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KANTON AARGAU

DEPARTEMENT
BAU, VERKEHR UND UMWELT
Rechtsabteilung

BVURA.25.204

ENTSCHEID vom 16. Juni 2025

A. AG; Beschwerde gegen den Entscheid des Gemeinderats Q. vom 17. Marz 2025
betreffend Baugesuch fiir Neubau Mehrfamilienhaus mit Autoeinstellhalle auf Parzelle aaa -
Kostenverfiigung Baubewilligungsgebiihr (Baugesuch 2018-5147); teilweise Gutheissung

Erwagungen

2. Parteivorbringen
2.1

Die Beschwerdefiihrerin macht zunachst geltend, dass fur die betreffende Forderung (Baubewilli-
gungsgebihr) eine Verjahrungsfrist von lediglich 5 Jahren gelte, womit die Forderung nach Uber
5 Y2 Jahren nach Erteilung der Baubewilligung bereits verjahrt sei, womit der Betrag von Fr. 16'460.—
von vorherein nicht nachgefordert werden kénne.

Sodann sei in § 1 lit. b linea 1 Satz 2 GR explizit festgehalten, dass der entsprechende Betrag nur
dann nachgefordert werden kénne, wenn es zwischen der im Gesuch angegebenen Kostenschatzung
und der effektiven Abrechnungssumme gréssere Differenzen gabe. Ein solcher Fall Iage hier nicht vor.
Der Grund fur die Differenz respektive die Nachforderung lage namlich fast ausschliesslich darin, dass
die Gemeinde bei der Berechnung respektive Festlegung der Baubewilligungsgebihr seinerzeit
scheinbar einen Fehler gemacht habe, aber nicht in einer grésseren Differenz zwischen der angege-
benen Kostenschatzung und der effektiven Abrechnungssumme. Deshalb gébe es fir die Nachforde-
rung insoweit auch keine gesetzliche Grundlage. Die Bestimmung von § 1 lit. b linea 1 Satz 2 GR durfe
nicht dazu missbraucht werden, um langst rechtskraftige Kostenverfiigungen nachtraglich noch zu be-
richtigen. Dies sei mit dem Grundsatz der Rechtssicherheit nicht vereinbar. Die Baubewilligung vom
1. Juli 2019 sei langst in Rechtskraft erwachsen. Auf die darin rechtskraftig verfiigte Baubewilligungs-
geblhr kénne der Gemeinderat nicht mehr zurlickkommen. Sie hatte die Fehlerhaftigkeit der Baube-
willigungsgebuhr als nicht baugewerblich ausgerichtete Firma auch nicht erkennen missen, zumal
man davon habe ausgehen kdnnen, dass die Bauverwaltung professionell arbeite und man daher nicht
alles hinterfragen misse. Daran andere auch der Umstand nichts, dass sie gegen die verfigten Was-
ser- und Abwassergeblhren Einsprache erhoben hatte. Daraus kdnne nicht geschlossen werden, dass
sie auch die Baubewilligungsgebuihr auf ihre Richtigkeit Gberpriift hatte.

Schliesslich habe die Aargauische Gebaudeversicherung den Neuwert der Liegenschaft auch nicht
auf Fr. 8'800'000.—, sondern lediglich auf Fr. 8'600'000.— geschéatzt. Die Gemeinde habe zum Betrag
von Fr. 8'600'000.— falschlicherweise die Kosten der Umgebungsarbeiten von Fr. 200'000.— hinzuge-
zahlt, obwohl diese Kosten im Schatzwert von Fr. 8'600'000.— mitenthalten seien. Hinzukomme, dass
die Neuwertschatzung der Aargauischen Gebaudeversicherung vom 8. August 2022 auf einem Bau-
kosten-Index von 497 Punkten basiere. Im Jahr 2021, dem Zeitpunkt der Fertigstellung und des Be-
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zugs der Baute, habe der Baukosten-Index lediglich 486 Punkte betragen. Demzufolge hatten die mas-
sgebenden Baukosten im massgebenden Baujahr 2021 nicht Fr. 8'800'000.—, sondern lediglich
Fr. 8'409'658.— betragen (Fr. 8'600'000.— / 497 x 486). Wenn Uberhaupt kdnne gestiitzt auf § 1 lit. b
linea 1 Satz 2 GR also héchstens auf der Differenzsumme von Fr. 1'183'742.— (Fr. 8'409'658.— abzu-
glich Fr. 7'225'916.-) eine Nachforderung gestellt werden, was bei einem Satz von 2 %o einen Betrag
von lediglich Fr.2'367.50 ergabe. Wie bereits ausgeflhrt, kdnne eine Differenz von lediglich
Fr. 1'183'742.— zwischen der im Gesuch angegebenen Kostenschatzung und der effektiven Abrech-
nungssumme allerdings nicht als grossere Differenz i.S.v. § 1 lit. b linea 1 Satz 2 GR bezeichnet wer-
den, sodass sich bei richtiger Betrachtungsweise nicht einmal eine Nachforderung von Fr. 2'367.50
rechtfertigen lasse.

2.2

Gemass der Ansicht des Gemeinderats betrage die Verjahrungsfrist flir die Baubewilligungsgebihr
gestutzt auf § 5 VRPG 10 Jahre, womit die Forderung noch nicht verjahrt sei.

Des Weiteren kénne davon ausgegangen werden, dass der Beschwerdefiihrerin das kommunale Ge-
bidhrenreglement und damit die Fehlerhaftigkeit der in der Baubewilligung erhobenen Baubewilligungs-
geblhr bekannt gewesen sei. Dies zumal das Gebiihrenreglement Bestandteil der Bauordnung bilde,
gestutzt auf welche sie ihr Bauvorhaben projektiert habe. Auch wenn die Beschwerdefiihrerin nicht im
Baugewerbe tatig sei, musse sie sich trotzdem mit den relevanten Unterlagen eines Bauprojekts aus-
einandersetzen. Darunter falle auch das Geblhrenreglement fir Bausachen. Dies gelte insbesondere
dann, wenn die Baugesuchstellerin wie die Beschwerdeflhrerin auf Buchflihrung spezialisiert sei und
somit mit Zahlen und Rechnungen vertraut sei. Hinzukomme, dass die Beschwerdeflihrerin gegen die
verfigten Wasseranschluss- und Abwasserbeseitigungsgebihren seinerzeit umgehend Einsprache
erhoben habe. Es kénne somit davon ausgegangen werden, dass die Beschwerdeflihrerin die Geblh-
renrechnungen genau geprift und verifiziert habe. Vor diesem Hintergrund kénne erwartet werden,
dass der Beschwerdefiihrerin die zu tiefen Baubewilligungsgebiihren ebenfalls hatten auffallen mis-
sen. Es sei offensichtlich, dass bei einer deklarierten Bausumme von Fr. 7'225'916.— und einer Bau-
bewilligungsgebiihr von 2 %o mit einem fiinfstelligen Betrag zu rechnen gewesen sei, zumal sich die
Hohe der Baubewilligungsgebihren durch den im Geblhrenreglement festgesetzten Promillesatz der
Baukosten genau berechnen lasse, womit die Gebuhrenhdhe vorhersehbar gewesen sei. Erfahrungs-
gemass wirden die Baubewilligungs- und Anschlussgebuhren bei grossen Projekten denn auch be-
reits im Kostenvoranschlag detailliert ausgewiesen. Gemass § 37 Abs. 1 VRPG kdnnten auch formell
rechtskraftige Entscheide, die der Rechtslage nicht entsprachen, durch die erlassende Behdrde gean-
dert oder aufgehoben werden, wenn das Interesse an der richtigen Rechtsanwendung die Interessen
der Rechtssicherheit und des Vertrauensschutzes Uiberwiege. Der Gemeinderat sei der Ansicht, dass
die Anpassung der Baubewilligungsgebuhr unter vertrauensschutzrechtlichen Aspekten nicht zu be-
anstanden sei, weil das Interesse an der rechtmassigen Gebuhrenerhebung das gegenlaufige Inte-
resse der Beschwerdefihrerin Uberwiege. Der Beschwerdeflihrerin entstehe durch die Nachforderung
denn auch kein Schaden. Es wirden lediglich die dem Gemeinwesen rechtmassig zustehenden Ge-
buhren nachgefordert.

Soweit die Beschwerdefiihrerin geltend mache, dass der Versicherungswert Fr. 8'600'000.— und nicht
Fr. 8'800'000.— betrage, werde dies anerkannt. Bei der Berechnung der verfligten Nachforderung seien
zum Betrag von Fr. 8'600'000.— falschlicherweise die Kosten der Umgebungsarbeiten von
Fr. 200'000.— hinzugezahlt worden, obwohl diese Kosten im Schatzwert von Fr. 8'600'000.— bereits
mitenthalten seien. Ausgehend von einer effektiven Abrechnungssumme von Fr. 8'600'000.— ergabe
sich eine Nachforderung in der Héhe von Fr. 16'060.— und nicht wie im angefochtenen Entscheid ver-
fugt von Fr. 16'460.—. Der Gemeinderat beantrage eine entsprechende Anpassung der Geblihrenver-
fugung. Soweit sich die Beschwerdefiihrerin auf den Standpunkt stelle, vorliegend bestehe keine grds-
sere Differenz zwischen der im Gesuch angegebenen Kostenschatzung und der effektiven
Abrechnungssumme, kdnne der Gemeinderat diese Einschatzung auch ausgehend von einer effekti-
ven Abrechnungssumme von lediglich Fr. 8'600'000.— nicht teilen. Die Differenz von Fr. 1'374'084.—
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zwischen der deklarierten Summe von Fr. 7'225'916.— und der von der Aargauischen Gebaudeversi-
cherung geschatzten Summe von Fr. 8'600'000.— entsprache einer zusatzlichen Baubewilligungsge-
buhr von Fr 2'748.15, weshalb mit Bestimmtheit von einer grésseren Differenz i.S.v. § 1 lit. b linea 1
Satz 2 GR ausgegangen werden konne.

3. Verjahrung

Die Verjahrung o6ffentlich-rechtlicher Geldforderungen durch Ablauf gesetzlich festgelegter Fristen ist
von Amtes wegen zu beachten (§ 5 Abs. 1 VRPG). Offentlich-rechtliche Geldforderungen, fiir deren
Geltendmachung das Gesetz nicht bestimmte Fristen festlegt, verjahren innert 10, periodisch zu er-
bringende Leistungen innert 5 Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt zu laufen, sobald die Forderungen
berechnet und geltend gemacht werden kénnen (§ 5 Abs. 2 VRPG).

Bei der Baubewilligungsgebtihr handelt es sich um eine nicht periodisch zu erbringende Leistung, fir
deren Geltendmachung das Gesetz keine bestimmte Frist festlegt, womit die Verjahrungsfrist fur diese
offentlich-rechtliche Geldforderung 10 Jahre betragt. Demnach ist die Geblhr fir die Baubewilligung
vom 1. Juli 2019 noch nicht verjahrt.

4. Nachforderung der urspriinglich zu tief festgelegten Baubewilligungsgebiihr
4.1

Die geschatzte Bausumme belief sich gemass Baugesuch auf Fr. 7'225'916.—, womit gestutzt auf § 1
lit. b linea 1 Satz 1 GR bereits in der Baubewilligung vom 1. Juli 2019 eine Baubewilligungsgebihr von
Fr. 14'452.— (und nicht lediglich Fr. 1'140.—) hatte festgelegt werden mussen. Im Umfang von
Fr. 13'312.— (Fr. 14'452.— abzulglich Fr. 1'140.-) lasst sich die vom Gemeinderat im angefochtenen
Entscheid verfugte Nachforderung demnach nicht auf § 1 lit. b linea 1 Satz 2 GR stiitzen, beruht die
Nachforderung in diesem Umfang doch nicht auf einer grésseren Differenz zwischen der im Gesuch
angegebenen Kostenschatzung und der effektiven Abrechnungssumme, sondern auf einem Fehler bei
der Berechnung respektive Festlegung der Baubewilligungsgebuihr. Eine Berichtigung gestitzt auf
§ 36 VRPG fallt dabei ausser Betracht, da ein allfaélliger Rechnungsfehler nicht aus der Baubewilligung
vom 1. Juli 2019 — in welcher nur der zu bezahlende Betrag, nicht aber die Berechnungsgrundlage
genannt wird — selber ohne Weiteres hervorgeht und die Berichtigung respektive Nachforderung auch
nicht ohne zeitliche Verzdégerung (sondern erst rund 5 2 Jahre nach Erlass der Baubewilligung) erfolgt
ist (vgl. dazu ULRICH HAFELIN/GEORG MULLER/FELIX UHLMANN; Allgemeines Verwaltungsrecht, 8. Auf-
lage 2020, Rz 1221; Botschaft 07.27 des Regierungsrats des Kantons Aargau an den Grossen Rat
vom 14. Februar 2007, S. 49). Die Zulassigkeit der Nachforderung im Umfang von Fr. 13'312.— beur-
teilt sich somit nach den Grundsatzen des Widerrufs (vgl. dazu auch die Urteile des Bundegerichts
[BGer] 2C_810/2010 und 2C_765/2010 vom 20. September 2011, Erw. 2.1 betreffend Nachforderung
von ursprunglich zu tief festgesetzten Wasser- und Kanalisationsanschlussgebihren).

4.2

Entscheide, die der Rechtslage oder den sachlichen Erfordernissen nicht entsprechen, kénnen durch
die erlassende Behdrde oder die Aufsichtsbehérde geandert oder aufgehoben werden, wenn das In-
teresse an der richtigen Rechtsanwendung die Interessen der Rechtssicherheit und des Vertrauens-
schutzes uberwiegt (§ 37 Abs. 1 VRPG). Vorbehalten bleiben Entscheide, die nach besonderen Vor-
schriffen oder der Natur der Sache nicht oder nur unter ganz bestimmten Voraussetzungen
zurickgenommen werden kénnen (§ 37 Abs. 2 VRPG). Auch nach bundesgerichtlicher Rechtspre-
chung ist der Widerruf einer fehlerhaften Verfligung zuldssig, wenn eine allgemeine Interessen- bezie-
hungsweise Werteabwagung ergibt, dass das Interesse an der richtigen Durchsetzung des objektiven
Rechts dasjenige an der Wahrung der Rechtssicherheit beziehungsweise am Vertrauensschutz uber-
wiegt (BGer 1C_573/2014 vom 29. April 2015, Erw. 2.2). Fur die Beurteilung der Zulassigkeit eines
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Widerrufs einer fehlerhaften Verfligung ist also eine Interessenabwagung erforderlich. Dabei ist zwi-
schen dem Interesse an der richtigen Anwendung des objektiven Rechts einerseits und dem Interesse
an der Rechtssicherheit beziehungsweise dem Vertrauensschutz andererseits abzuwagen. Das Inte-
resse an der richtigen Anwendung des objektiven Rechts spricht fiir die Moglichkeit des Widerrufs
einer fehlerhaften Verfligung; die Rechtssicherheit und der Vertrauensschutz, die beide auch den In-
teressen der Betroffenen dienen, sprechen gegen einen Widerruf. Der Widerruf ist ein Spezialfall des
Vertrauensschutzes. Grundlage des Vertrauens ist die Verfligung, also eine qualifizierte Vertrauens-
grundlage. Dies hat zur Folge, dass der Private nicht zwingend Dispositionen getroffen haben muss,
um sich gegen den Widerruf einer beginstigenden Verfigung zur Wehr zu setzen; der Schutz der
Verfligung besitzt gewissermassen einen "Selbstwert". Dispositionen des Privaten haben aber natir-
lich einen (erheblichen) Einfluss auf die Interessenabwagung zu seinen Gunsten. Auch andere Ge-
sichtspunkte des Vertrauensschutzes (tatsachliches Vertrauen, Kausalitat etc.) sind fur die Beurteilung
der Zulassigkeit eines Widerrufs einschlagig. Wer zum Beispiel von Anfang an die Unrichtigkeit der
Verfugung erkannt hat, kann dem Widerruf kaum etwas entgegensetzen (vgl. dazu mit Hinweisen HA-
FELIN/MULLER/UHLMANN; a.a.0., Rz 1226 ff.).

Die Praxis hat verschiedene Fallgruppen entwickelt, bei denen eine Verfligung regelmassig in materi-
elle Rechtskraft erwachst, das heisst nicht mehr oder nur unter erschwerten Voraussetzungen wider-
rufen werden kann, weil das Interesse am Vertrauensschutz und der Rechtssicherheit in der Regel
gewichtiger ist als dasjenige an der richtigen Rechtsanwendung. Neben den auf einem eingehenden
Ermittlungs- und Einspracheverfahren beruhenden Steuerveranlagungen werden in der Praxis na-
mentlich auch Geblhrenverfligungen grundsatzlich als unwiderruflich angesehen, zumal dann, wenn
die Abgaben bereits bezahlt sind (vgl. BGer 2C_230/2012 vom 24. September 2012, Erw. 3.2 sowie
2C_810/2010 und 2C_765/2010 vom 20. September 2011, Erw. 3.3 betreffend Wasser- und Kanalisa-
tionsanschlussgebihren; vgl. auch BGer 2C_452/2010 vom 22. August 2011, Erw. 2.6 betreffend Er-
schliessungsbeitrage; vgl. auch MAX IMBODEN/RENE A. RHINOW, Schweizerische Verwaltungsrecht-
sprechung, Band I, 5. Aufl. 1976, S. 252).

4.3

4.31

Das Interesse an der richtigen Rechtsanwendung ist vorliegend als gering einzustufen, ist dieses doch
rein finanzieller Natur und betrifft einen einmaligen (fir die Gemeinde nicht existenziellen) Betrag von
rund Fr. 13'000.—.

43.2

Hinsichtlich der Gewichtung des Vertrauensinteresses respektive des Interesses an der Wahrung der
Rechtssicherheit ist vorliegend (nebst der grundsatzlichen Unwiderrufbarkeit von Geblhrenverfigun-
gen) vorab die sehr lange Zeitdauer von uber 5 2 Jahren von Bedeutung, welche zwischen dem Erlass
der Baubewilligung und der Erhebung der Nachforderung vergangen ist. Je weiter der Zeitpunkt des
Erlasses der urspriinglichen Verfligung zuriickliegt, desto starker sind die Rechtsschutzinteressen zu
gewichten (Aargauische Gerichts- und Verwaltungsentscheide [AGVE] 1988, S. 540 f.; RENE A. RHI-
NOW/BEAT KRAHENMANN, Ergdnzungsband zur Schweizerischen Verwaltungsrechtsprechung, 1990,
S. 123). Im Zeitpunkt der Nachforderung hatte die Beschwerdefihrerin die Gebuhren langst bezahlt,
weshalb sie bei ihrer Finanzplanung nicht mehr mit einer Nachforderung einer grésseren Summe rech-
nen musste (vgl. dazu auch BGer 2C_810/2010 und 2C_765/2010 vom 20. September 2011, Erw.3.3).
Ganz generell sollten Private nach solch einer langen Zeitdauer grundsatzlich darauf vertrauen dirfen,
dass keine Nachforderungen fiir eine falsch berechnete respektive falsch festgelegte Baubewilligungs-
geblUhr mehr gestellt werden. Zum Vergleich: In der Steuergesetzgebung ist vorgesehen, dass Rech-
nungsfehler und Schreibfehler in rechtskraftigen Verfligungen und Entscheiden nur innert 5 Jahren
nach der Eréffnung berichtigt werden kdnnen (vgl. Art. 52 des Bundesgesetzes lUber die Harmonisie-
rung der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden vom 14. Dezember 1990 [Steuerharmonisie-
rungsgesetz, StHG; SR 642.14]), wobei nach Ablauf dieser Frist auch eine Bereinigung respektive
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Nachforderung Uber das Institut des Widerrufs ausser Betracht fallt (vgl. BGer 2C_519/2011 vom
24. Februar 2012, Erw. 3.4.2). Des Weiteren rechtfertigt der Umstand, dass eine Veranlagung wegen
unzutreffender Rechtsanwendung falsch vorgenommen wurde, auch keine Nachbesteuerung (Art. 53
Abs. 1 Satz 2 StHG).

Hinsichtlich der Frage, ob die Beschwerdeflhrerin die Fehlerhaftigkeit der in der Baubewilligung vom
1. Juli 2019 festgelegten Gebuhr bei gehoériger Sorgfalt hatte erkennen missen, ist zu berticksichtigen,
dass eigentliche Nachforschungen Uber die Richtigkeit behdrdlichen Handelns von den Privaten nicht
erwartet werden; sie diirfen sich grundsétzlich darauf verlassen. Anlass zur Uberpriifung, etwa durch
eine Rickfrage bei der Behorde, besteht einzig dort, wo die Fehlerhaftigkeit der Vertrauensgrundlage
ohne Weiteres erkennbar ist, zum Beispiel bei Unklarheiten oder bei offensichtlicher Unverniinftigkeit
einer Verfugung (HAFELIN/MULLER/UHLMANN; a.a.0., Rz 657). Dies gilt insbesondere bei einer qualifi-
zierten Vertrauensgrundlage wie einer Geblhrenverfligung, ist es doch gerade die Funktion solcher
Verwaltungsakte, den Privaten Klarheit Gber ihre konkreten Rechte und Pflichten zu verschaffen (HA-
FELIN/MULLER/UHLMANN; a.a.0., Rz 628). Generell darf an die aufzuwendende Sorgfalt kein allzu stren-
ger Massstab gelegt werden. Das Vertrauen des Privaten ist erst dann nicht mehr gerechtfertigt, wenn
er die Unrichtigkeit der Verfigung ohne Weiteres hat erkennen konnen, wobei es diesbezlglich ent-
scheidend auf die Kenntnisse und Erfahrung des Adressaten ankommt (HAFELIN/MULLER/UHLMANN;
a.a.0., Rz 684). Ein Konsultieren von Rechtserlassen kann von einem Rechtsunkundigen nicht ver-
langt werden (Amtliche Sammlung der Entscheidungen des Schweizerischen Bundesgerichts [BGE]
137 169, Erw. 2.5.2, S. 73). Eine Baubewilligungsgebuhr von lediglich Fr. 1'140.— erscheint im Kanton
Aargau bei einer geschatzten Bausumme von Fr. 7'225'916.— zwar als sehr tief. Der Beschwerdefiih-
rerin allein deswegen das Vertrauen in die in der Baubewilligung verfligte Baubewilligungsgebiihr ab-
zusprechen, geht allerdings zu zweit. Die Kenntnis samtlicher kommunaler Gebuhrenreglemente kann
bei der Beschwerdefiihrerin nicht vorausgesetzt werden (vgl. dazu auch BGer 2C_765/2010 vom
20. September 2011, Erw. 4.2). Hinzukommt, dass in der Schweiz grosse Unterschiede bei Baubewil-
ligungsgeblhren bestehen und die Gebuhren fir das Baubewilligungsverfahren am einen Ort bis das
Zwanzigfache des anderen betragen konnen. So belief sich die durchschnittliche Baubewilligungsge-
bihr (inkl. Baukontrollkosten und feuerpolizeilichen Gebihren) fir ein Mehrfamilienhaus mit
15 Wohneinheiten im Kanton Genf im Jahr 2014 noch auf Fr. 1'512.50 (vgl. dazu den Newsletter
Nr. 7/14 des Preisiberwachers vom 11. November 2014). Zum Vergleich: Die fur das vorliegende
Mehrfamilienhaus mit 11 Wohnungen in der Baubewilligung 2019 erhobene Baubewilligungsgebuhr
belauft sich inkl. Kosten Procap von Fr. 368.85 auf Fr. 1'508.85. Des Weiteren ist zu beachten, dass
die Baubewilligungsgebulhr selbst gemass dem kommunalen Gebuihrenreglement nicht zwingend auf
2 %o der geschatzten Bausumme fixiert ist, sondern bei ungewoéhnlich geringem Verwaltungsaufwand
(welcher von der Beschwerdefiihrerin kaum abgeschatzt werden kann) auch angemessen reduziert
werden kann (vgl. § 2 Abs. 2 GR). Vor diesem Hintergrund kann nicht von einer geradezu offensichtli-
chen Unvernunftigkeit der Verfligung gesprochen werden, welche die Beschwerdefiihrerin ohne Wei-
teres hatte erkennen missen (vgl. dazu auch BGer 2C_230/2012 vom 24. September 2012, Erw. 5.2).
Dies zumal auch die Gemeinde die Fehlerhaftigkeit der Verfugung erst nach 5 %2 Jahren erkannt hat.
Der Beschwerdeflihrerin kann schliesslich das Vertrauen in die in der Baubewilligung verfluigte Baube-
willigungsgebuhr auch nicht abgesprochen werden, weil sie gegen die in der Baubewilligung verfugten
Wasseranschluss- und Abwasserbeseitigungsgebuhren seinerzeit Einsprache erhoben hat. Aus dem
Umstand, dass sie die Richtigkeit der von ihr als massiv zu hoch empfundenen Wasseranschluss- und
Abwassergebuhren tberprift hat, kann nicht darauf geschlossen werden, dass sie auch die Richtigkeit
der von ihr nicht als zu hoch empfundenen Baubewilligungsgebtihr Gberprift und das Geblhrenregle-
ment konsultiert hat.

Hinsichtlich allfallig gestitzt auf die zu tief verfligte Baubewilligungsgeblihr getroffener Dispositionen
ist schliesslich zu berticksichtigen, dass die Beschwerdeflhrerin eine héhere Baubewilligungsgebuhr
im entsprechenden Umfang beim Verkauf der Wohnungen wohl auch auf die Kaufer Gberwalzt hatte,
was sie nun nicht mehr tun kann.
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Zusammenfassend ergibt sich gestiitzt auf das Gesagte, dass der Beschwerdefiihrerin das Vertrau-
ensinteresse nicht abgesprochen werden kann. Insbesondere nicht vor dem Hintergrund der seit Er-
lass der Baubewilligung vergangenen langen Zeitdauer von tber 5 2 Jahren.

433

Das Gewicht des o6ffentlichen Interesses an der richtigen Rechtsanwendung in Form der Nachforde-
rung der zu tief festgelegten Baubewilligungsgeblihr ist entsprechend den Ausfiihrungen gering, wobei
der Beschwerdefiihrerin das Vertrauensinteresse nicht abgesprochen werden kann. Insbesondere vor
dem Hintergrund der langen Zeitdauer von uber 5 %2 Jahren, welche zwischen Erlass der Baubewiilli-
gung und Erhebung der Nachforderung vergangen ist. Demnach liegt kein die Interessen der Rechts-
sicherheit und des Vertrauensschutzes Uberwiegendes Interesse an der richtigen Rechtsanwendung
vor. Aus diesem Grund ist die Gemeinde an die von ihr geschaffene Vertrauensgrundlage gebunden,
womit die Nachforderung im Umfang des bereits urspriinglich zu tief festgesetzten Betrags
(Fr. 13'312.—) ausser Betracht fallt und in teilweiser Gutheissung der Beschwerde aufzuheben ist.

5. Nachforderung gestutzt auf § 1 lit. b linea 1 Satz 2 GR

Gemass § 1 lit. b linea 1 Satz 2 GR kann der entsprechende Betrag nachbelastet werden, wenn sich
zwischen der im Gesuch angegebenen Kostenschatzung und der effektiven Abrechnungssumme gros-
sere Differenzen ergeben. Die von der Gemeinde vorgenommene Ermittlung der effektiven Abrech-
nungssumme anhand des von der Aargauischen Gebaudeversicherung geschatzten Neuwerts (= mitt-
lere Reproduktionskosten, welche fir die Erstellung eines gleichartigen Gebaudes im Zeitpunkt der
Schatzung erforderlich waren) zuzlglich der Kosten fir die Umgebungsarbeiten erscheint grundsatz-
lich sachgerecht und wird von der Beschwerdefiihrerin auch nicht in Frage gestellt (vgl. zur Definition
des Neuwerts § 15 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Gebaudeversicherung vom 19. September 2006
[Gebaudeversicherungsgesetz, GebVG; SAR 673.100] sowie § 6 des Reglements (iber die Einschat-
zung und Schadenerledigung bei Gebduden vom 7. Dezember 2007 [Schatzungsreglement;
SAR 673.353]). Der von der Aargauischen Gebaudeversicherung am 8. August 2022 geschatzte Neu-
wert des Gebaudes zuzlglich der Kosten fiir die Umgebungsgestaltung belauft sich — basierend auf
einem Baukosten-Index von 497 Punkten (vgl. Beschwerdebeilage 10) — auf Fr. 8'600'000.— (aus den
Beschwerdebeilagen 7 und 9 ergibt sich klar, dass in der Versicherungssumme von Fr. 8'600'000.—
die Kosten fir die Umgebungsarbeiten von Fr. 200'000.— mitenthalten sind). Massgebend fir die Be-
rechnung der Baubewilligungsgebuhr sind allerdings nicht die mittleren Reproduktionskosten im Zeit-
punkt der Neuwertschatzung durch die Aargauische Gebaudeversicherung, sondern die Reprodukti-
onskosten im Baujahr selbst (= effektive Baukosten). Gemass Versicherungspolice
(Beschwerdebeilage 7) ist das Baujahr 2021. 2021 betrug der Baukosten-Index 486 Punkte. Es ist
somit von einer effektiven Bausumme von Fr. 8'409'658.— auszugehen (Fr. 8'600'000.— / 497 x 486).

Die Differenz zwischen der im Gesuch angegebenen Kostenschatzung und der effektiven Abrech-
nungssumme belduft sich somit auf Fr. 1'183'742.— (Fr. 8'409'658.— abzuglich Fr. 7'225'916.—), was
rund 16 % der geschatzten Bausumme entspricht und bei 2 %o einen Betrag von Fr. 2'367.— ausmacht.
Es ist vertretbar, eine solche Differenz (in etwa der H6he der Bausumme fur ein Einfamilienhaus) als
grossere Differenz i.S.v. § 1 lit. b linea 1 Satz 2 GR zu qualifizieren. Zu berucksichtigen ist diesbezig-
lich, dass die Gemeinden bei der Auslegung kommunalen Rechts verfassungsrechtlich geschitzte
Autonomie geniessen, weshalb das BVU hier als Rechtsmittelinstanz gehalten ist, das Ergebnis der
gemeinderatlichen Rechtsauslegung zu respektieren und nicht ohne Not seine eigene Rechtsauffas-
sung an die Stelle der gemeinderatlichen zu setzen (vgl. dazu AGVE 2003, S. 190; Entscheid des BVU
[EBVU] 24.427 vom 31. Januar 2025, Erw. 3.2). Eine solche Not besteht hier nicht, lasst sich die ge-
meinderatliche Auslegung doch mit dem Wortlaut sowie mit Sinn und Zweck der Bestimmung von § 1
lit. b linea 1 Satz 2 GR vereinbaren und entspricht im Ubrigen auch der Rechtsauffassung des BVU
selbst. Demnach ist die Nachforderung im Umfang von Fr. 2'367.— nicht zu beanstanden.
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6. Zusammenfassung

Zusammenfassend ergibt sich, dass der vom Gemeinderat nachgeforderte Betrag in teilweiser Gut-
heissung der Beschwerde von Fr. 16'460.— auf Fr. 2'367.— zur reduzieren ist.
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