 - an einer rechtlichen Grundlage. Dartiber hinaus sei der Mangel des Bau- gesuchs
nicht untergeordnet, weshalb er nicht durch Nebenbestimmungen behoben werden kénne.

E.3.6.2

Nach dem Grundsatz der Gesetzméassigkeit der Verwaltung bedirfen auch die einem
Verwaltungsakt beigefligten Bedingungen und Auflagen (Neben- bestimmungen) einer
gesetzlichen Grundlage. Indessen ist nicht in allen Fallen erforderlich, dass die
Nebenbestimmungen ausdriicklich in einem Rechtssatz vorgesehen sind. Die Zulssigkeit
der Nebenbestimmungen kann sich vielmehr auch aus dem mit dem Gesetz verfolgten
Zweck erge- ben (hier der Zonenkonformitét) und damit aus einem mit der Hauptanord-
nung in einem engen Sachzusammenhang stehenden 6ffentlichen Inte- resse hervorgehen
(vgl. BGE 121 11 88, Erw. 3a; Urteile des Bundesgerichts 1C_587/2018 vom 18. September
2019, Erw. 3.3, 1C_476/2016 vom

E.36.31

Erfullt ein Baugesuch die gesetzlichen Anforderungen nicht, ist grundsétz- lich der
Bauabschlag zu erteilen. Durch Nebenbestimmungen kénnen le- diglich untergeordnete
Méngel behoben werden. Die Moglichkeit, mittels einer Nebenbestimmung vorzugehen,
entfalt, wenn die Mangel eine we- sentliche Projektanderung bzw. eine konzeptionelle
Uberarbeitung des Projekts erfordern (Urteile des Bundesgerichts 1C_72/2021 vom 12.
Sep- tember 2022, Erw. 4.2, 1C_25/2019 vom 5. Méarz 2020, Erw. 8.2; Entscheid des
Verwaltungsgerichts WBE.2020.19 vom 22. November 2020, Erw. 11/6.2). Der Erlass einer
Nebenbestimmung setzt somit einen Projekt- mangel voraus, der jedoch geringflgig ist.
Muss das Projekt grundlegend tberarbeitet werden, fallt eine Korrektur mittels
Nebenbestimmung ausser Betracht. Welcher Fall zutrifft, ist nach qualitativen und nicht
nach quantita- tiven Gesichtspunkten zu entscheiden. Das Gewicht eines Mangelsist am
Umfang des Gesamtbauvorhabens zu messen (Entscheid des Verwal- tungsgerichts
WBE.2015.373 vom 7. Juli 2016, Erw. 11/5.1; BAUMANN, a.a.0O., N 44 und 51 zu § 59).



Nebenbestimmungen konnen auch préventiv zur Erhaltung des rechtméssigen Zustands
oder aus polizeilichem Inte- resse erlassen werden (BAUMANN, a.a.O., N. 45 zu § 59).
Das Vorgehen

- 15 - der Behorden hat sich nach dem Grundsatz der Verhdtnismassigkeit zu richten. Eine
Baubewilligung zu verweigern, statt sie mit Nebenbestimmun- gen zu erteilen, kann
namentlich deswegen unverhaltnismassig sein, weil die Ablehnung des Baugesuchs den
Bauherrn zwingt, ein nur geringfuigig abgeéndertes Baugesuch nochmals dem vollstandigen
Baubewilligungs- verfahren mit offentlicher Auflage und Rechtsmittelweg zu unterstellen;
da- mit geht er moglicherwel se das Risiko von Rechtsanderungen, weiteren Einsprachen
und Kostennachteilen ein. Derartige V erfahrensverzégerun- gen zu vermeiden, kann zudem
auch im Interesse der Offentlichkeit liegen (Aargauische Gerichts- und
Verwaltungsentscheide [AGVE] 2002, S. 229, Erw. 11/3b/cc; 1986, S. 306, Erw. 2a/aa;
Entscheide des Verwaltungsge- richts WBE.2015.373 vom 7. Juli 2016, Erw. 11/5.1,
WBE.2009.299 vom 21. Oktober 2013, Erw. 11/6.2.1, WBE.2007.261 vom 13. Mai 2008,
Erw. 11/4.5.1).

E.3.6.3.2

Im konkreten Fall bewilligte bereits der Gemeinderat das Bauvorhaben un- ter der Auflage
einer Aufnahme einer Anmerkung im Grundbuch betreffend betagte Personen (Mindestalter
der Mieter 60 Jahre) sowie der Verpflich- tung zur Vermietung der Wohnungen (vgl.
Vorakten, act. 15). Anstatt die Bewilligung zu verweigern, entschied sich die Vorinstanz im
Rahmen ihres Ermessens und basierend u.a. auf einem entsprechenden Vorschlag der
Bauherrschaft (vgl. Vorakten, act. 43, 45) dazu, die verflgten Auflagen an- zupassen und
zusétzlich zur Anordnung der Vermietung an betagte Perso- nen (Mindestalter der Mieter
60 Jahre) auch den zwingenden Abschluss eines Pensionsvertrags sowie die Berechtigung
der Bewohner zur Nutzung der nicht im Pensionsvertrag inbegriffenen Nutzungen im
Grundbuch fest- zulegen. Die angeordneten Auflagen sind klar und lassen sich mit einer
Anmerkung im Grundbuch entsprechend der Auflage problemlos umset- zen. Bauliche,
konzeptionelle oder gestalterische Anpassungen des Vor- habens sind nicht nétig. Es
handelt sich um eine untergeordnete Anpas- sung, die einzig der Sicherung der
zonenkonformen Nutzung dienen und keinerlei Auswirkungen auf das Bauvorhaben as
solches hat. Dass die von der Vorinstanz angeordneten Nebenbestimmungen
"vollumfanglich wir- kungslos' sind, wie der BeschwerdefUhrer behauptet (Replik, S. 8), ist
schlichtweg falsch. Am Erlass entsprechender Nebenbestimmungen kommt man vorliegend
nicht vorbei, um den 6ffentlichen Zweck der Alters- wohnungen sicherzustellen. Eine
rechtlich gesicherte Anbindung an das bestehende Alters- und Pflegeheim entspricht im
Ubrigen auch den Inte- ressen des Beschwerdefiinrers, welcher eine Offnung der Nutzung
be- flrchtet. Dass die Vorinstanz aus Verhal tnismassigkeltsgriinden darauf verzichtete, die
Baubewilligung aufzuheben und die Beschwerdegegnerin in ein weite- res
Baubewilligungsverfahren zu zwingen, ist demnach nicht zu beanstan- den. Mit einer
Aufhebung der Baubewilligung wére nichts gewonnen. Die

- 16 - Bauherrschaft misste das Bauvorhaben nicht abandern und die im ange- fochtenen
Entscheid verfugten Auflagen wirden in einem neuen Bauge- suchsverfahren einfach
bereits von der erstinstanzlichen Baubewilligungs- behdrde angeordnet. Eine Aufhebung
der Baubewilligung fuhrte entspre- chend zu einem formalistischen Leerlauf und zu
unnotigen Verzdgerungen und Mehrkosten. Die Beschwerde erweist sich auch in diesem
Punkt als unbegrindet. 4. 4.1. 4.1.1. Umstritten ist weiter die Erschliessung bzw. die Frage,



ob die S-Strasse (Uber welche die Erschliessung erfolgen soll) gentigend dimensioniert ist.
Die Vorinstanz hielt fest, Uber die S-Strasse seien aktuell ca. 30 Wohnlie- genschaften
sowie ein Kindergarten und das bestehende Alters- und Pfle- geheim erschlossen. Mit dem
Bauvorhaben wirden noch 38 Alterswohnun- gen hinzukommen, sodass die S-Strasse dem
Typ "Zufahrtsstrasse” zuge- ordnet werden konne. Eine Zufahrtsstrasse musse so
dimensioniert sein, dass zwei Personenwagen bei stark reduzierter Geschwindigkeit
kreuzen kénnten. Die erforderliche minimale lichte Breite betrage vorliegend 4 m. Die
Mindestbreite der S-Strasse betrage 4.25 m. Dass ein Teil der Fahr- bahn as " Aargauer
Trottoir" markiert sei, sel fur die Berechnung nicht rele- vant. Da die Seitenfreiheit beidseits
der Strasse gegeben sel, gentige die- ses Mass der massgebenden VSS-Richtlinie. Die
Vorinstanz erachtete die Erschliessung Uber die S-Strasse somit als gentigend (vgl.
angefochtener Entscheid, S. 18 ff.). 4.1.2. Der Beschwerdefuhrer bringt vor, bel der
S-Strasse handle es sich nicht um eine Strasse des Typs "Zufahrtsstrasse”, sondern um eine
"Quartierer- schliessungsstrasse”. Die Strasse erschliesse das ganze Quartier und sei
durchgehend befahrbar. Eine Quartiererschliessungsstrasse benétige eine Mindestbreite von
4.80 m, die S-Strasse habe aber lediglich eine Breite von 4.25 m. Esfehle an den
notwendigen Dimensionen. Die Gemeinde habe dies erkannt und eine Sanierung angeregt,
die Sanierung sei in der Volks- abstimmung vom 12. Méarz 2023 allerdings abgelehnt
worden. Die Er- schliessung sei nicht gewdahrleistet (Beschwerde, S. 11 f.; Replik, S. 11).
4.1.3. Die Beschwerdegegnerin teilt die Ansicht der Vorinstanz. Die Strasse sei unter den
Typ "Zufahrtsstrasse” zu subsumieren und sei gentigend dimen- sioniert
(Beschwerdeantwort Beschwerdegegnerin, S. 14; Duplik, S. 11 f.). 4.2. Die Vorinstanz
legte die rechtlichen Grundlagen eingehend und zutreffend dar, weshalb vorab darauf
verwiesen werden kann (angefochtener Ent-

- 17 - scheid, S. 18 ff.). Zu betonen ist nochmals, dass der Typ "Zufahrtsstrasse” zur
Erschliessung von Siedlungsgebieten in der Grosse bis zu 150 Wohn- einheiten oder bel
Verkehrsaufkommen gleichwertiger Quellen anzuwen- den sind (vgl. 8§41 Abs. 1 lit. e
BauV i.V.m. Ziffer 8 der VSS-Norm 40 045 "Projektierung, Grundlagen; Strassentyp:
Erschliessungsstrassen” vom 31. Mé&rz 2019). Der Typ "Zufahrtsstrasse” liegt zwischen
dem Typ "Zu- fahrtsweg" (welcher zur Erschliessung von bis zu 30 Wohneinheiten anzu-
wenden ist) und dem Typ "Quartiererschliessungsstrasse” (welcher zur Er- schliessung von
bis zu 300 Wohneinheiten anzuwenden ist) (siehe Ziffer 8 VSS-Norm 40 045). Nach
unbestrittener Feststellung der Vorinstanz kann unter der Annahme, dass nebst den direkten
Anstdssern auch sdmtliche Bewohner an der R- Strasse und am U-weg mehrheitlich tber
die fragliche Strasse und nicht via E zu ihren Liegenschaften fahren, davon ausgegangen
werden, dass die S-Strasse ca. 30 Wohnliegenschaften sowie einem Kindergarten und das
bestehende Alters- und Pflegeheim erschliesst. Mit dem geplanten Bauvor- haben wiirden
noch 38 Alterswohnungen hinzukommen (angefochtener Entscheid, S. 20). Mit Blick auf
die Anzahl erschlossener Wohneinheiten handelt es sich damit klar um eine
"Zufahrtsstrasse”. Dass die S-Strasse durchgangig befahrbar ist, was bei Zufahrtsstrassen in
der Regel nicht der Fall ist (siehe Tabelle 1 der VSS-Norm 40 045), andert daran nichts.
Von einer "Quartiererschliessungsstrasse” kann auf jeden Fall keine Rede sein. Nicht
umstritten ist schliesslich die Einschéatizung der V orinstanz, wonach — ausgehend von einer
Zufahrtsstrasse, bei der das Kreuzen zweier Perso- nenwagen bei stark reduzierter
Geschwindigkeit moglich sein muss (vgl. Tabelle 1 der VSS-Norm 40 045) —die minimale
lichte Breite der Strasse mindestens 4 m zu betragen hat, sofern Seitenfreiheit gegeben ist
(vgl. zur erforderlichen Breite von 4 m auch AGVE 2009, S. 156, Erw. 4.3.1 |etzter Absatz;



angefochtener Entscheid, S. 20). Da die S-Strasse mindestens 4.25 m breit und
Seitenfreiheit auf beiden Seiten der Strasse gegeben ist, geniigt dieses Mass. Nicht zu
beanstanden ist die (unbestritten gebliebene) Feststellung der Vorinstanz, wonach der
Umstand, dass ein Tell der Fahr- bahn als "Aargauer Trottoir" markiert ist, fur die
Berechnung nicht relevant ist (angefochtener Entscheid, S. 20). Die S-Strasse gentigt den
Erschlies- sungsanforderungen somit. Diese Ansicht teilt auch der mit den ortlichen
Verhaltnissen am besten vertraute Gemeinderat (V orakten, act. 8). Dass er die Absicht
hatte, die Strasse zu sanieren, spricht im Ubrigen nicht dage- gen, dass die Dimensionen der
bestehenden Strasse ausreichend sind. 5.

E.5

In seiner Replik vom 9. Oktober 2023 hielt der Beschwerdefiihrer an den
Beschwerdebegehren vollumfanglich fest.

-4-

E.511

Beziglich der Baumasse zog die Vorinstanz als Referenzzone die Dorf- kernzone heran.
Diese sei fir Wohnen, Gewerbe und massig stérende (Dienstleistungs-) Betriebe bestimmt.
Im konkreten Fall sei ebenso eine ge-

- 18 - mischte Nutzung geplant, indem neben Wohnungen auch Dienstlei stungen angeboten
wurden, die zumindest in Teilen gewerblichen Charakter hatten. Vom Nutzungszweck her
bestehe eine ausreichende A hnlichkeit zur Dorf- kernzone, weshalb diese Zone als
Referenzzone heranzuziehen sei. Es wére nicht einsehbar, dass die streitige Baute die
Hohenvorschrift der an- grenzenden W2-Zone (maximale Gesamthohe 9 m) einzuhalten
hétte, stehe doch auf dem westlichen Nachbargrundsttick mit dem bestehenden Alters- und
Pflegeheim bereits eine deutlich hohere Baute, deren Nut- zungszweck sich ebenfalls von
demjenigen der W2-Zone erheblich unter- scheide. Auch die beiden Gebaude der
Primarschule R-Strasse in der Zone Oe an der W-Strasse seien deutlich hoher als die in der
Wohnzone W2 erlaubte Gesamththe. Die an die Zone Oe angrenzende Wohnzone W2
erachtete die Vorinstanz dagegen als nicht passend. Der Zonenzweck der Wohnzone W2 sei
auf elne reine Wohnnutzung mit nicht stérendem Ge- werbe und Dienstleistungen
beschrankt. Zudem wére es auch nicht durch die Interessen der Nachbarschaft in der dstlich
der R-Strasse angrenzen- den Wohnzone W2 gedeckt, im vorliegenden Fall hinsichtlich der
Gebau- dehthe das Referenzmass der Wohnzone W2 zu verlangen, zumal die
Wohnparzellen auf der gegentiberliegenden Seite der R-Strasse rund 5 m héher |gen als
die Parzelle Nr. aaaim Bereich der geplanten Baute. Als Referenzzone erst recht nicht in
Betracht kam fur die Vorinstanz die im Norden angrenzende Griinzone (zum Ganzen:
angefochtener Entscheid, S. 22 ff.).

E.51.2

Der Beschwerdefuhrer ist der Ansicht, als Referenzzone sei die Zone W2 heranzuziehen.
Das geplante Objekt grenze bel weitem nicht an die Dorf- kernzone. Die Dorfkernzone
liege 100 m Gstlich des bestehenden Alters- und Pflegeheims und orientiere sich vom
Bauprojekt abgewandt. Das Bau- vorhaben komme inmitten einer Zone mit den
Zonenbestimmungen W2 zu stehen und sei (mit Ausnahme des Alters- und Pflegeheims)
durch Bauten der Zone W2 (Einfamilien- und Zweifamilienhéuser) umgeben. Das Alters-
und Pflegeheim sai die einzige Baute im Quartier, welche grossere Dimen- sionen alsdie



Zone W2 aufweise. Es seien deshalb die falschen Referenz- werte angewandt worden. Die
geplante Baute sei vollig Uberrissen, sie passe hinsichtlich Gebaudehthe und Gebaudelange
nicht. Bei richtiger Be- trachtung hétten die Referenzwerte der Zone W2 herangezogen
werden missen (vgl. Beschwerde, S. 12 f.; Replik, S. 11).

E.5.13

Die Beschwerdegegnerin erachtet mit der Vorinstanz die Dorfkernzone als massgebliche
Referenzzone. Ein Abstellen auf die Masse der Wohnzone W2 sei nicht sachgerecht und
auch nicht geboten (vgl. Beschwerdeantwort Beschwerdegegnerin, S. 14 f.; Duplik, S. 12).

-19-

E.521

Das Baugrundsttick liegt in der Zone Oe. Die einschlagige Nutzungsbestim- mung (8 13
BNO) lautet: Nutzung 1 Die Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen OE ist fUr Bauten
und Anla- gen bestimmt, die dem 6ffentlichen Interesse dienen. Baumasse Abstande 2 Der
Gemeinderat legt die Baumasse und Abstéande unter Berlicksichti- gung privater und
offentlicher Interessen fest. Gegentiber angrenzenden Wohnzonen sind deren
Abstandsvorschriften einzuhalten. Einpassung 3 Die Einpassung in die bauliche und
landschaftliche Umgebung und die naturgemasse Umgebungsgestaltung ist bel 6ffentlichen
Bauten und An- lagen besonders zu beachten. Der Tabelle mit den Zonenvorschriften (8 7
Abs. 1 BNO) lasst sich zur Zone Oe entnehmen, dass weder eine "maximale Gebaudel ange"
noch eine "Ausnutzung” (Ausnttzungsziffer) vorgeschrieben ist; diese beiden Para- meter
sind mit "-" gekennzeichnet. Die weiteren Parameter "V ollge- schosse”, " Gesamthohe”,
"traufseitige Fassadenhdhe (talseitig)"”, " Grenz- abstand klein" und " Grenzabstand gross®
sind nicht quantifiziert; sie sind mit der Bezeichnung "0" versehen. 8 7 Abs. 2 BNO
bestimmt dazu: 2 Die mit "0" bezeichneten Masse legt der Gemeinderat unter Abwagung
der betroffenen privaten und 6ffentlichen Interessen im Einzelfall fest.

E.522

In Bezug auf die Grundmasse (insbesondere Gesamthohe) in der Zone Oeist die BNO
somit — mit Ausnahme der Abstandsvorgaben gegentiber Wohnzonen (8 13 Abs. 2 Satz 2
BNO) — offen und unbestimmt. Der Ge- meinderat wird angewiesen, die mit "o"
bezeichneten Parameter im Einzel- fall festzulegen. Der kommunale Gesetzgeber hat davon
abgesehen, dem Gemeinderat Entscheidungsmassstébe bzw. allgemein geltende Kriterien
vorzugeben. Das Verwaltungsgericht hatte sich schon in verschiedenen analogen Fallen mit
dieser Problematik rechtssatzmassiger Verwaltung zu befassen. Zu- sammengefasst ist es
dabei zu folgenden Schllissen gelangt: In der bishe- rigen Rechtsprechung sei es bei
inhaltlich unbestimmten Normen jeweils al's zul&ssig erachtet worden, auf die Wertungen
zurckzugreifen, welche sich in andern Bestimmungen des gleichen Erlasses fanden. Daran
sei festzuhalten. Nutzungsbestimmungen der in Frage stehenden Art seien be- wusst sehr
offen gehaltene Normen, welche der rechtsanwendenden Be- horde einen grossen
Spielraum bei der Anwendung, insbesondere bei der Gewichtung der zu beachtenden
oOffentlichen und privaten Interessen ein-

- 20 - raumten. Dies konne freilich nicht bedeuten, dass ohne Bindung an allge- mein
geltende Regeln einzig unter Beriicksichtigung der konkreten Verhélt- nisse des Einzelfalls
Billigkeitsentscheide getroffen werden durften; viel- mehr sei die rechtsanwendende
Behorde gehalten, nach objektiven Krite- rien und in Anlehnung an das bestehende Recht



Regeln zu erarbeiten, wel- che der Verallgemeinerung fahig seien. Als Besonderheit sei
sodann die Stellung des Gemeinderats zu beachten, der bei derartigen Baugesuchen von
Einwohnergemeinden sozusagen in eigener Sache zu entscheiden habe. Aus dieser Sicht
drangten sich "Leitplanken™ und Begrenzungen sei- ner Entscheidungsfreiheit auf.
Namentlich sei dem Schutz der Nachbarn generell grosse Beachtung zu schenken.
Entsprechend der bisherigen Pra- xis sai aso festzuhalten, dass Entscheide im Rahmen
derartiger Bestim- mungen an das geltende kommunal e Baurecht gebunden seien, aus wel-
chem die erforderlichen Massstabe und Kriterien in erster Linie abgel eitet werden missten.
Von Bedeutung seien insbesondere die allgemeinen Bestimmungen der Bau- und
Zonenordnung einerseits und die speziellen Bestimmungen der angrenzenden Zonen sowie
jener Zonen, in welchen ein Bauvorhaben der fraglichen Art am ehesten zu realisieren wére
(sog. Referenzzonen), andererseits. In diesem Sinne blieben der Rechtsanwen- der und auch
der Richter an das geltende kommunal e Baurecht gebunden, auch wenn sie zu dessen
Vervollstdndigung gleichsam an die Stelle des Gesetzgebers treten wiirden. Von den auf
diese Weise gewonnenen Krite- rien und Vorgaben dirfe nur insofern abgewichen werden,
alsdies auf- grund einer Abwagung der konkret in Betracht fallenden 6ffentlichen und
privaten I nteressen begriindet erscheine und die Grundmassstablichkeit der geltenden
Ordnung insgesamt nicht erheblich gestort und damit verletzt werde. Dies muisse auch bel
einem hoch zu veranschlagenden 6ffentlichen Interesse gelten. Wenn sich der kommunale
Gesetzgeber nicht veranlasst gesehen habe, in Bezug auf die Errichtung von Bauten in der
Zone fur 6f- fentliche Bauten und Anlagen Vorschriften Gber die Nutzungsstarke und
zuldssige Bauweise zu erlassen, sei es dem Gemeinderat auch bei einer solchen
Interessenlage verwehrt, diein den vergleichbaren Zonen beste- henden Vorschriften
erheblich zu Uberschreiten, ohne dass das Gewalten- teilungsprinzip verletzt werde (siehe
zum Ganzen: AGVE 2016, S. 397, Erw. 5.2.3; 2002, S. 229, Erw. 11/2b mit Hinweisen;
Entscheid des Verwal- tungsgerichts WBE.2015.201 vom 5. April 2016, Erw. 11/3.3 [siehe
dazu auch Urteil des Bundesgerichts 1C_240/2016 vom 5. Januar 2017]).

E.5.23

Esrechtfertigt sich, auch im vorliegenden Fall die erwéhnte Rechtspre- chung
heranzuziehen, obwohl es sich bel der Beschwerdegegnerin um eine private Bauherrin
handelt. Das Bauvorhaben liegt — wie oben darge- legt —im offentlichen Interesse und ist in
der Zone Oe zonenkonform. Der BeschwerdefUhrer beanstandet die Gebaudehdhe und die
Gebaudelange.

- 21 - Die Fl&che mit dem geplanten Bauvorhaben schliesst im Westen an das bestehende
Alters- und Pflegeheim an, welches ebenfalls in der Zone Oe liegt. Im Siden und im Osten
schliesst das Areal an die Wohnzone W2 (geméss 8 9 Abs. 1 und 3 BNO) und im Norden an
die W2 und — schrég gegentiber — an die Griinzone (gemass 8§ 12 BNO). Dass die Griinzone,
die der Siedlungsbegriinung und Erholung dient und von allen Bauten freizu- halten ist
(zuldssig sind lediglich Spazierwege, Erholungseinrichtungen so- wie Kleinbauten, die zur
Pflege der Griinzone notwendig sind; vgl. 8 12 BNO), als Referenzzone ausser Betracht
fallt, steht ausser Frage. Bezlig- lich der Wohnzone W2 trifft zwar zu, dass diese an die
fragliche Zone Oe angrenzt. Als Wohnzone dient sie primér dem Wohnen, nicht stérendes
Gewerbe und Dienstleistungen sind zugelassen (siehe 8 9 Abs. 1 BNO). Zwar sind im
konkreten Fall u.a. Alterswohnungen geplant, der Neubau steht jedoch réumlich und
sachlich in einem sehr engen Zusammenhang zum Alters- und Pflegeheim. Mit den
abzuschliessenden Pensionsvertré gen sind die Alterswohnungen auch rechtlich an das



Alters- und Pflegeheim gebunden. Im Untergeschossist eine bauliche Verbindung (u.a
Korridor) zwischen dem Neubau und dem bestehenden Alters- und Pflegeheim ge- plant,
und verschiedene Raume im Neubau sind fir das Alters- und Pfle- geheim vorgesehen (so
etwa im Untergeschoss der "Wascheraum”, der "Trockenraum”, die "Umkleide Damen”, die
"Umkleide Herren" und die grossziigigen Lagerréaume). Der im Neubau geplante
Multifunktionsraum, der Fitnessraum und die geplanten Nebennutzungen (Coiffeur,
Podologie) sind sodann fur die Bewohner des Alters- und Pflegeheims und der Alters-
wohnungen gleichermassen vorgesehen. Weiter ist im Neubau eine Kin- dertagesstéite
geplant, die u.a. vom Persona des Alters- und Pflegeheims genutzt werden kann. Die
Beschwerdegegnerin, welche das bestehende Alters- und Pflegeheim fuhrt, wird auch die
Alterswohnungen vermieten und betreuen. Insgesamt bildet der geplante Neubau somit Teil
eines eigentli- chen "Alterszentrums*, mit all seinen Facetten, (Neben-)Nutzungen und den
damit zusammenhangenden raumlichen Auswirkungen. Vor diesem Hintergrund ist es
nachvollziehbar, dass die Vorinstanz als Referenzzone die Dorfkernzone — auch wenn diese
nicht direkt angrenzt, sondern rund 100 m 6stlich des Alters- und Pflegeheims beidseits der
S-Strasse beginnt — heranzog, welche ebenfalls fir gemischte Nutzungen vorgesehen ist
(Wohnungen, Landwirtschafts- und Gewerbebetriebe, L &den, Gaststétten, Buros und andere
geeignete, massig storende Betriebe; vgl. § 8 Abs. 2 BNO). Die Dorfkernzone passt hier am
ehesten. In der Dorfkernzone ist eine Gesamthdhe von 12.50 m, bei guter Einpassung ins
Ortshild von 15 m erlaubt (8 7 Abs. 1 BNO). Die zu beurteilende Baute weist auf der
Ostseite eine maximale Gesamththe von 12.66 m auf (Plan Nr. 4902, "Ansichten B Nord/
West", 1:100, vom 27. September 2021). Sie liegt damit nur wenig Uber dem tieferen Wert
der Hohenvorschrift (12.50 m) und hélt den hoheren Wert der Hohenvorschrift (15 m) bei
weitem ein. Dass sich die geplante Neubaute gut einpasst, wurde von der Vorinstanz unter
Bezugnahme zum vom Gemeinderat eingeholten Fachbericht dargelegt (siehe
angefochtener

- 22 - Entscheid, S. 24 ff.) und wird vom Beschwerdefihrer nicht substanziert be- stritten.
Aufgrund der guten Einordnung gilt damit der hohere Wert der vor- genannten
Hohenvorschrift (15 m), welcher klarerweise eingehalten ist. Die Gesamthohe ist somit
nicht zu beanstanden. Hinzuweisen ist im Ubrigen, dass die Parzellen 6stlich der R-Strasse
einige Meter hoher liegen als die Parzelle Nr. aaaim Bereich der geplanten Baute (bei der
Parzelle Nr. ccc des Beschwerdefiihrers sind dies z.B. rund 5 m) (angefochtener Entscheid,
S. 231.; im Aargauischen Geographischen Informationssystem [AGIS] ab- rufbare Karte
"Amtliche Vermessung"). Auch die unmittelbaren Nachbar- parzellen siidlich der geplanten
Baute liegen 2 - 3 m erhoht. Diesrelativiert die Interessen der Nachbarschaft, in der der
Zone Oe das Referenzmass der Wohnzone W2 zu verlangen. Abgesehen davon bestehen
zwischen dem geplanten Neubau und den Grundstticken und Gebéuden der benach- barten
Wohnparzellen grossziigige Freirdume (z.T. sind Uberdies jeweils noch eine Strasse
dazwischen). Nicht zu beanstanden ist schliesslich die Gebaudelénge, zumal in der Zone Oe
explizit keine maximale Gebaude- |ange vorgeschrieben ist (der Parameter ist mit "-" und
nicht —wie etwabel der Gesamththe — mit "0" gekennzeichnet; siehe oben Erw. 11/5.2.1).
Ab- gesehen davon orientiert sich die Gebaudeldnge an derjenigen des beste- henden
Alters- und Pflegeheims. 6.

E.6

Ebenso hielt die Beschwerdegegnerin in ihrer Duplik vom 8. November 2023 an ihrem
Antrag fest, dass die Beschwerde abzuweisen sei, unter ordentlichen Kosten- und



Entschadigungsfolgen.

E.6.1.1

Umstritten ist schliesslich die vorinstanzlichen Kostenverteilung. Die Vor- instanz stufte
den Beschwerdefhrer — gemessen an den gestellten Antr& gen und den vorgebrachten
Einwanden — als zu 1/5 obsiegend ein. Da der Gemeinde weder Willkir noch schwere
formelle Fehler vorzuwerfen waren, wurden die Verfahrenskosten zu 4/5 dem
Beschwerdefihrer und zu 1/5 der Bauherrschaft auferlegt. Der Beschwerdefhrer wurde
zudem verpflichtet, der Bauherrschaft 3/5 (= 4/5 — 1/5) der Parteikosten zu ersetzen. Dies,
well bei der Verlegung der Parteikosten die Anteile von Obsiegen und Unterlie- gen
verrechnet werden (angefochtener Entscheid, S. 28).

E.6.1.2

Der Beschwerdefuhrer bringt vor, er habe vor Vorinstanz grundsétzlich ob- siegt. Die
Vorinstanz habe in zwei Punkten feststellen miissen, dass die Baubewilligung nicht
bewilligungsfahig sei. Dies hatte zwingend dazu fiih- ren missen, dem BeschwerdefUhrer
die Kosten zu erlassen und die Bau- herrschaft zu verpflichten, dem Beschwerdefiihrer eine
Parteientschadi- gung auszurichten (Beschwerde, S. 13; Replik, S. 12, 13).

E.6.1.3

Die Beschwerdegegnerin erachtet die von der Vorinstanz vorgenommene K ostenverteilung
alsrichtig. Der Entscheid der Vorinstanz sel auch in die-

- 23 - sem Punkt zu bestétigen (Beschwerdeantwort Beschwerdegegnerin; S. 16; Duplik, S.
12).

E.6.2.1

Im Beschwerdeverfahren werden die Verfahrens- und die Partelkosten in der Regel nach
Massgabe des Unterliegens und Obsiegens auf die Par- teien verlegt (8 31 Abs. 2 Satz 1 und
§ 32 Abs. 2 VRPG). Den Behorden werden Verfahrenskosten nur auferlegt, wenn sie
schwerwiegende Verfah- rensmangel begangen oder willkirlich entschieden haben (§ 31
Abs. 2 Satz 2 VPRG). Anders als bel den Verfahrenskosten, werden die Behdrden bel der
Verlegung der Parteikosten nicht privilegiert (siehe 8 32 Abs. 2im Vergleich zu 8 31 Abs. 2
Satz 2 VRPG). Bei den Parteikosten gilt tberdies zu beachten, dass bel teilweisem
Obsiegen / Unterliegen die Anteile von Obsiegen und Unterliegen verrechnet werden
(AGVE 2012, S. 223, Erw. 4.2.2.1 2011, S. 247, Erw. 3.1; 2009, S. 279, Erw. I11).
Obsiegender in einem Verfahren ist, wer gemessen am Dispositiv und un- abhéngig von der
Begrundung mit seinem Begehren durchgedrungen ist; massgebend ist stets der formelle
Ausgang des Verfahrens (AGVE 1991, S. 153, Erw. 1; Entscheide des Verwaltungsgerichts
WBE.2022.383 vom 6. Mé&rz 2023, Erw. [1/2.1, WBE.2019.34 vom 27. Juni 2017, Erw.
11/5.2, WBE.2015.441 vom 26. April 2016, Erw. 11/3.1).

E.6.2.2

Die Festsetzung und Verlegung von Verfahrens- und Parteikosten erfolgt weitgehend nach
Ermessen, das Verwaltungsgericht kann sie demnach nur in beschrénktem Umfang
Uberprifen; der Vorinstanz steht in dieser Hin- sicht ein grosser Beurteilungs- und
Ermessensspielraum zu (Entscheide des V erwaltungsgerichts WBE.2023.104 vom 23.
August 2023, Erw. /3, WBE.2023.168 vom 7. August 2023, Erw. 1/3, WBE.2022.383 vom
6. Mérz 2023, Erw. 1/2, WBE.2022.60 vom 29. April 2022, Erw. 1/2; RUTH HERZOG, in:



Kommentar zum Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege im Kanton Bern, 2. Aufl. 2020,
N. 19 zu Art. 80, N. 22 zu Art. 66; KASPAR PLUSS, in: Kommentar zum

V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich [VRG], 3. Aufl. 2014, N. 25 und 43 zu
§13).

E.6.3

Der BeschwerdefUhrer beantragte im vorinstanzlichen Verfahren die Auf- hebung der
Baubewilligung (vgl. Vorakten, act. 24 [Beschwerdeantrag-Zif- fer 1]). Die Vorinstanz
entsprach diesem Antrag nicht, sondern ergénzte Auflage-Ziffer 4.5 der Baubewilligung
lediglich mit zwei weiteren Nebenbe- stimmungen. Entsprechend hiess sie die Beschwerde
nur teilweise gut. Von einem vollstandigen Obsiegen kann keine Rede sein. Dass die Vor-
instanz das Obsiegen des Beschwerdefiihrers mit 1/5 gewichtet hat, ist un- ter
Beriicksichtigung des der V orinstanz zustehenden grossen Beurtei-

- 24 - lungs- und Ermessensspielraums (Erw. 11/6.2.2) nicht zu beanstanden. Die
zusétzlichen Nebenbestimmungen flhrten zu keinerlei Anpassung der pro- jektierten Baute,
sondern dienten lediglich der rechtlichen Sicherung der zonenkonformen Nutzung der
Baute. Die Beschwerde erweist sich damit auch in diesem Punkt als unbegrindet. 7. Die
Beschwerde erweist sich somit als unbegriindet und ist abzuweisen. 111. 1. Bel diesem
Ausgang des Verfahrens wird der Beschwerdefiihrer kosten- pflichtig (§ 31 Abs. 2 VRPG).
Zudem hat der der anwaltlich vertretenen Be- schwerdegegnerin die Parteikosten zu
ersetzen (8 32 Abs. 2i.V.m. 8§ 29 VRPG). 2. Die Hohe der Parteientschadigung richtet sich
nach Massgabe des Dekrets Uber die Entschadigung der Anwalte vom 10. November 1987
(Anwaltstarif; SAR 291.150 [nachfolgend: AnwT]). Gemass § 8a Abs. 1 AnwT bemisst
sich die Entschadigung in vermégensrechtlichen Streitsachen nach dem geméss 8 4 AnwT
berechneten Streitwert. Innerhalb der vorgesehenen Rahmenbetrége richtet sich die
Entschédigung nach dem mutmasslichen Aufwand des Anwaltes, nach der Bedeutung und
der Schwierigkeit des Fal- les (§ 8a Abs. 2 AnwT). Die Entschadigung wird als
Gesamtbetrag festge- setzt. Auslagen und Mehrwertsteuer sind darin enthalten (8 8c
AnwT). Un- terliegt die obsiegende Partei jedoch selber der Mehrwertsteuerpflicht, darf die
Mehrwertsteuer bei der Bemessung der Partei entschadigung nicht mit- einbezogen werden
(vgl. AGVE 2011, S. 465, Erw. 12.2.2; Entscheid des Verwaltungsgerichts WBE.2015.337
vom 22. Oktober 2015, Erw. I1/2). In Bausachen geht das V erwaltungsgericht praxisgemass
von einer vermo- gensrechtlichen Streitsache aus, wobei der Streitwert in der Regel 10 %
der Bausumme betrégt (vgl. AGVE 1992, S. 397, Erw. 2a; 1989, S. 283, Erw. 2a/aa; 1983,
S. 249, Erw. 43Q). Vorliegend betragt der Streitwert unbe- stritten Fr. 1'350'000.00
(angefochtener Entscheid, S. 28). Bei einem Streit- wert Uber Fr. 1'000'000.00 bis Fr.
2'000'000.00 betragt der Rahmen fir die Entschadigung Fr. 8'000.00 bis Fr. 30'000.00 (8 8a
Abs. 1lit. aZiffer 6 AnwT). Der Streitwert (Fr. 1'350'000.00) liegt in der unteren Halfte des
Rah- mens (Uber Fr. 1'000'000.00 bis Fr. 2'000'000.00). Die Schwierigkeit des Falles war
knapp mittel und der mutmassliche Aufwand des Anwalts war — fur ein Verfahren mit
einem Streitwert von Fr. 1'350'000.00 — eher unter- durchschnittlich. Zu berticksichtigen ist
dabei auch, dass der Anwalt hin- sichtlich des Aufwands und der Schwierigkeit
Erleichterungen hatte, da er die Beschwerdegegnerin bereits vor Vorinstanz vertrat und sich
dort die- selben Rechtsfragen stellten. Insgesamt erscheinen somit Partelkosten in

- 25 - der Hohe von Fr. 10'000.00 sachgerecht. Davon abzuziehen ist die Mehr- wertsteuer,
da die obsiegende Beschwerdegegnerin mehrwertsteuerpflich- tig ist. Dies ergibt
Parteikosten von Fr. 9'285.05. 1V. Vorliegend wurde die Baubewilligung mit diversen



Nebenbestimmungen erteilt. Mitunter wird verlangt, dass verschiedene Unterlagen und
revidierte Plane noch nachgereicht und zur Genehmigung vorgelegt werden missen. Das
Bundesgericht hélt in BGE 149 Il 170 fest: Wenn bei der Umsetzung der
Nebenbestimmungen ein Spielraum besteht und trotz nominaler Ertei- lung einer
"Baubewilligung" noch gar nicht gebaut werden darf, liegt ein Zwischenentscheid vor, der
nur unter den Voraussetzungen von Art. 93 Abs. 1 des Bundesgesetzes vom 17. Juni 2005
Uber das Bundesgericht (Bundesgerichtsgesetz, BGG; SR 173.110) vor dem Bundesgericht
ange- fochten werden kann. Esist nicht ausgeschlossen, dass das Bundesgericht den
vorliegenden Entscheid as Zwischenentscheid einstuft. Das Verwaltungsgericht erkennt:

E.7

Das Verwaltungsgericht hat den Fall am 22. Februar 2024 beraten und ent- schieden. Das
Verwaltungsgericht zieht in Erwdgung: 1. 1. Gegen letztinstanzliche Entscheide der
Verwaltungsbehérden ist die Ver- waltungsgerichtsbeschwerde zuléssig (§ 54 Abs. 1 des
Gesetzes Uber die Verwatungsrechtspflege vom 4. Dezember 2007
[Verwaltungsrechtspfle- gegesetz, VRPG; SAR 271.200]). Das gilt auch in Bausachen (8
61 Abs. 3 der Bauverordnung vom 25. Mai 2011 [BauV; SAR 713.121]). Der ange-
fochtene Entscheid des BV U ist verwaltungsintern letztinstanzlich (§ 61 Abs. 1 BauV und 8
9 ADbs. 1i.V.m. 8 13 Abs. 1 lit. aZiffer 1 der Verordnung Uber die Delegation von
Kompetenzen des Regierungsrats vom 10. April 2013 [Delegationsverordnung, DelV; SAR
153.113]). Das Verwaltungsge- richt ist somit zusténdig. 2. Der Beschwerdefuhrer, dessen
Parzelle Nr. ccc nur einige Meter vom Bau- grundstiick (Parzelle Nr. aaa) entfernt liegt
(dazwischen liegt lediglich die R-Strasse [Parzelle Nr. ddd]), hat an den vorinstanzlichen
Verfahren teilge- nommen und ist al's Nachbar vom Bauvorhaben betroffen. Er hat ein
schutzwiirdiges eigenes Interesse an der Aufhebung oder Anderung des angefochtenen
Entscheids und ist zur Beschwerde befugt (8 42 lit. aVRPG). Die weiteren

Sachurteil svoraussetzungen geben zu keinen Bemer- kungen Anlass. Auf die frist- und
formgerecht eingereichte Beschwerde ist einzutreten. 3. Mit der

V erwal tungsgerichtsbeschwerde konnen die unrichtige oder unvoll- standige Feststellung
des Sachverhalts sowie Rechtsverletzungen geriigt werden (8 55 Abs. 1 VRPG). Eine
Ermessenskontrolle ist dagegen ausge- schlossen (Umkehrschluss aus § 55 Abs. 3 VRPG).

-5-11.1. 1.1. Das Projekt sieht die Erstellung elnes neuen Gebaudes mit 38 Wohnungen
vor, welches 0stlich neben das auf der Parzelle Nr. bbb bereits bestehende Alters- und
Pflegeheim (Gebéaude Nr. eee) platziert werden soll. Geplant sind zwei dreigeschossige,
punktférmige Baukorper, die auf einem gemein- samen Sockel geschoss (= Erdgeschoss)
platziert werden sollen. Im So- ckelgeschoss sind zudem Dienstleistungen wie eine
Kindertagesstétte, Coiffure und Podologie sowie ein Fitness- und ein Multifunktionsraum
vor- gesehen. Im Untergeschossist u.a. eine Einstellhalle mit 25 Parkfeldern geplant.
Weiter soll auf der Ebene des Untergeschosses das neue Ge- baude mit dem bestehenden
Alters- und Pflegeheim verbunden werden (siehe Planunterlagen, in: Vorakten, act. 143).
1.2. Die Parzellen Nrn. bbb, fff und ggg, auf welchen das V orhaben verwirklicht werden
soll, liegen in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Oe) (Bauzonenplan vom
2013/ 2013). Nach 8 13 Abs. 1 der Bau- und Nutzungsordnung der
Gemeinde Q. vom 2013/ 2013 (BNO) ist die Zone Oe fur Bauten
und Anlagen bestimmt, die dem offentlichen Interesse dienen. 2. Geméss Art. 22 des
Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 (Raumplanungs- gesetz, RPG; SR 700) dirfen Bauten
und Anlagen nur mit behordlicher Be- willigung errichtet oder gedndert werden (Abs. 1).




Voraussetzung einer Be- willigung ist, dass @) die Bauten und Anlagen dem Zweck der
Nutzungszo- ne entsprechen; und b) das Land erschlossen ist (Abs. 2). Die Gbrigen Vo-
raussetzungen des Bundesrechts und des kantonalen Rechts bleiben vor- behalten (Abs. 3).
3.

E.9

Mérz 2017, Erw. 2.6; ANDREAS BAUMANN, in: Kommentar zum Baugesetz des
Kantons Aargau, 2013, N. 43 zu 8 59). Eine Bewilligung kann insbe- sondere dann ohne
ausdriickliche gesetzliche Grundlage mit einer Neben- bestimmung versehen werden, wenn
sieim Lichte der gesetzlichen Be- stimmungen verweigert werden kénnte (BGE 121 11 88,
Erw. 3a; Urteil des Bundesgerichts 1C_587/2018 vom 18. September 2019, Erw. 3.3). Der
Einwand des Beschwerdefuhrers, fur die angeordneten Nebenbestimmun- gen fehle es an
einer rechtlichen Grundlage, geht daher fehl. Die gesetzli- che Grundlage fur die
Anmerkung der Eigentumsbeschrankungen im Grundbuch ergibt sich im Ubrigen aus § 163
Abs. 1lit. aBauG.
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