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Besetzung Verwaltungsrichter Michel, Vorsitz
Verwaltungsrichter Brandner
Verwaltungsrichterin Lang
Verwaltungsrichterin Steiger
Verwaltungsrichter Winkler
Gerichtsschreiberin Ruchti

Beschwerde- A. ,
fuhrerin 1.1

Beschwerde- B. ,
fuhrer 1.2

Beschwerde- C. ,
fuhrerin 2.1

Beschwerde- D. ,
fuhrer 2.2

Beschwerde- E. ,
fuhrerin 3.1

Beschwerde- F. ,
fuhrer 3.2

Beschwerde- G. ,
fuhrerin 4.1

Beschwerde- H. ,
fuhrer 4.2

Beschwerde- . ,

fuhrerin 5

Beschwerde- J. ,
fuhrer 6

alle vertreten durch lic. iur. Alexander Rey, Rechtsanwalt,
Langhaus 3 am Bahnhof, 5401 Baden



Gegenstand

gegen

Stadt Aarau, Rathausgasse 1, 5000 Aarau

handelnd durch den Stadtrat

dieser vertreten durch lic. iur. Nik Brandli, Rechtsanwalt,
Hintere Bahnhofstrasse 6, Postfach, 5001 Aarau

Regierungsrat des Kantons Aargau, Regierungsgebaude, 5000 Aarau
handelnd durch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt,
Rechtsabteilung

Beschwerdeverfahren betreffend Gesamtrevision Nutzungsplanung

1. Beschwerdeentscheid des Regierungsrats vom 2. Juli 2019
(RRB Nr. 2019-000825)

2. Genehmigungsentscheid des Regierungsrats vom 18. Dezember 2019
(RRB Nr. 2019-001549)



Das Verwaltungsgericht entnimmt den Akten:

A.

Nach zwei offentlichen Planauflagen im Jahr 2017 und teilweiser Gutheis-
sung der dagegen erhobenen Einwendungen durch den Stadtrat Aarau be-
schloss der Einwohnerrat Aarau am 27. August 2018 die Gesamtrevision
der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland mit Teilriickweisungen be-
zuglich der 88 3 Abs. 1 und 4, 16 Abs. 4, 17 Abs. 8, 18 Abs. 4 und 52 der
neuen Bau- und Nutzungsordnung (BNO). Dieser Beschluss wurde im
Amtsblatt des Kantons Aargau vom 5. Oktober 2018 publiziert, unter Hin-
weis darauf, dass kein Referendum dagegen zustande gekommen sei.

B.

1.

Am 2. November 2018 reichten A. und B., C. und D., E. und F., G. und H.,
l., J., sowie K. und L. beim Regierungsrat Beschwerde gegen den Einwoh-
nerratsbeschluss vom 27. August 2018 betreffend Gesamtrevision der
Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland ein und stellten die folgenden
Antrage:

1.

Aufgrund einer moglichen Beeintrachtigung der 1SOS-Gebiete Aarau
Nr. 14 (Gonhard) und 15 (Zelgli) durch Festlegungen in der Bau- und Nut-
zungsordnung (BNO) ist ein diesbezligliches Gutachten der Eidgendssi-
schen Natur- und Heimatschutzkommission (ENHK) einzuholen.

2.
Der Beschluss des Einwohnerrats der Stadt Aarau vom 27. August 2018
sei folgendermassen zu andern:

2.1
§ 17 Abs. 1 BNO: "Die Zonen dienen mit unterschiedlicher Nutzungsinten-
sitat vorrangig der Wohnnutzung. Zudem bezwecken sie die strukturelle

Erhaltung unrd-massvele-Verdichtung der von grosszigiger Durchgri-

nung gepragten Wohnquartiere."

2.2

§ 17 Abs. 2 BNO: "Es sind eine Geb&udelange (GL) von 22 m, eine Uber-
bauungsziffer (UZ) von 8-35 0.25 und eine Griinflachenziffer von 6:45 0.60
einzuhalten." Zudem ist der folgende Satz zu streichen: "Falls im Einzelfall
die strukturelle Erhaltung und die grossztigige Durchgriinung durch die vol-
le Ausschopfung der Grundmasse beeintrachtigt wiirden, kann der Stadt-
rat reduzierte Grundmasse (GL und UZ) und eine erhéhte Griinflache fest-
legen." Es ist zu prifen, ob die gewahlten Festlegungsstrukturen und die
zugehdrigen Bestimmungen fiir die "Zonen Gartenstadt" (§ 17) zweckmas-
sig sind, um die Erhaltung von ISOS zu erreichen oder ob alternative Fest-
legungsstrukturen und Bestimmungen notwendig sind.



2.3

§ 17 Abs. 7 BNO: "Pro 600 m? Grundstiickflache ist bei Neu- oder Umbau-
ten mindestens ein hochstammiger Baum zu pflanzen. Dieser sowie die
bestehenden, vitalen Baume sind zu erhalten.”

3.
Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen (inkl. MwSt.)

2.

Mit Beschluss vom 2. Juli 2019 wies der Regierungsrat diese Beschwerde
ab, soweit er darauf eintrat, und auferlegte den Beschwerdefiihrern die Ver-
fahrenskosten und die Parteikosten des Stadtrats (RRB Nr. 2019-000825).

Am 18. Dezember 2019 genehmigte der Regierungsrat die vom Einwoh-
nerrat Aarau am 27. August 2018 beschlossene Gesamitrevision der Nut-
zungsplanung Siedlung und Kulturland teilweise, unter Bereinigung gewis-
ser BNO-Bestimmungen und mit vereinzelten Rickweisungen zur Uberar-
beitung (RRB-Nr. 2019-001549).

C.

1.

Die Regierungsratsbeschlisse vom 2. Juli 2019 (Beschwerdeentscheid)
und 18. Dezember 2019 (Genehmigungsentscheid) liessen A. und B., C.
und D., E.und F., G. und H., I. und J. mit Beschwerde vom 31. Januar 2020
beim Verwaltungsgericht anfechten, mit den Antragen in der Sache:

1.

In Gutheissung der Beschwerde seien der Genehmigungsentscheid des
Regierungsrates Nr. 2019-001549 vom 18. Dezember 2019 und der Be-
schluss des Einwohnerrates vom 27. August 2018 aufzuheben, soweit da-
mit § 17 BNO Aarau unverandert und entgegen den Antragen der Be-
schwerdefiihrer in der Beschwerde vom 2. November 2018 festgesetzt
wurde.

2.
§ 17 Abs. 1 und Abs. 2 BNO gemadss Beschluss vom 27. August 2018
seien wie folgt anzupassen:

1Die Zonen dienen mit unterschiedlicher Nutzungsintensitat vorrangig der
Wohnnutzung. Zudem bezwecken sie die strukturelle Erhaltung und-massvel-
le-Verdichtung der von grossziigiger Durchgriinung gepragten Wohnquartie-
re.

2Es sind eine Gebaudelange (GL) von 22 m, eine Uberbauungsziffer (UZ) von
(—)%5 0. 25 und eine Grunflachen2|ffer von ;45 O 60 elnzuhalten Fall&&m—Em—




3.
§ 17 BNO sei durch folgende Bestimmung zu ergénzen:

"Pro 600 m? Grundstiicksflache ist bei Neu- und Umbauten mindestens ein
hochstdmmiger Baum zu pflanzen. Dieser sowie die bestehenden, vitalen
Baume sind zu erhalten."

4,

Der Beschwerdeentscheid des Regierungsrates Nr. 2019-000825 sei auf-
zuheben, soweit er nicht durch den Genehmigungsentscheid abgeldst wur-
de.

5.
Eventualiter sei in Anpassung von Ziff. 2 des Beschwerdeentscheids vom
2. Juli 2019 die Staatsgebiihr auf maximal CHF 3'000.00 festzusetzen.

6.

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

7.
Alles unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zuziiglich gesetzlich ge-
schuldeter Mehrwertsteuer zulasten des Beschwerdegegners.

Diese Begehren ergéanzten die Beschwerdefuhrer mit den folgenden pro-
zessualen Antragen:

1.

Es sei bei der Eidgendssischen Natur- und Heimatschutzkommission
(ENHK) und/oder bei der Eidgendssischen Kommission fir Denkmalpflege
(EKD) ein Gutachten im Sinne von Art. 7 des Bundesgesetzes Uber den
Natur- und Heimatschutz (NHG) einzuholen. Eventualiter sei bei der ENHK
und/oder bei der EKD ein besonderes Gutachten im Sinne von Art. 17a
NHG einzuholen.

2.

Es sei von einem unabhangigen Experten eine umfassende ortsbauliche

Analyse (Gutachten) der Liegenschaften in den Zonen Gartenstadt bezlg-

lich der folgenden Aspekte anzuordnen:

a. Feststellung der Verteilung der im Bestand vorhandenen Grinfla-
chenanteile

b. Feststellung der Verteilung der im Bestand vorhandenen Uberbau-
ungsziffern

c. Abschatzung der in den Zonen GS2 und GS3 durchschnittlich vorhan-
denen Ausnitzungsziffern.

2.

Mit Beschwerdeantwort vom 4. Marz 2020 beantragte das Departement
Bau, Verkehr und Umwelt (BVU), Rechtsabteilung, im Namen des Regie-
rungsrats die kostenfallige Abweisung der Beschwerde.



3.

Der Stadtrat Aarau ersuchte mit Eingabe vom 14. April 2020 um Sistierung
des Verfahrens bis 14. Juli 2020, mit der Begriindung, er werde fur alle
922 Parzellen der Gartenstadtzonen GS2 und GS3 den Ist-Zustand betref-
fend die Uz, die GZ (Grunflachenziffer) und die Geb&audelange erheben
lassen, um im weiteren Schriftenwechsel eine faktenbasierte Diskussion zu
ermaoglichen.

4,

Das BVU, Rechtsabteilung, verzichtete mit Eingabe vom 16. April 2020 auf
eine Stellungnahme zum Sistierungsantrag, widersetzte sich diesem aber
auch nicht.

Die Beschwerdefuihrer erklarten sich in der Stellungnahme vom 7. Mai
2020 (samt Erganzung vom 8. Mai 2020) einverstanden mit der Sistierung
des Verfahrens und den vom Stadtrat geplanten Erhebungen. Ferner schlu-
gen sie vor, fur die Definition der Grunflachen auf die IVHB-Erl&uterungen
(Erlauterung 4 zu Ziff. 8.5) abzustellen und vor Beginn der Erhebungen
eine Startsitzung mit einem Augenschein vor Ort im Beisein einer Delega-
tion der Stadtverwaltung, dem zugezogenen Ingenieur und den Beschwer-
defiihrern abzuhalten, um die Analyse-Methode abzusprechen.

Mit Eingabe vom 13. Mai 2020 machte der Stadtrat Rickausserungen zur
Stellungnahme der Beschwerdefihrer.

5.

Mit Verfigung vom 18. Mai 2020 sistierte der instruierende Verwaltungs-
richter das Verfahren antragsgemass bis 14. Juli 2020. Auf entsprechendes
Ersuchen des Stadtrats vom 6. Juli 2020 erhielt dieser fir die Beschwerde-
antwort eine letztmalige Fristerstreckung bis 14. September 2020.

6.

Mit Beschwerdeantwort vom 14. September 2020 beantragte der Stadtrat
die kostenfallige Abweisung der Beschwerde sowie die Abweisung der
prozessualen Antrage der Beschwerdeflihrer, soweit diese nicht mit dem
beigelegten Bericht der Ackermann + Wernli AG vom 6. August 2020
("GIS-Auswertung Gartenstadt Griinflachenziffer, Uberbauungsziffer, Ge-
baudeldangen"; Beschwerdeantwortbeilagen 1-5) erfillt worden seien.

7.

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



8.
In der Duplik vom 8. Marz 2021 bekréaftigte der Stadtrat seinen Standpunkt.

9.
Am 22. Méarz 2021 nahmen die Beschwerdefihrer zur Duplik Stellung.

D.
Das Verwaltungsgericht hat den Fall am 20. Oktober 2021 beraten und ent-
schieden.

Das Verwaltungsgericht zieht in Erwagung:

.

1.

1.1.

Nach 8 54 Abs. 3 des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege vom
4. Dezember 2007 (Verwaltungsrechtspflegegesetz, VRPG; SAR 271.200)
in Verbindung mit 8 28 des Gesetzes Uber Raumentwicklung und Bauwe-
sen vom 19. Januar 1993 (Baugesetz, BauG; SAR 713.100) ist gegen
kantonale Genehmigungsentscheide von kommunalen Nutzungsplanun-
gen die Verwaltungsgerichtsbeschwerde zulassig.

Die sachliche Zustandigkeit des Verwaltungsgerichts zur Beurteilung der
Beschwerde gegen den Genehmigungsentscheid des Regierungsrats
(RRB Nr. 2019-001549) ist somit gegeben.

1.2.

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



1.3.

Die Beschwerdefiihrer verlangen im Hauptpunkt die Aufhebung des Ge-
nehmigungsentscheids, soweit damit 8§ 17 BNO unverandert festgesetzt
wurde, verbunden mit Antragen auf Abanderung und Erganzung von 8 17
BNO. Diese Begehren laufen auf eine materiell-rechtliche Beurteilung einer
Zonenvorschrift hinaus. Sie betreffen somit den regierungsrétlichen Ge-
nehmigungsentscheid. Den Beschwerdeentscheid fechten die Beschwer-
deftihrer im Hauptpunkt explizit nur insoweit an, als er nicht durch den Ge-
nehmigungsentscheid abgeldst wurde (Antrag 4). Sie erheben denn auch
keine formellen Rugen, die sich gegen den Beschwerdeentscheid richten
missten. Namentlich bei der Ruge der unvollstandigen und ungentgenden
Interessenabwagung, die mit einer ungenigenden Begrindung der Ausi-
bung des Planungsermessens einhergehen soll, handelt es sich um eine
Ruge in der Sache, die sich auf den Genehmigungsentscheid bezieht. Mit
der Uberprifung des Genehmigungsentscheids geht eine inhaltliche Kon-
trolle des Beschwerdeentscheids einher (vgl. AGVE 1997, S. 284).

Die Eventualbegehren der Beschwerdefuhrer auf Herabsetzung der ihnen
im vorinstanzlichen Beschwerdeverfahren auferlegten Verfahrens- und
Parteikosten richtet sich hingegen zu Recht gegen den Beschwerdeent-
scheid respektive dessen Dispositiv-Ziffern 2 und 3. Der Anfechtung des
Beschwerdeentscheids im Hinblick auf den Kostenpunkt kommt nur dann
keine eigenstandige Bedeutung zu, wenn daflir nur der Ausgang des
Rechtsmittelverfahrens gegen den Genehmigungsentscheid massgebend
ist, mithin nur die Aufteilung, nicht aber — wie hier — die Hohe der im Be-
schwerdeentscheid verlegten Kosten beanstandet wird (Entscheid des
Verwaltungsgerichts WBE.2018.181 vom 22. November 2018, S. 6, und
WBE.2001.60 vom 29. April 2004, S. 7 f.).

2.

2.1.

Zur Beschwerde ist befugt, wer ein schutzwirdiges eigenes Interesse an
der Aufhebung oder Anderung des Entscheids hat (§ 42 lit. a VRPG i.V.m.
8 4 Abs. 1 BauG; § 28 BauG).

Als Eigentimer und Bewohner von Liegenschaften an der O.-Strasse
(Beschwerdefihrer 1, 2 und 5), an der P.-Strasse (Beschwerdefiih-
rer 3) an der Q.-Strasse (Beschwerdeflihrer 4) und an der R.-Strasse
(Beschwerdefuhrer 6), die in den Zonen Gartenstadt zweigeschossig (GS2)
oder dreigeschossig (GS3) liegen, haben die Beschwerdefiihrer ein
eigenes schutzwiirdiges Interesse an der Uberpriifung der Rechtmés-
sigkeit der streitigen Nutzungsplanung, welche mit dem angefochtenen
§ 17 BNO die erwahnten Gartenstadtzonen betrifft. Sie sind daher befugt,



den regierungsratlichen Genehmigungsentscheid anzufechten und Ande-
rungen am mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung und Kul-
turland eingefiigten § 17 BNO zu verlangen.

2.2.

Die Beschwerdelegitimation setzt neben der materiellen Beschwer auch
eine solche im formellen, prozessualen Sinne voraus. Formell beschwert
ist eine Person, die formell am vorinstanzlichen Verfahren beteiligt war
(passive Seite; vgl. 8 4 Abs. 2 Satz 3 BauG) und dort ihre Antrags- und
Beschwerdemdglichkeiten formell richtig ausgeschopft hat (aktive Seite),
die aber mit ihren Antréagen nicht oder zumindest nicht vollstéandig durch-
gedrungen ist (AGVE 2007, S. 438).

Die formelle Beschwer zur Anfechtung des Genehmigungsentscheids setzt
somit die Teilnahme an einem Beschwerdeverfahren gemass 8§ 26 Abs. 1
BauG, dessen Ergebnis die Genehmigungsbehdrde bindet (8 26 Abs. 2
BauG), voraus.

Die Beschwerdefiihrer haben sich am Einwendungsverfahren und am Plan-
beschwerdeverfahren mit eigenen Antragen beteiligt und sind mit diesen
nicht durchgedrungen. Damit sind sie formell beschwert.

3.

Die Ubrigen Sachurteilsvoraussetzungen geben zu keinen Bemerkungen
Anlass. Auf die Beschwerde gegen den Genehmigungsentscheid sowie die
Dispositiv-Ziffern 2 und 3 des Beschwerdeentscheids ist somit vollumféang-
lich einzutreten.

4.

4.1.

Das Verwaltungsgericht Uberprift angefochtene Entscheide auf deren
Rechtmassigkeit (8 28 BauG). Mit der Verwaltungsgerichtsbeschwerde
kénnen somit die unrichtige und unvollstdndige Feststellung des Sachver-
halts sowie Rechtsverletzungen gertigt werden; Ermessensmissbrauch
sowie Ermessensunter- bzw. -Uberschreitung gelten ebenfalls als Rechts-
verletzung (8 55 Abs. 1 VRPG i.V.m. § 4 Abs. 1 BauG; Entscheid des
Verwaltungsgerichts WBE.2016.23 vom 9. Februar 2017, S. 6 mit weiteren
Hinweisen; ULRICH HAFELIN/GEORG MULLER/FELIX UHLMANN, Allgemeines
Verwaltungsrecht, 8. Auflage, Zirich/St. Gallen 2020, Rz. 442; MERKER,
a.a.0., 8§56 N 23). Das Verwaltungsgericht prift somit die kommunale
Nutzungsplanung im Hinblick auf die Vereinbarkeit mit héherrangigem
Recht, d.h. insbesondere mit der Richtplanung, den Planungsgrundsatzen
und der Eigentumsgarantie. In die rechtsfehlerfrei ausgelibte Handhabung
des Ermessens darf das Verwaltungsgericht jedoch nicht eingreifen. Das
bedeutet, dass in erster Linie zu priifen ist, ob die planende Behorde ihrer
Abwagungspflicht nachgekommen ist, d.h., ob sie die beriihrten Interessen
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ermittelt und beurteilt hat und dabei insbesondere ihre Vereinbarkeit mit der
anzustrebenden raumlichen Entwicklung und die mdglichen Auswirkungen
—mdglichst umfassend — berticksichtigt hat (vgl. Art. 3 Abs. 1 der Raumpla-
nungsverordnung vom 28. Juni 2000 [RPV; SR 700.1]).

4.2.

Der Vorgabe von Art. 33 Abs. 3 lit. b des Bundesgesetzes Uber die Raum-
planung vom 22. Juni 1979 (Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700), wonach
das kantonale Recht die volle Uberprifung durch wenigstens eine Be-
schwerdebehdrde zu gewahrleisten hat, ist entsprochen worden: Die Vorin-
stanz hat bei der Prufung der Verwaltungsbeschwerde volle Kognition —
einschliesslich Ermessens- und Zweckmassigkeitskontrolle — ausgetibt
(8 52 VRPG).

4.3.

Die Gemeinden sind bei der Ausscheidung und Definition der verschiede-
nen Zonen ihrer Nutzungsplanung autonom (8 106 Abs. 1 der Verfassung
des Kantons Aargau vom 25. Juni 1980 [KV; SAR 110.000]; HAUPTLI,
Kommentar BauG, § 13 N 23; ALEXANDER RUCH, in: HEINZ AEMISEGGER/
PIERRE MOOR/ALEXANDER RUCH/PIERRE TSCHANNEN [Hrsg.], Praxiskom-
mentar RPG: Nutzungsplanung, Zurich/Basel/Genf 2016, [Praxiskommen-
tar RPG Band 1], Art. 26 N 6; Urteile des Bundesgerichts 1C_479/2017
vom 1. Dezember 2017, Erw. 7.1, und 1C_130/2014, 1C_150/2014 vom
6. Januar 2015, Erw. 2.2). Es ist daher unter Beriicksichtigung der relativ
erheblichen Entscheidungsfreiheit der Gemeinden zu entscheiden. Das
Verwaltungsgericht darf einen kommunalen Rechtsetzungs- oder Rechts-
anwendungsakt nicht aufheben, soweit dieser im Bereich kommunaler Ent-
scheidungsfreiheit ergangen ist. Der Umfang der Gemeindeautonomie be-
stimmt sich im Grundsatz nach kantonalem Recht, im Raumplanungsrecht
zudem nach Bundesrecht (Art. 2 Abs.3 RPG; MERKER, a.a.O., §49
N 40 f.). Stehen fur eine raumplanungskonforme Losung mehrere Varian-
ten zur Verflgung, ist der Gemeinde das Letztentscheidungsrecht zuzubil-
ligen, wenn sie ihren Entscheid auf sachliche Argumente stlitzen kann
(Entscheid des Verwaltungsgerichts WBE.2016.23 vom 9. Februar 2017,
S. 6 mit weiteren Hinweisen).

Allerdings gilt es zu beachten, dass je weiter die 6ffentlichen Interessen am
Ortsbildschutz Uber den lokalen Bereich hinausgehen, desto kleiner die
Entscheidungsfreiheit der Gemeinde wird. Verfligt die Gemeinde Uber ein
Ortsbild von nationaler Bedeutung, ist sie an den im ISOS definierten
Schutzgrad gebunden, sodass sie sich insofern nicht auf die Gemeindeau-
tonomie berufen kann (vgl. BGE 135 Il 209, Erw. 2.1; Urteil des Bundesge-
richts 1C_100/2020 vom 28. Juni 2021, Erw. 3). Fir diese Auffassung
spricht auch der kantonale Richtplantext, geméass welchem die Ortsbilder
von nationaler Bedeutung in ihrer Einstufung nach ISOS anerkannt und
festgesetzt werden (Richtplan vom 20. September 2011, Kapitel S 1.5;
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Beschluss 1.1) (AGVE 2008, S. 163 ff.; Entscheide des Verwaltungsge-
richts WBE.2018.347 vom 19. August 2019, S. 7 f., WBE.2014.138 vom
26. Méarz 2015, S. 13, und WBE.2006.312 vom 19. Juni 2008, S. 4 f.). Der
Richtplantext halt immerhin auch fest, dass die Gemeinden bei ihrer ange-
messenen Umsetzung der Ziele des ISOS mit planerischen Instrumenten
die seit der Erstellung des ISOS (in den 80er-Jahren) erfolgten Entwicklun-
gen bei der Interessenabwagung zu bertcksichtigen haben (Richtplanka-
pitel S 1.5, Beschluss 1.2). Insofern sind die Erhaltungsziele des ISOS im
Lichte der neueren Entwicklung zu interpretieren.

5.

Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde gegen einen Genehmigungsent-
scheid des Regierungsrats hat von Gesetzes wegen keine aufschiebende
Wirkung (8 28 BauG). Die Beschwerdefiihrer haben auch keinen Antrag
auf Erteilung der aufschiebenden Wirkung gestellt.

6.

Aufgrund der Bedeutung des vorliegenden Falls urteilt das Verwaltungs-
gericht in der Besetzung mit finf Richtern (8 3 Abs. 6 lit. ¢ des Gerichtsor-
ganisationsgesetzes vom 6. Dezember 2011 [GOG; SAR 155.200]). Dem
Spruchkodrper des Verwaltungsgerichts gehort eine promovierte Architektin
ETHZ als Fachrichterin Architektur an.

1.

1.

1.1.

Das Gebiet der in 8 17 BNO geregelten Gartenstadtzonen GS2 und GS3
Uberschneidet sich teilweise mit den im Bundesinventar der schiitzenswer-
ten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) fur die Stadt
Aarau verzeichneten Gebieten 12 (Wohnguartier Rossliguet), 14 (Wohnbe-
bauung Gonertfeld) und 15 (Wohnbebauung Zelgli) (vgl. dazu die nachfol-
genden Ausschnitte aus dem geltenden Zonenplan und dem ISOS-Plan fir
die Gebiete 14 und 15).
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Fir die Gebiete 14 und 15, die gemass ISOS (sog. L-Blatt) Uber gewisse
raumliche und architekturhistorische Qualitdten von gewisser Bedeutung
verfugen, wurde das Erhaltungsziel B festgelegt. Mit dem Erhaltungsziel B
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ist gemass den Erlauterungen zum ISOS das Erhalten der Struktur ge-
meint; die Anordnung und Gestalt der Bauten und Freiraume sind zu be-
wahren, die fur die Struktur wesentlichen Elemente und Merkmale integral
zu erhalten. Als generelle Erhaltungshinweise sind der Abbruch von Alt-
bauten nur in Ausnahmeféllen zuzulassen und besondere Vorschriften fir
Umbauten und zur Eingliederung von Neubauten zu erlassen. Neben die-
sen kategorisierten Erhaltungszielen (geméass L-Blatt und Erlauterungs-
blatt) wurden fir die Gebiete 14 und 15 die folgenden speziellen Erhal-
tungshinweise formuliert: "Generelles Abbruchverbot in den ausgedehnten
Wohnquartieren im Siden (G 14, 15). Die Qualitét dieser Bebauungen liegt
in ihrer grossen Ausdehnung und Homogenitat."

1.2.

Bis zu der am 27. August 2018 beschlossenen Gesamtrevision der allge-
meinen Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland kannte die BNO noch
keine Gartenstadtzonen. Die ISOS-Gebiete 14 und 15 waren der Einfami-
lienhauszone (E) und den verschiedenen Wohnzonen (W2, W3 und W3Ps)
zugewiesen. Spezielle Gestaltungsvorschriften galten dabei lediglich fur
die Wohnzone W3PS, die der strukturellen Erhaltung und massvollen Ver-
dichtung der zentrumsnahen, durch eine starke Durchgriinung gepragten
Wohnquartiere mit weitgehend einheitlicher Bebauungsstruktur diente (8 7
Abs. 1 aBNO in der bis 18. Dezember 2019 in Kraft stehenden Fassung
vom 24. Marz 2003).

Im Rahmen eines umstrittenen Neubauvorhabens auf der in der damaligen
Wohnzone W3P gelegenen Parzelle Nr. xxxx an der S.-Strasse holte der
Regierungsrat bei der Eidgendssischen Natur- und Heimatschutzkom-
mission (ENHK) ein Gutachten ein (vgl. dazu auch den Entscheid des Ver-
waltungsgerichts WBE.2015.179 vom 14. Juni 2016). In ihrem Gutachten
vom 15. Juli 2014 (Beschwerdebeilage 10; nachfolgend: ENHK-Gutachten
Zelgli) hielt die ENHK in allgemeiner Weise fest, die Zuweisung des ISOS-
Gebiets 15 zu vier unterschiedlichen Wohnzonen kénne angesichts der
einheitlichen Bebauungsstruktur (lockere und stark durchgriinte Bebau-
ungsstruktur mit gleichmassigen Bauvolumen und regelmassiger Parzellie-
rung der Grundstlicke, welche die Qualitaten einer Gartenstadt erkennen
lasse) nicht nachvollzogen werden. Diese Unterscheidung filhre ganz
grundséatzlich zu einem Erneuerungsdruck auf die Altbauten in der dreige-
schossigen Wohnzone. Zudem sei die zulassige maximale Ausnitzungs-
ziffer von 0.66 (hach § 8 aBNO i.V.m. § 35 BauV) wesentlich hoher als die
grossmehrheitlich bestehende Nutzung der Bebauung im Quartier Zelgli.
Diese maximal zuldssige Nutzung stehe in einem klaren Widerspruch zum
Ziel der Erhaltung der bestehenden Bebauungsstruktur, wie es auch ge-
mass (a)BNO fiur die Wohnzone W3PS, Art. 7 Abs. 1, und dem ISOS mit
dem Erhaltungsziel B vorgegeben werde. Langfristig drohe dem Garten-
stadtquartier durch die heute geltenden Bestimmungen in der (a)BNO eine
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einschneidende, den Charakter beeintrachtigende Veranderung. Das har-
monische Zusammenspiel zwischen Bauten und Grinanlagen, das im We-
sentlichen die stadtebauliche Qualitat im Erscheinungsbild des Quartiers
Zelgli ausmache, sei gemass ISOS zu erhalten und dirfe nicht gestort wer-
den. Eine Verdichtung sei nur in beschranktem Mass mdglich. Ganz grund-
satzlich halte die Kommission eine Ausnutzungsziffer von 0.66 fir deutlich
zu hoch und nicht mit den Schutzaspekten der Gartenstadt vereinbar. Hin-
gegen biete sich eine Verdichtung auch unter Bertcksichtigung des
Raumentwicklungsleitbilds der Stadt Aarau sudlich und westlich des ISOS-
Gebiets 15 an.

1.3.

Fir die Beurteilung von Bauvorhaben in den Gartenstadtquartieren wurden
zusatzlich zu den jeweiligen (altrechtlichen) Zonenvorschriften vom Stadt-
rat am 12. November 2012 beschlossene, per 1. Dezember 2012 in Kraft
gesetzte Richtlinien (Beschwerdebeilage 12; nachfolgend: Gartenstadt-
Richtlinien) herangezogen, die allerdings nicht grundeigentimerverbindlich
waren und insofern nicht durchgesetzt werden konnten. Vielmehr wurde
auf die Eigenverantwortung von Bauherrschaften und Projektverfassern
und eine mdoglichst friihzeitige Beratung bauwilliger Personen gesetzt, um
quartiervertragliche Bauvorhaben zu férdern. Die Richtlinien basieren auf
der Ortsbildstudie "Gartenstadtquartiere Aarau” von Michael Hanak vom
Dezember 2010 / erganzt April 2012 (Beschwerdeantwortbeilage 6; nach-
folgend Ortsbildstudie Gartenstadt). Der Geltungsbereich der Richtlinien
umfasste unter anderem die heutigen Gartenstadtzonen GS2 und GS3, wo-
bei zwischen einem Bereich | mit uneingeschrankter Geltung der Richtlinien
zwecks integraler Erhaltung der Quartierstruktur und einem Bereich Il mit
eingeschrankter Geltung der Richtlinien und hohen Anforderungen an die
Bebauung und die Gestaltung des Aussenraums durch grundsatzliche An-
lehnung an die Richtlinie unterschieden wurde. Der Bereich | galt insbeson-
dere fur einen Grossteil der Gartenstadtquartiere westlich der Entfelder-
strasse (Zelgli).

Die Ziele der Richtlinien waren unter anderem, den durchgrinten Quartie-
ren, die wesentlich zur Identitat und Lebensqualitat beitragen, in besonde-
rem Masse Sorge zu tragen, die Erhaltung und stadtvertragliche, behutsa-
me Erneuerung der Gartenstadtquartiere, die Beibehaltung eines hohen
Grinanteils und einer hohen Qualitat der Aussenraumgestaltung, die Res-
pektierung der Quartierstruktur bei der Erneuerung der Bausubstanz und
der Schutz von kulturhistorisch und architektonisch wertvollen Garten- und
Bausubstanzen. Als wesentliche Elemente der Siedlungsgestaltung wur-
den ein feinmaschiges Erschliessungssystem, Vorgarten als Abgrenzung
zum Strassenraum, grossziigige Griinbereiche, wovon die rlickwartigen ty-
pischerweise parzelleniibergreifend sind, die freistehenden, punktférmigen
Wohnhauser sowie eine zweigeschossige Bauweise mit geneigtem Dach
und Dachausbau ausgemacht.
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Als Instrumentarium zur Bewahrung des durchgriinten Quartiercharakters
wurde eine Grinflachenziffer von 0.6 als Richtwert definiert, basierend auf
einem angenommenen quartiertypischen Bestand von 0.7, ergénzt durch
qualitative Vorgaben zur Bepflanzung und Gartengestaltung. Zur Bewah-
rung der vorherrschenden Bebauungsart wurden "Spielregeln” hinsichtlich
Typologie, Dichte und Baufluchten aufgestellt.

1.4.

Im Hinblick auf die Revision der allgemeinen Nutzungsplanung beschloss
der Stadtrat am 23. Juni 2014 ein Raumentwicklungsleitbild (nachfolgend:
REL; einsehbar auf www.aarau.ch/public/upload/assets/6244/2014-06-23 _
Aarau-Raumentwicklungsleitbild.pdf). Darin werden Strategien der raumli-
chen Entwicklung aufgezeigt und stadtebauliche Leitlinien fir Quartiere
formuliert. Eine zentrale Strategie der r&umlichen Entwicklung besteht da-
rin, an ausgewahlten Orten massgeschneidert zu verdichten, wahrend an-
dere Gebiete "in Ruhe gehalten" werden sollen. Zu den Gebieten, die in
Ruhe gehalten werden sollen, zahlen nebst anderen die Gartenstadtzonen
(vgl. dazu die Graphiken auf S. 18 und 24 des REL). In diesen Gebieten
soll die Nutzung weitgehend beibehalten und nur wenig verdichtet werden.
Sie sollen sich nicht in grosserem Ausmass veréandern, es gilt den Bestand
zu pflegen (REL, S. 25). Eine gewisse Verdichtung soll jedoch mdglich
sein, um den steigenden Flachenbedirfnissen pro Person Rechnung zu
tragen (REL, S. 22). Indessen wird nicht erwartet, dass die Wohnquartiere
das erwartete Bevoélkerungswachstum aufnehmen sollen. Dazu sind in ers-
ter Linie die Umnutzungsgebiete gedacht, wahrend die Wohnquartiere
ihren Charakter bewahren und das Wohnangebot bereichern sollen (REL,
S. 21).

1.5.

Der Wortlaut der hier umstrittenen, mit der Gesamtrevision der Nutzungs-
planung eingefiihrten Zonenvorschrift fir die neuen Gartenstadtzonen ist
der Folgende:
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§17 Zonen Gartenstadt zwei- und dreigeschossig (GS2, GS3)

' Die Zonen dienen mit unterschiedlicher Nutzungsintensitét vorrangig der Wohnnutzung. Zudem bezwecken sie die strukturelle
Erhaltung und massvolle Verdichtung der von grossziigiger Durchgriinung gepragten Wohnquartiere.

2 Es sind eine Gebé&udelange (GL) von 22 m, eine Uberbauungsziffer (UZ) von 0.35 und eine Griinflachenziffer von 0.45 einzuhalten
Falls im Einzelfall die strukturelle Erhaltung und die grossziigige Durchgriinung durch die volle Ausschépfung der Grundmasse
beeintréchtigt wiirden, kann der Stadtrat reduzierte Grundmasse (GL und UZ) und eine erhohte Grinflachenziffer festiegen. 2!

3 Sémtliche Bauten und Anlagen miissen sich harmonisch in die bestehende Quartierstruktur einordnen. Der Stadtrat setzt zur
Beurteilung quartierrelevanter Themen eine Fachkommission ein

* Die bestehenden strassenbegleitenden Baufluchten sind von Gebauden freizuhalten, ausgenommen sind Klein- und Anbauten bis
zu einer Gebd&udefldche von 20 m?.

5 Abgrabungen und Aufschiittungen sind méglichst zu vermeiden.

5 Im Raum zwischen Strasse und Gebaude dirfen Zugange, Zufahrten und Hartbelége in der Regel hichstens einen Drittel der
gemeinsamen Grenze mit der Strasse in Anspruch nehmen.

" Hehenunterschiede gegenuber den Strassen sind mit Stiitzmauern auszugleichen, welche an die Grundstiicksgrenze zu stellen
sind. Soweit die ubrige Abgrenzung gegentber den Strassen nicht mit einer Mauer oder einem Zaun vorgenommen wird, ist sie mit
einer Hecke herzustellen. Einfriedungen sind strassentypisch zu erstellen und durfen nur fur Zugange und Zufahrten unterbrochen
werden.

& Die Umgebung ist soweit méglich 6kologisch wertvoll zu begriinen. Die Bepflanzung mit B&umen und Strauchern ist zu erhalten
oder wiederherzustellen. Dabei sind einheimische, standortgerechte Pflanzenarten zu bevorzugen. *

Die Ausnutzungsziffer wird geméass § 9 Abs. 1 BNO — wie weitere Baumas-
se (Anzahl Vollgeschosse, Fassadenhdhe, Gesamthéhe und Grenzabstan-
de) — in Anhang 1 BNO geregelt und betragt fiir die Zone GS2 0.5 und fir
die Zone GS3 0.6.

1.6.

Im vom Stadtrat zuhanden der zweiten offentlichen Auflage verabschiede-
ten Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 13. November 2017 zur Ge-
samtrevision der Nutzungsplanung (nachfolgend: Planungsbericht; einseh-
bar auf www.aarau.ch/public/upload/assets/5732/2017_11 13 Planungs-
bericht_art47.pdf, zuletzt besucht am 20. Oktober 2021) wird zur Umset-
zung des ISOS namentlich ausgefiihrt, eine von den Bundesamtern flr Kul-
tur und Raumplanung eingesetzte Arbeitsgruppe zeige in einem Bericht
vom 17. November 2015 auf, wie die Interessenabwéagung zwischen den
Erhaltungszielen des ISOS und dem Verdichtungsauftrag des RPG vorge-
nommen werden kdnne. Die Gesamtbetrachtung Gber das gesamte Stadt-
gebiet, wie sie in Aarau mit dem REL erfolgt sei, werde in diesem Bericht
als vorbildliches Beispiel aufgeftihrt. Schon vorher (2012) habe der Stadtrat
fur Bauvorhaben in den sidlichen Gartenstadtquartieren die Gartenstadt-
Richtlinien erlassen (Planungsbericht, S. 18). In der neuen BNO werde das
Ortsbild insbesondere mit der Zone GS3, welche von der bisherigen Zone
W3PS auf die Gebiete der alten Zone W3 sidlich der Bachstrasse (ISOS-
Gebiete 9 und 13) und im Réssligut (ISOS-Gebiet 12) sowie die Zone W2
an der Hohlgasse ausgedehnt werde, und mit der Zone GS2, welche die
Gartenstadtgebiete der alten Zonen E (ISOS-Gebiet 15) und W2 im Zelgli
und E (ISOS-Gebiet 14) im Gonhard umfasse, geschitzt (Planungsbericht,
S. 19 und 75).

Zu den Gartenstadtzonen heisst es, § 17 BNO enthalte einen spezifischen
Strukturschutz (Planungsbericht, S. 21). Eine massvolle Weiterentwicklung
soll unter Beriicksichtigung der gewachsenen Strukturen mdglich sein (Pla-
nungsbericht, S. 40). Eine Steigerung der Einwohnerzahl pro ha tberbau-
tes Gebiet (auf das Ziel von 70p/ha geméss kantonalem Richtplan) ist in
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den Gartenstadtzonen nicht vorgesehen (Planungsbericht, S. 66). Die Er-
haltung und stadtvertragliche Erneuerung der Quartiere Zelgli, Gonhard,
Goldern und Binzenhof, aber auch des Rgssliguts, die alle eine gartenstadt-
ahnliche Siedlungsstruktur aufwiesen, seien fir den Charakter und die
Identitat von Aarau wichtig. Hauptinhalt der auf der Ortsbildstudie Garten-
stadt basierenden Gartenstadt-Richtlinien sei die Erhaltung der Struktur der
Gartenstadt, das heisst der Punktbebauung (im Gegensatz zu Zeilen), der
grosszugigen Durchgriinung der Garten und der Gestaltung des Strassen-
raums mit Vorgarten, Gartenmauern, Zaunen, Hecken usw. Die bisher nur
behdrdenverbindlichen Richtlinien wirden nun in der Gesamtrevision der
Nutzungsplanung grundeigentiimerverbindlich mit den Zonen GS2 und
GS3 umgesetzt. Der Perimeter basiere auf den Planungszielen und Hand-
lungsempfehlungen des REL, auf dem ISOS, der Ortsbildstudie Garten-
stadt und den Gartenstadt-Richtlinien, wobei die letzteren nur die Gebiete
im Gonhard und Zelgli, nicht aber im Rdssligut behandelt hatten (Planungs-
bericht, S. 48 und 75). Die Gartenstadt-Richtlinien kénnten damit aufgeho-
ben werden, aber bildeten zusammen mit der Ortsbildstudie weiterhin eine
wertvolle Grundlage flr die Auslegung der Zonenvorschriften (Planungs-
bericht, S. 90).

Im Vergleich zu den bisherigen Zonen W3 und W3PS bleibe die Ausniit-
zungsziffer (AZ) in der Zone GS3 mit 0.6 gleich. Fir die Zone GS2 werde
die AZ der heutigen Zone W2 von 0.5 Ubernommen, die 0.1 Gber derjenigen
der heutigen Zone E liege. Diese AZ erlaubten eine massvolle Verdichtung
(S. 75 f.). Mit dem Ziel der Wahrung des Charakters sei in der Gartenstadt-
zone GS3 in Abweichung zur allgemeinen Regel einer AZ von 0.25 pro Ge-
schoss eine tiefere AZ von 0.6 festgelegt worden (Planungsbericht, S. 91).
Um die ortstypische Bauweise in besonderem Mass aufrechtzuerhalten,
werde die Gebaudelange in den Gartenstadtzonen auf 22 m beschrankt
(Planungsbericht, S. 93). Sie erfasse auch Anbauten, wenn diese nicht
mehr als vorspringende Gebaudeteile im Sinne von § 21 BauV qualifiziert
werden konnten. Als weitere Instrumente zur Erhaltung der Struktur der
Gartenstadtquartiere mit ihrer grossztigigen Durchgriinung dienten (neben
der Beschrankung der Gebaudelange) die Einfilhrung einer Uberbauungs-
ziffer von 0.35 (gemass Definition in Ziff. 8.4 i.V.m. Ziff. 3.3 IVHB) und einer
Grunflachenziffer von 0.45 (gemass Definition in Ziff. 8.5 Anhang 1 IVHB).
Abklarungen im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision hatten gezeigt,
dass die Uberfiihrung des Griinflachenziffer-Richtwerts gemass Garten-
stadt-Richtlinien (von 0.6) nicht realistisch sei. In Kombination mit der
Uberbauungsziffer von 0.35 werde die Strukturerhaltung aber auch mit
einer Grunflachenziffer von 0.45 gewahrleistet. Auf den verbleibenden
20 % der anrechenbaren Grundstticksflache dirften beispielsweise versie-
gelte Abstell- oder Gartensitzplatze errichtet werden. Die meisten beste-
henden Bauten in den Zonen GS2 und GS3 efrflillten diese Bestimmungen.
Nur wenige Falle wirden dadurch widerrechtlich. Falls im Einzelfall die
strukturelle Erhaltung und die grossziigige Durchgriinung durch die volle
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Ausschdpfung der Grundmasse beeintrachtigt wirden, konne der Stadtrat
anhand der implementierten Ausnahmebestimmung reduzierte Grundmas-
se festlegen. Zur Beurteilung quartierrelevanter Themen setze der Stadtrat
eine Fachkommission ein. Insbesondere die strassenseitigen Vorgarten
seien fUr das Erscheinungsbild der Gartenstadtquartiere wesentlich. So
durften u.a. nur begrenzt Klein- und Anbauten errichtet werden; Zugénge,
Zufahrten und Hartbeldge seien beschrankt; Abgrabungen von Unterge-
schossen und Aufschiittungen von Garten seien zu vermeiden. Mit diesem
gegeniber der aktuellen BNO ausgeweiteten Instrumentarium werde dem
Anspruch an die strukturelle Erhaltung und massvolle Verdichtung nachge-
kommen. Dabei werde auch bewusst ein Spielraum gelassen, damit die
Grundsatze eines verhaltnismassigen Eingriffs in das Grundeigentum und
einem haushélterischen Umgang mit dem Boden nicht verletzt wirden
(Planungsbericht, S. 75 1.).

2.
Die Beschwerdefuhrer riigen im Wesentlichen:

— der Schutzzweck der Gartenstadtzonen trete mit der in § 17 Abs. 1
BNO gewdhlten Formulierung ("massvolle Verdichtung"), die sich in
der Zonenvorschrift der gewéhnlichen Wohnzonen (§ 16 BNO) so nicht
finde, in den Hintergrund;

— verbunden mit den in Anhang 1 BNO vorgesehenen Ausnltzungszif-
fern (GS2: 0.5; GS3: 0.6) und den in § 17 Abs. 2 BNO enthaltenen
Uberbauungs- und Grunflachenziffern, die bei fast allen betroffenen
Objekten ein erhebliches Ausbaupotenzial begrindeten, werde eine
Umsetzung der Schutzziele des ISOS verunmdglicht;

— eine Erhaltung der Struktur wirde zwingend voraussetzen, dass sich
die Vorgaben zu den Grundmassen (Griinflachen-, Uberbauungs- und
Ausnltzungsziffern) am typischen Bestand orientierten, nicht an den
grossten und dichtest bebauten Objekten; die daneben aufgenomme-
nen gestalterischen Vorschriftenin 8 17 Abs. 2 und 7 BNO vermdochten
den grundsatzlich fehlenden Schutzcharakter der Bestimmung nicht
aufzuwiegen,;

— die Stadt habe im Planungsprozess nicht anhand des Ausgangsbe-
stands analysiert, welche Auswirkungen die von ihr festgesetzten
Grundmasse auf die Schutzziele hatten und ob sie diesen zuwiderlau-
fen wirden;

— die Stadt gebe eine Verdichtung und damit langfristig eine Preisgabe
der Qualitaten der beiden Quartiere (Zelgli und Génhard) vor;

— es entstehe mit der vorliegenden Planung ein Ereuerungsdruck auf
die Altbauten, der zu massiven Veranderungen im Gartenstadtquartier
im Sinne einer Abkehr von den Schutzzielen des ISOS fiihren werde;

— das von der Stadt formulierte Verdichtungsziel sei zudem voéllig unspe-
zifisch, gehe es doch gemass Planungsbericht nicht darum, Wohn-
raum fur mehr Personen zur Verfigung zu stellen;
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— die Stadt habe dem Schutz eines im ISOS verzeichneten Ortsbilds von
nationaler Bedeutung zu wenig Rechnung getragen und die Quartiere
Zelgli und Gonhard unspezifischen Verdichtungszielen geopfert; diese
wiurden innert weniger Dekaden zu gewdhnlichen Wohnquartieren um-
gestaltet, denen jede spezifische Schutzwirdigkeit abgehe.

Ihren prozessualen Antrag auf Einholung eines Gutachtens der ENHK oder
der Eidgentssischen Kommission fur Denkmalpflege (EKD) zur Frage der
Beeintrachtigung eines im I1SOS aufgefihrten Ortsbilds von nationaler
Bedeutung begriinden sie zusammengefasst damit, dass die allgemeine
Nutzungsplanung als Bundesaufgabe im Sinne von Art. 2 des Bundesge-
setzes uber den Natur- und Heimatschutz vom 1. Juli 1966 (NHG; SR 451)
zu verstehen sei, wenn — wie mit § 17 Abs. 1 BNO — eine Verdichtung des
Baugebiets angestrebt werde. Beim Vorliegen einer Bundesaufgabe ver-
lange Art. 7 Abs. 2 NHG zwingend die Einholung eines ENHK- oder EKD-
Gutachtens, sobald — wie hier — mit einer erheblichen Beeintrachtigung
eines 1ISOS-Objekts zu rechnen sei. Mit diesem Gutachten sei zu klaren,
inwieweit das Schutzobjekt durch die Regelung in § 17 BNO beeintrachtigt
oder sogar zerstort werde und flr immer verschwinden kénnte. Fir den
Fall, dass wider Erwarten keine Bundesaufgabe anzunehmen waére, sei
aufgrund der zu beflrchtenden Beeintrachtigung eines Inventarobjekts,
dessen Schutzwirdigkeit und -bedurftigkeit einer fachlichen Abklarung
bedlrfe, gestitzt auf Art. 17a NHG i.V.m. Art. 25 Abs. 1 lit. e der Verord-
nung Uber den Natur- und Heimatschutz vom 16. Januar 1991 (NHV;
SR 451.1) ein fakultatives Gutachten der ENHK oder EKD einzuholen.

3.

3.1.

Nach eingehender Analyse der bundesgerichtlichen Rechtsprechung ver-
neinte die Vorinstanz das Vorliegen einer Bundesaufgabe unter Hinweis
darauf, dass die Richt- und Nutzungsplanung klassischerweise eine kanto-
nale und kommunale Aufgabe darstellten. Daran andere auch der Umstand
nichts, dass mit 8 17 BNO eine Verdichtung geplant sei und diese in einem
ISOS-Gebiet stattfinde. Zwar werde der Katalog der Bundesaufgaben
(durch die bundesgerichtliche Rechtsprechung) laufend erweitert. Eine ur-
sprunglich kantonale oder kommunale Aufgabe kdnne sich aber nur auf-
grund besonderer Umstande zu einer Bundesaufgabe entwickeln, so etwa
im Rahmen eines konkreten Bauvorhabens, das eine Innenentwicklung, die
Schliessung einer Bauliicke oder die Umnutzung eines bestehenden Ge-
baudes zum Gegenstand habe. Diese besonderen Umstande lagen bei
einer umfassenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung, die unter ande-
rem auch ein ISOS-Gebiet betreffe, nicht vor. Anders entscheiden wirde
dazu fiihren, dass faktisch alle allgemeinen Nutzungsplanungen "obligato-
risch" (von den Kommissionen des Bundes) zu begutachten wéren, da im-
mer ein Bezug zu einer Bundesaufgabe gefunden werden kdnne. Die
erwahnte einzelfallbezogene bundesgerichtliche Rechtsprechung (Urteil
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1C_482/2012 vom 14. Mai 2014, Fall Sarnen I) kbnne daher nicht auf den
vorliegenden Fall adaptiert werden (Beschwerdeentscheid, Erw. 5.5).

Bei der fakultativen Begutachtung nach Art. 17a NHG gehe es darum, das
Wissen der ENHK oder EKD — sofern erwiinscht — auch im Rahmen der
Erflllung von kantonalen Aufgaben zur Verfiigung zu stellen, sofern Objek-
te von besonderer Bedeutung betroffen seien. Weil die Gartenstadt ein
ISOS-geschiitztes Inventarobjekt sei, wére eine Begutachtung nach
Art. 17a NHG i.V.m. Art. 25 Abs. 1 lit. e NHV grundsétzlich denkbar. Aus
foderalistischen Uberlegungen sei jedoch der Einbezug der Kommissionen
nur mit Zustimmung des betroffenen Kantons moglich (Beschwerdeent-
scheid, Erw. 5.6). Bei der Erfullung von kantonalen und kommunalen Auf-
gaben finde das ISOS nur mittelbar Beriicksichtigung. Das bedeute zwar
nicht, dass das ISOS gar nicht umgesetzt werden misse. Jedoch durften
die Rechtsmittelbehdrden nur dann eingreifen, wenn die Planungsbehérde
ihr diesbezigliches Ermessen Uberschreite. Vor diesem Hintergrund seien
die in Art. 25 Abs. 1 lit. e NHV verwendeten Begriffe "beeintrachtigen konn-
te" und "besondere Bedeutung" nicht streng in Anlehnung an Art. 6 NHG
zu interpretieren, der die ungeschmaélerte Erhaltung oder zumindest groésst-
mogliche Schonung von Inventarobjekten (bei der Erfullung von Bundes-
aufgaben) vorschreibe. Das den kommunalen Behdrden bei der Umset-
zung des ISOS zugestandene grosse Ermessen diirfe ihnen nicht faktisch
wieder abgesprochen werden, indem bei jeder mdglichen Beeintrachtigung
eines Inventarobjekts ein Gutachten gestitzt auf Art. 17a NHG verlangt
werde. Bei der Frage, inwieweit das ISOS im Nutzungsplan umzusetzen
sei, handle es sich ohnehin mehr um eine Rechtsfrage, denn um eine von
der ENHK zu klarende Sachfrage. Hinzu komme, dass mit dem ENHK-
Gutachten Zelgli bereits ein Gutachten vorliege, das sich zum Zusammen-
spiel von Bauten und Griinanlagen sowie zur Qualitat und Erhaltenswuir-
digkeit eines Gartenstadtquartiers aussere. Dass die in diesem Gutachten
kritisierte AZ von 0.6 in der Zone GS3 beibehalten werde, bedeute noch
keine mdgliche Beeintrachtigung eines ISOS-Objekts. Die Stadt orientiere
sich an den bestehenden Baumassen und treffe mit 8 17 Abs. 2 BNO an-
stelle einer reduzierten Ausnitzungsziffer andere Festlegungen, mit denen
sich die baulichen Aktivitaten in den Gartenstadtquartieren zwecks Erhalt
des Quartiercharakters begrenzen liessen. Ausserdem kdnnten die Bau-
masse im Einzelfall immer noch nach unten korrigiert werden, falls das Er-
haltungsziel durch die volle Ausschopfung der Grundmasse beeintrachtigt
wurde. Insgesamt sei somit den Empfehlungen der ENHK im Gutachten
Zelgli nachgelebt worden. Fur eine (neuerliche) Begutachtung durch die
ENHK bestehe auch unter diesem Gesichtspunkt kein Anlass (Beschwer-
deentscheid, Erw. 5.7).

3.2.
Die Beschwerdefiihrer wenden ein, in BGE 142 |l 509, Erw. 2.5, habe das
Bundesgericht entschieden, dass Neueinzonungen gestiitzt auf Art. 15
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RPG eine Bundesaufgabe im Sinne von Art. 2 NHG darstellten. Das Bun-
desgericht habe seinen Entscheid damit begrundet, dass der neue (mit der
Teilrevision vom 15. Juni 2012 eingefligte) Art. 15 RPG direkt anwendbar
sei, mithin keiner kantonalen Ausfihrungsbestimmung bedurfe, und der
notwendige Bezug zum Natur- und Heimatschutz durch die Zielsetzung des
revidierten Art. 15 RPG hergestellt werde, die Zersiedelung der Landschaft
und den Verlust an Kulturland zu stoppen. Dasselbe Ziel verfolgten die mit
der gleichen RPG-Teilrevision eingefuihrten Bestimmungen tber die innere
Verdichtung des Baugebiets, die mit derjenigen Uber die Neueinzonung
(Art. 15 RPG) eine inhaltliche Einheit bildeten. Art. 15 Abs. 4 lit. b RPG neh-
me denn auch Bezug auf den in Art. 1 Abs. 2 lit. a® und Art. 3 Abs. 3 lit. a®'s
RPG verankerten Grundsatz der inneren Verdichtung. Wenn also das Bun-
desgericht ausfuhre, Art. 15 RPG diene im Kern der Aufrechterhaltung des
Trennungsgrundsatzes, woraus sich das Vorliegen einer Bundesaufgabe
ergebe, musse dies folgerichtig auch fur die Verpflichtung der Planungstra-
ger zur Verdichtung des Baugebiets gelten. Diese stehe in einem inneren
Zusammenhang mit der Ausscheidung neuer Bauzonen, welche eine vor-
gangige Ausschopfung der Nutzungsreserven mittels Verdichtung voraus-
setze. Es ware in sich widersprichlich, gleichsam nur den letzten Schritt
der Neueinzonung nach Ausschopfung der inneren Nutzungsreserven,
nicht aber die vorgelagerte Forderung der inneren Siedlungsentwicklung
als Bundesaufgabe zu bezeichnen. Die Aufgabe zur inneren Siedlungsent-
wicklung lasse sich direkt auf Art. 15 i.V.m. Art. 1 Abs. 2 lit. a® und Art. 3
Abs. 3 lit. a” RPG abstitzen; § 13 Abs. 2° BauG komme daneben keine
selbsténdige Bedeutung zu. Mehr als bei einer gewésserschutzrechtlichen
Ausnahmebewilligung oder dergleichen im Einzelfall habe die bundesrecht-
lich vorgeschriebene Verdichtungsaufgabe zudem direkte und erhebliche
Auswirkungen auf ISOS-Objekte. Uber das Schicksal geschiitzter Ortsbil-
der von nationaler Bedeutung werde vorrangig im Rahmen der allgemeinen
Nutzungsplanung entschieden. Art. 15 RPG werde sodann durch die am
2. April 2014 revidierte RPV und die Technischen Richtlinien Bauzonen
(beschlossen von der Schweizerischen Bau-, Planungs- und Umweltdirek-
torenkonferenz am 7. Marz 2014 und vom Eidgendssischen Departement
fur Umwelt, Verkehr, Energie und Kommunikation am 17. Marz 2014; nach-
folgend: TRB) konkretisiert. Der Bezug zum Natur- und Heimatschutz erge-
be sich aus der dem Verdichtungsauftrag innewohnenden Gefahrdung
schitzenswerter Ortsbilder.

3.3.

3.3.1.

Art. 2 Abs. 1 NHG enthalt eine nicht abschliessende Aufzéhlung von Bun-
desaufgaben. Nach standiger Rechtsprechung des Bundesgerichts kann
eine Bundesaufgabe auch dann vorliegen, wenn in bestimmten Rechtsge-
bieten eine kantonale Behdrde verfligt hat. Voraussetzung fiir das Vorlie-
gen einer Bundesaufgabe ist in erster Linie, dass die angefochtene Verfl-
gung eine Rechtsmaterie betrifft, die in die Zustandigkeit des Bundes fallt
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und bundesrechtlich geregelt ist. Dabei gentgt nicht jegliche Anwendung
von Bundesrecht, sondern es muss eine konkrete Bundesaufgabe vorlie-
gen, die einen Bezug zum Natur-, Landschafts- und Heimatschutz aufweist.
Dies ist einerseits der Fall, wenn die bundesrechtliche Regelung zumindest
auch den Schutz von Natur, Landschaft oder Heimat bezweckt; anderer-
seits ist eine Bundesaufgabe im Sinne von Art. 78 Abs. 2 BV und Art. 2
NHG zu bejahen, wenn der bundesrechtliche Auftrag die Gefahr der Beein-
trachtigung schitzenswerter Natur, Orts- oder Landschaftsbilder in sich
birgt und deshalb die Ricksichtnahme auf die Anliegen des Natur- und
Heimatschutzes sichergestellt werden muss (vgl. zum Ganzen
BGE 139 Il 271, Erw. 9.1 ff. mit weiteren Hinweisen).

Im Bereich der Raumplanung sind grundsatzlich die Kantone zustandig;
dem Bund steht nur, aber immerhin eine Grundsatz-Gesetzgebungs-
kompetenz zu (Art. 75 Abs. 1 BV). Wo sich das RPG auf Rahmenbe-
stimmungen beschrankt (Nutzungsplanung; Bewilligung von Bauten inner-
halb der Bauzone), liegt grundsétzlich keine Bundesaufgabe im Sinne von
Art. 2 NHG vor. Dagegen wird eine Bundesaufgabe bejaht, soweit es um
die Erteilung von (Ausnahme-)Bewilligungen ausserhalb der Bauzone geht,
die vom Bund detailliert und in der Regel abschliessend geregelt worden
sind (statt vieler: BGE 139 11 271, Erw. 10.1; Urteil des Bundesgerichts
1C_486/2014 vom 27. April 2016, Erw. 1.3.2). Das betrifft Ausnahme-
bewilligungen nach Art. 24 ff. RPG oder die Umgehung solcher (statt
vieler: BGE 136 1l 214, Erw. 3; Urteile des Bundesgerichts 1C_315/2015,
1C_321/2015 vom 24. August 2016, Erw. 2.3, 1C_634/2013 vom 10. Marz
2014, Erw. 5, und 1C_231/2011 vom 16. Dezember 2011, Erw. 1), aber
auch Bewilligungen nach Art. 18a RPG flr Solaranlagen inner- und aus
serhalb von Bauzonen (Urteil des Bundesgerichts 1C 179/2015,
1C_180/2015 vom 11. Mai 2016, Erw. 2.4) sowie Bewilligungen gestitzt
auf Art. 16a RPGi.V.m. Art. 34 Abs. 1 und 4 der Raumplanungsverordnung
vom 28.Juni 2000 (RPV; SR 700.1) (Urteile des Bundesgerichts
1C_397/2015 vom 9. August 2016, Erw. 1.1, und 1C_17/2015 vom 16. De-
zember 2015, Erw. 1.1). Des Weiteren wird bei durch das Bundesrecht
geregelten Spezialbewilligungen, namentlich gewasserschutzrechtli-
chen Ausnahmebewilligungen, von einer Bundesaufgabe ausgegangen
(BGE 143 11 77, Erw. 3.1; Urteile des Bundesgerichts 1C 217/2018 vom
11. April 2019, Erw. 4.1, und 1C_583/2017 vom 11. Februar 2019, Erw. 3.4
mit weiteren Hinweisen).

3.3.2.

Die Beschwerdefiihrer ibersehen, dass (die in Art. 1 und 3 RPG normier-
ten) Ziele und Grundsatze der Raumplanung, zu denen als sehr wichtiges
und zentrales Anliegen der Raumplanung auch die Verdichtung des Bauge-
biets gehort, als solche noch keine Bundesaufgabe im Sinne von Art. 2
NHG zu begrinden vermdgen. Im von den Beschwerdeflihrern zitierten
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BGE 142 11 509 schloss sich das Bundesgericht der Auffassung des Bun-
desamts fur Raumentwicklung (ARE) an, die bundesrechtskonforme Aus-
scheidung von Bauzonen sei spatestens mit Inkrafttreten des revidierten
Raumplanungsrechts vom 15. Juni 2012 als Bundesaufgabe im Sinne von
Art. 2 NHG anzusehen. Grund fir diese Einschatzung ist gemass den
Erw. 2.4 ff. des angefuhrten Entscheids einerseits, dass die Bestimmungen
zur Beschrénkung der Grosse der Bauzonen nebst denjenigen zum Bauen
ausserhalb der Bauzonen die beiden zentralen Pfeiler des fundamentalen
Grundsatzes der Trennung der Bauzonen von den Nichtbauzonen (Tren-
nungsgrundsatz) bildeten. Andererseits — so das ARE und das Bundesge-
richt — machten die revidierten raumplanungsrechtlichen Bestimmungen
prazise Aussagen zur Abschatzung des Baulandbedarfs. Der neue Art. 15
RPG sei wie Art. 24 RPG direkt anwendbar und bedurfe durch die Konkre-
tisierung in der RPV (Art. 30a) und in den TRB keiner kantonalen Ausfih-
rungsbestimmungen. Die TRB, auf die Art. 15 Abs. 5 RPG verweise, be-
zweckten die Vereinheitlichung der divergierenden kantonalen Praxen zur
Bauzonendimensionierung. Damit regelt das Bundesrecht die Bauzonen-
grosse aus Sicht des Bundesgerichts detailliert und abschliessend und
ermdglicht eine gerichtliche Kontrolle von Neueinzonungen.

Die in den TRB dargestellte Methode zur Berechnung des Baulandbedarfs
(anhand des Flachenbedarfs pro Einwohner oder pro Beschéftigten-Voll-
zeitaquivalent bzw. eines dafir berechneten Medianwerts fiir verschiedene
Gemeindetypen, der nicht Uberschritten werden darf) ist massgebend flr
die Zusammenarbeit zwischen dem Bund und den Kantonen zum Thema
Bauzonen, insbesondere bezlglich der gesamten Grésse der Bauzonen im
Kanton. Fir die Verteilung der Bauzonen innerhalb des Kantons auf die
Gemeinden spielt diese Methode keine Rolle; die Methodenwahl obliegt in
diesem Bereich den Kantonen. Kapitel 3 enthalt die Methode und die statis-
tischen Grundlagen zur Bestimmung des Spielraums bei der Grosse der
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen fur den Kanton. Kapitel 4 enthélt die
Vorgaben fur weitere Zonentypen, insbesondere Arbeitszonen (vgl. zum
Ganzen TRB, S. 3). Hingegen enthalten das RPG, die RPV und die TRB
keine direkt anwendbaren Regeln zur Frage, in welchem Masse die einzel-
nen Bauzonen in den verschiedenen Gemeinden zum bundesrechtlich ver-
ankerten Verdichtungsziel beitragen missen, damit die Bauzonen im Kan-
ton insgesamt nicht Uberdimensioniert sind. Aussagen zum Umfang und
zur Lage der Siedlungsflache machen die kantonalen Richtplane, die nach
Art. 8a RPG neben Festlegungen zur Sicherstellung der Begrenzung der
Bauzonen nach Art. 15 RPG auch aufzuzeigen haben, wie eine hochwerti-
ge Siedlungsentwicklung nach innen bewirkt und die Siedlungserneuerung
gestarkt wird. Daraus ist zu folgern, dass sich anders als bei der Berech-
nung der Bauzonengrdsse je Kanton eben gerade nicht direkt aus dem
Bundesrecht ableiten lasst, wie viele Einwohner die einzelnen kommunalen
Bauzonen zur Erreichung des Verdichtungsziels aufnehmen miussen.
Entsprechend flihrte auch das Bundesgericht in Erw. 2.7 des zitierten
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BGE 142 11509 aus, dass bei der Ausgestaltung des Siedlungsgebiets
(z.B. Art und Mass der baulichen Nutzung bei Um- und Aufzonungen inner-
halb der Bauzone) — anders als bei der Grenzziehung zwischen Bau- und
Nichtbauland — keine Bundesaufgabe anzunehmen sei. Damit hat sich das
Bundesgericht entgegen der Annahme der Beschwerdefiihrer (Beschwer-
de, S. 10 Rz. 19) sehr wohl zur Frage geaussert, ob die Verdichtung von
Bauland zu den Bundesaufgaben zahlt, und zwar im abschlagigen Sinne
(vgl. dazu auch das Urteil 1C_100/2020 vom 28. Juni 2021, worin das
Vorliegen einer Bundesaufgabe bei einer Zonenplanrevision mit dem Ziel
der baulichen Verdichtung mit Implikationen auf ein 1ISOS-Objekt verneint
wurde).

Somit ist die Haltung der Vorinstanz, wonach eine allgemeine Nutzungspla-
nung mit Verdichtungsziel keine Bundesaufgabe im Sinne von Art. 2 NHG
darstelle, nicht zu beanstanden. Damit entfallt die Verpflichtung zur Ein-
holung eines Gutachtens der ENHK (oder einer anderen Kommission nach
Art. 25 Abs. 1 NHG) gesttzt auf Art. 7 Abs. 2 NHG, ungeachtet dessen, ob
die in § 17 BNO vorgegebene ("massvolle") Verdichtung zu einer Beein-
trachtigung eines im ISOS verzeichneten Ortsbilds von nationaler Bedeu-
tung fuhren kénnte.

3.3.3.

Liegt — wie hier — keine Bundesaufgabe vor, genlgt es, wenn in einem Bun-
desinventar geschitzte Objekte (im Rahmen der allgemeinen Nutzungspla-
nung) grésstmaogliche Schonung erfahren, wobei zur Klarung dieser Frage
allenfalls bei der ENHK vorweg ein fakultatives Gutachten eingeholt werden
kann, aber nicht muss (vgl. Urteile des Bundesgerichts 1C_583/2017 vom
11. Februar 2019, Erw. 3.3, und 1C 173/2016 vom 23.Mai 2017,
Erw. 3.2 ff.). Zwar sieht Art. 25 Abs. 1 lit. e NHV vor, dass die ENHK und
die EKD besondere Gutachten nach Art. 17a NHG erstatten, sofern ein
Vorhaben, das keine Bundesaufgabe nach Art. 2 NHG darstellt, ein Objekt
beeintrachtigen kénnte, das in einem Inventar des Bundes nach Art. 5 NHG
aufgefuhrt oder anderweitig von besonderer Bedeutung ist. Jedoch erfor-
dert eine solche Begutachtung — wie bereits von der Vorinstanz dargelegt
— die Zustimmung des Kantons. Wer innerhalb des Kantons diese Zustim-
mung erteilen darf, misste eigentlich das kantonale Recht regeln (JORG
LEIMBACHER, in: Kommentar NHG, 2. Auflage, Zirich/Basel/Genf 2019,
Art. 17a N 10), was das aargauische Recht aber nicht tut. Sinnvollerweise
sind es die Planungsbehérde und die mit voller Kognition ausgestattete,
mithin zu uneingeschrankter Uberprifung des Planungsermessens befugte
Rechtsmittelinstanz nach Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG, also hier der Regie-
rungsrat, die ein solches Gutachten in Auftrag geben, um in Beriicksichti-
gung dessen, ob und inwieweit ein Schutzobjekt durch eine bestimmte Pla-
nung beeintrachtigt werden kénnte, die von ihnen geforderte umfassende
Interessenabwagung rechtsfehlerfrei vornehmen respektive Uberprifen zu
kénnen. Die gerichtliche Anordnung eines fakultativen ENHK-Gutachtens



-25-

ist demgegeniber grundsatzlich abzulehnen, nachdem das NHG keine
férmlichen Anforderungen dazu enthélt, wie in Konstellationen wie der vor-
liegenden den Anliegen des ISOS Rechnung zu tragen ist (BGE 135 1l 209,
Erw. 3; Urteil des Bundesgerichts 1C_398/2015 vom 9. August 2016,
Erw. 3.2). Sollte das Verwaltungsgericht jedoch zum Schluss gelangen,
dass es die sachkundige Einschatzung der ENHK im vorliegenden Fall —
auch mit Ricksicht auf das bereits vorliegende ENHK-Gutachten Zelgli —
braucht, um beurteilen zu kénnen, ob und inwiefern die streitgegenstand-
liche Planung (8 17 BNO) das ISOS-geschitzte Ortshild Gartenstadt
beeintrachtigen konnte, wirde sich die Einholung eines Gutachtens zu
dieser Frage allenfalls schon wegen eines entsprechenden Beweisan-
spruchs der Beschwerdefiihrer rechtfertigen. Darauf wird an anderer Stelle
noch zurtickzukommen sein.

Mit der Grosse des dem Stadtrat zustehenden Ermessensspielraums hat
jedoch die Frage nach der Erforderlichkeit eines ENHK-Gutachtens nichts
zu tun, wie die Beschwerdefuhrer zu Recht einwenden. Auch ein grosses
oder erhebliches Ermessen erfordert (sogar erst recht) eine korrekte Inte-
ressenabwagung in voller Kenntnis aller Auswirkungen, die von einer kon-
kreten Planung ausgehen und unter Umstanden nur von Personen mit dem
notwendigen Sachverstand richtig eingeschéatzt werden kdnnen. Entgegen
der Annahme der Vorinstanz ist die ENHK sodann dazu berufen, auch
Rechtsfragen zu beurteilen, weil sie sich aufgrund des Gegenstands ihres
Gutachtens (ungeschmadlerte Erhaltung oder grésstmdgliche Schonung
eines Schutzobjekts) neben der Konkretisierung der Schutzziele des ISOS
damit befassen muss, welches Ausmass und Gewicht Beeintréachtigungen
zukommt und ob und inwieweit es solche Beeintrachtigungen zwecks unge-
schmalerter Erhaltung oder grosstmdglicher Schonung des Schutzobjekts
zu vermeiden gilt (LEIMBACHER, a.a.0., Art. 7 N 20 und Art. 17a N 11). Der
dadurch bewirkte Eingriff in die Entscheidungsfreiheit der Planungsbehor-
de, die im Bereich schitzenswerter Ortsbilder von nationaler Bedeutung
ohnehin eingeschrankt ist (siehe dazu auch Erw. 1/4.3 vorne), ist dem
Schutzkonzept der Bundesinventare immanent. Eine (rechtsfehlerhafte)
Auslbung des Planungsermessens und der dazugehdrigen Interessenab-
wagung ist im Ubrigen auch von den Rechtsmittelinstanzen zu korrigieren.
Diese haben unter anderem korrigierend einzugreifen, wenn ein Interesse
nicht korrekt ermittelt wurde, etwa das Ausmass einer moglichen Beein-
trachtigung eines Inventarobjekts nicht gentigend abgeklart wurde. Gesetzt
diesen Fall misste die versaumte Abklarung (allenfalls anhand eines Gut-
achtens der ENHK) nachgeholt werden. Gerade die Frage, ob es klare Indi-
zien daflr gibt, dass § 17 BNO den Schutzanliegen des ISOS widerspricht
und sich daraus ein zusatzlicher Abklarungsbedarf ergibt, der mit einem
Gutachten der ENHK zu befriedigen ware (Beschwerde, S. 18 Rz. 38), ist
zwischen den Parteien hoch umstritten und steht im Zentrum des vorlie-
genden Rechtsstreits. Mittlerweile, nach Vorlage der "GIS-Auswertung
Grunflachenziffer, Uberbauungsziffer, Geb&audelangen” vom 6. August
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2020 (Beschwerdeantwortbeilagen 1-5; nachfolgend: GIS-Auswertung) mit
der Beschwerdeantwort des Stadtrats, scheinen aber auch die Beschwer-
defiihrer davon auszugehen, dass sich ihr Standpunkt auch ohne ein wei-
teres ENHK-Gutachten bzw. der besonderen Sachkunde der ENHK erhéar-
ten lasst (vgl. Replik, S. 15 f. Rz. 35). Dem ist nachfolgend auf den Grund
zu gehen.

4.

4.1.

Die Beschwerdefiihrer halten das in § 17 BNO festgelegte Verdichtungsziel
fur rechtswidrig. Der Begriff der "massvollen Verdichtung" gewinne erst mit
denin 8 9 Abs. 1i.V.m. Anhang 1 und § 17 Abs. 2 BNO festgelegten Nut-
zungsziffern an Konturen. Gemass Planungsbericht erflllten nur wenige
Liegenschaften der Gartenstadtzonen die entsprechenden Anforderungen
nicht. Folglich wirden mit diesen Nutzungsziffern erhebliche Nutzungsre-
serven geschaffen, was einen Erneuerungsdruck auf die bestehenden Be-
bauungen auslose. Das wiederum stehe mit dem Erhaltungsziel des ISOS
in Widerspruch. Gleichzeitig mache die Stadt fur die Gartenstadtzonen kei-
ne Vorgaben zur Erhéhung der Belegungsdichte, womit es letztlich darum
gehe, die Wohnflache pro Einwohner zu vergréssern. Das laufe dem Ziel
der inneren Siedlungsentwicklung zuwider und entspreche keinem offentli-
chen Interesse.

Im Planungsbericht sei trotz der im abschliessenden Vorprifungsbericht
der Abteilung Raumentwicklung des BVU vom 10. April 2017 (nachfolgend:
Vorprifungsbericht) aufgeworfenen Frage, ob die getroffenen Festlegun-
gen tatsachlich geeignet seien, die wichtigen strukturellen Qualitaten der
Gartenstadtzonen zu erhalten, nicht aufgezeigt worden, wie dieses Ziel mit
einer AZ von 0.5 respektive 0.6, einer UZ von 0.35 und einer GZ von 0.45
erreicht werden kdnne. Desgleichen sei die Frage unbeantwortet geblie-
ben, weshalb die Umsetzung der in den Gartenstadt-Richtlinien enthalte-
nen GZ von 0.6 nicht realistisch sein soll. Vermutlich seien diesbeziiglich
gar keine Abklarungen erfolgt. Die Senkung der GZ von 0.6 auf 0.45 sei
massiv und lasse sich nicht mit einer etwas anderen Definition der Grunfla-
chen in der IVHB erklaren. Die Stadt hatte Erhebungen zum typischen Be-
stand an Nutzungsmassen und Freiraumqualitdten in diesen Quartieren
vornehmen miuissen, um daraus auf die durch die geplanten Nutzungszif-
fern entstehenden Nutzungsreserven schliessen und die sich daraus erge-
benden Veranderungsmdglichkeiten mit Auswirkungen auf das Erhaltungs-
ziel des ISOS abschétzen zu kénnen, was sie versaumt habe. Die fehlende
Bestandesaufnahme im Planungsprozess habe eine rechtmassige Interes-
senabwagung verunmdglicht.

Der Beschwerdefuhrer 1.2 habe im Rahmen seiner Masterarbeit an der
Fachhochschule Bern (MAS Denkmalpflege und Umnutzung) einen repra-
sentativen Perimeter im Gonhardquartier analysiert und ermittelt, dass nur
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22 % der von ihm untersuchten 232 Parzellen tber eine GZ von weniger
als 0.59 verfluigten, davon 4 % Uber eine solche von weniger als 0.44. Und
nur bei 2 % der Liegenschaften liege die UZ bei Giber 0.35, wahrend 85 %
eine solche zwischen 0 und 0.25 und 13 % eine solche zwischen 0.26 und
0.35 aufwiesen. Entsprechend hoch seien die Nutzungsreserven mit einer
UZ von 0.35 und einer GZ von 0.45. Zusammen mit der hohen AZ entstehe
ein Erneuerungsdruck, der die Struktur der Gartenstadt bezlglich ihrer ty-
pischen und prdgenden Merkmale massiv verandern werde. Mit den neu
moglichen Volumina werde eine viel dichtere Uberbauung zulassig, was
seinerseits einen Bedarf an grossflachigen unterirdischen Parkanlagen
ausloésen und die Bepflanzungsmadglichkeit mit grossen Baumen erschwe-
ren bis verunmdglichen werde. Es sei offensichtlich, dass die bestehende
Struktur einer Uberbauung nur gewahrt werden konnte, wenn sich die
Bauvorschriften am typischen Bestand der Bauten und Gartenraume orien-
tierten. Auch das im ISOS vorgesehene Erhaltungsziel B verlange, dass
der Abriss der bestehenden Bauten und deren Ersatz durch Neubauten
nicht die Regel bilden solle. Vielmehr seien die Anreize so zu setzen, dass
die Erhaltung der bestehenden Bauten auch 6konomisch Sinn mache, was
gerade nicht der Fall sei, wenn der Uberwiegende Teil der Liegenschaften
Uber betrachtliche Nutzungsreserven verfige.

Soweit der Regierungsrat die Bedeutung des Erhaltungsziels mindere, sei
festzuhalten, dass die Umschreibung und Kategorisierung der Gebiete
Zelgli und Gonhard im ISOS noch weitgehend aktuell sei. Erstin den letzten
Jahren habe der Erneuerungsdruck Spuren hinterlassen, was aber noch
nicht zum Verlust der umschriebenen Qualitaten gefuhrt habe. Es sei nicht
nachvollziehbar und im eigentlichen Sinne willkrlich, wie der Regierungs-
rat eine sich an den dichtest Uberbauten Liegenschaften orientierende Ver-
dichtung, deren Auswirkungen auf die Gartenstadtquartiere er mangels Be-
standesaufnahme nicht kenne, als mit den Zielen des ISOS vereinbar er-
klaren kénne. Im Genehmigungsentscheid, Erw. 3.4.4, habe er anerkannt,
dass mit den geplanten Nutzungsziffern, die weit Gber den Ublichen Be-
stand hinausgingen, Ersatzbauten geférdert wiirden. Trotzdem habe er die
gewahlte Loésung mit Blick auf die Ausnahmebestimmung in § 17 Abs. 2
BNO zur Verscharfung der Nutzungsziffern im Einzelfall bei einer Beein-
trachtigung des Quartiercharakters als vertretbar bezeichnet. Die generell
geltenden Nutzungsmasse miissten jedoch garantieren, dass die Struktur
und die grossziigige Durchgrinung erhalten blieben. Die Ausnahmebe-
stimmung in 8 17 Abs. 2 BNO eigne sich dafir nicht. Abgesehen davon,
dass sich eine Ausnahme zuungunsten der Bauherrschaft schwer durch-
setzen lasse, weil sie von dieser nicht verstanden wurde, dirfte es im Ein-
zelfall schwierig zu bestimmen sein, ob ein Bauvorhaben die Struktur eines
ganzen Quartiers gefahrde. Die davon ausgehende Stérung fur das Quar-
tier mussten wohl betrachtlich sein, um ein Abweichen von den Grundmas-
sen verlangen zu kénnen, zumal schon diese mit dem erklarten Schutzziel
der Quartiererhaltung so festgesetzt worden seien.
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Mit der Veranlassung der erst im Beschwerdeverfahren vorgelegten GIS-
Auswertung zu den Uberbauungs- und Grinflachenbestanden in den Gar-
tenstadtzonen habe die Stadt eingerdaumt, dass sie bislang nicht tber die
fur eine faktenbasierte Interessenabwagung unverzichtbaren Grundlagen
verfugt habe, um sich mit der notwendigen planerischen Tiefe mit den fur
die Gartenstadtzonen definierten Planungszielen auseinanderzusetzen.
Die GIS-Auswertung quantifiziere die in den 1980er-Jahren aufgenomme-
ne "lockere, stark durchgriinte Bebauungsstruktur" und zeige, dass die von
der Stadt festgesetzten Parameter (GZ von 0.45, UZ von 0.35 und AZ von
0.50/0.60) nicht geeignet seien, das von ihr angestrebte Ziel, den Erhalt der
baulichen Struktur und die grosszigige Durchgriinung der Gartenstadt-
quartiere, zu erreichen. Eine UZ von 0.35 und eine GZ von 0.45 schafften
bei 97 % aller ausgewerteten Liegenschaften erhebliche Nutzungsreserven
und bei knapp 80 % davon Versiegelungsreserven. Damit werde das Erhal-
tungsziel klar verfehlt. Auf der anderen Seite kdnne kein spezifisches Ver-
dichtungsziel im Sinne der Bewaltigung des Siedlungsdrucks ausgemacht
werden und die Eigentumsgarantie sei nur am Rande von der seitens der
Beschwerdefiihrer vorgeschlagenen Senkung der UZ und Erhéhung der
GZ betroffen. Gerade die GZ, welche die Versiegelung der Bodenflache auf
ein vernunftiges Mass begrenzen wolle, zerstdre keine wertvollen In-
vestitionen. Uberwiegende 6ffentliche oder private Interessen an einer Ver-
anderung der baulichen Struktur und Entgriinung der Gartenstadtquartiere
seien nicht erkennbar. Bei der streitgegenstandlichen Planung kénne somit
nicht von einer sinnvollen und zweckmassigen Losung gesprochen werden,
die auf einer eingehenden Interessenabwagung im Sinne von Art. 3 RPV
beruhe und die Schutzziele des ISOS ausreichend berticksichtige. In der
beschlossenen Form sei § 17 BNO mit Nutzungsziffern, die das selbst de-
finierte Erhaltungsziel torpedierten, zudem nicht widerspruchsfrei.

4.2.

Die Vorinstanz erwog zum Verdichtungsziel in § 17 BNO, der darin verwen-
dete Begriff der "massvollen Verdichtung”, an dem sich die Beschwerde-
fUhrer storten, sei nicht mit der vorliegenden Gesamtrevision der allgemei-
nen Nutzungsplanung neu eingefiihrt worden, sondern habe bereits fir die
bisherige Zone W3"s gemass § 7 Abs. 1 (a)BNO gegolten. Er dirfe nicht
losgeldst von der Zweckbestimmung der strukturellen Erhaltung der Gar-
tenstadtquartiere interpretiert werden. In diesem Sinne sei eine Verdich-
tung der Gartenstadtzonen zwar zulassig, aber nur dann, wenn die struktu-
relle Erhaltung sichergestellt sei. Der Schluss, der typische Quartiercharak-
ter gehe mit einer "massvollen" Verdichtung verloren, sei unzulassig (Be-
schwerdeentscheid, Erw. 7.13). Es treffe zwar zu, dass allein mit einer Er-
hoéhung der baulichen Dichte kein echter Beitrag zur Innenentwicklung ge-
leistet werde, da damit nur der Flachenkonsum pro Person erhdht werde.
Bei der Verdichtung nach innen gehe es aber nicht bloss um eine perso-
nelle Verdichtung, sondern um eine hochwertige Siedlungsentwicklung
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nach innen, die auch unter Einhaltung des ISOS mdglich sei. Der Begriff
der "massvollen Verdichtung" diene der Strukturerhaltung, die aus Sicht der
ENHK (im ENHK-Gutachten Zelgli) allein mit einer von den Beschwerde-
fuhrern nicht angefochtenen AZ von 0.6 (fiur die Zone GS3) nicht gewahr-
leistet sei (Beschwerdeentscheid, Erw. 7.14).

Bereits der Richtplan verweise darauf, dass auch in ISOS-Gebieten eine
Verdichtung moglich sein soll. Diese Vorgabe sei auch ins REL aufgenom-
men worden und werde nun im Rahmen der Gesamtrevision der allgemei-
nen Nutzungsplanung umgesetzt. Die Erhaltungsziele des ISOS missten
durch die planenden Behdrden prazisiert, "Ubersetzt" und auf ihnre Aktualitat
Uberprift sowie alsdann mit den weiteren kantonalen und kommunalen
Schutzinteressen abgestimmt werden. Die Idee sei demnach nicht, sie di-
rekt und ohne jede Konsolidierung in die Nutzungsplanung einfliessen zu
lassen. Mit der Zuweisung zu den Gartenstadtzonen werde der Erneue-
rungsdruck auf die Gartenstadtquartiere schon einmal abgeschwacht. Die
von den Beschwerdefuhrern geforderte bautypologische Erhaltung sei in
Ermangelung einer schiitzenswerten stilistischen Einheit nicht durchsetz-
bar. Damit werde ebenso deutlich, dass alternative Festlegungsstrukturen,
wie sie die Beschwerdefuhrer forderten, nicht erkennbar seien. Zur Bertick-
sichtigung des Erhaltungsziels B gemass ISOS gebe es verschiedene Va-
rianten und Begrindungen. Es gehe nach Ansicht des Stadtrats nicht da-
rum, die Gartenstadtzonen in den urspriinglichen Zustand zurtickzufuhren,
sondern eine moderne stadtebauliche Entwicklung zuzulassen. Das wider-
spreche weder den Erhaltungszielen des ISOS noch den Ausfiihrungen im
ENHK-Gutachten Zelgli (Beschwerdeentscheid, Erw. 7.15).

Dass nicht alle Planungsanweisungen der lediglich behérdenverbindlichen
Gartenstadt-Richtlinien in die allgemeine Nutzungsplanung Eingang gefun-
den hatten, sei Ausfluss des der Stadt bei der Interessenabwagung zuste-
henden Ermessensspielraums. Die ungenligende Umsetzung der Garten-
stadt-Richtlinien sei eine blosse Parteibehauptung (Beschwerdeentscheid,
Erw. 7.16). Die von den Beschwerdefuhrern kritisierte Ausnahmebestim-
mung in 8 17 Abs. 2 BNO diene gerade dazu, bei einer allfalligen Beein-
trachtigung des Erhaltungsziels einen strengeren Massstab anzulegen. Der
Einwand, andere Stadte hatten eine bessere Lésung zur Umsetzung der
Erhaltungsziele getroffen, sei unbeachtlich. Die von der Stadt gewahlte L6-
sung bewege sich in deren Autonomiebereich (Beschwerdeentscheid,
Erw. 7.17). Das Erhaltungsziel gemass ISOS beziehe sich vorliegend nur
auf die Struktur, nicht die Substanz der Bauten. Im Vordergrund stehe
dabei die Durchgriinung des Quartiers. Mit den getroffenen Festlegungen
werde ein einheitliches Bauvolumen sichergestellt. Nach Ansicht des Re-
gierungsrats habe der Stadtrat bei der Umsetzung der Erhaltungsziele des
ISOS von seinem Ermessen in zulassiger Weise Gebrauch gemacht (Be-
schwerdeentscheid, Erw. 7.18).
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4.3.

Auch wenn diesen Erwdgungen nicht durchwegs beigepflichtet werden
kann, verdient die Auffassung der Vorinstanz, dass eine gewisse Verdich-
tung auch in den Gartenstadtzonen zulassig sein muss, im Ergebnis Zu-
stimmung. Der bundesrechtlich verankerte Grundsatz der Verdichtung der
Siedlungsflache (Art. 3 Abs. 3 lit. a”* RPG) bzw. das Ziel, die Siedlungsent-
wicklung nach innen zu lenken (Art. 1 Abs. 1 lit. a® RPG), ist aufgrund der
Notwendigkeit des haushélterischen Umgangs mit dem Boden ein sehr ge-
wichtiges raumplanerisches Anliegen, das fur samtliche Bauzonen gilt, un-
abhangig von dessen ausdrucklichen Erwahnung in den jeweiligen kom-
munalen Bauzonenvorschriften. Weil sich aber die verschiedenen Bereiche
des Siedlungsgebiets im unterschiedlichen Masse fir eine bauliche Ver-
dichtung eignen, was fir die Stadt Aarau mit dem REL (vorbildlich) unter-
sucht und dokumentiert wurde, ist in den kommunalen Zonenvorschriften
zu definieren, inwieweit eine bestimmte Zone zum allgemeinen Verdich-
tungsziel beitragen soll. Wird — wie hier — von einer "massvollen" Verdich-
tung gesprochen, wird damit impliziert, dass in dieser Zone nicht schwer-
punktmassig auf eine innere Verdichtung hinzuwirken ist. Wird in derselben
Zonenvorschrift daneben noch ein Erhaltungsziel formuliert, wird mit der
zusatzlichen Erwahnung der "massvollen Verdichtung" zum Ausdruck ge-
bracht, dass in dieser Zone hdchstens eine begrenzte bauliche Weiterent-
wicklung stattfinden darf, sofern sie das gesetzte Erhaltungsziel nicht zu
stark gefahrdet.

Die Vorinstanz weist zu Recht darauf hin, dass in ISOS-Gebieten mit dem
Erhaltungsziel B ("Erhalten der Struktur") eine Erh6hung der Baudichte (mit
oder ohne gleichzeitiges Bevolkerungswachstum, das in den Gartenstadt-
zonen nicht vorgegeben wird [vgl. REL, S. 19; Planungsbericht, S. 66] und
das sich allein mit planerischen Instrumenten nicht unbegrenzt steuern
lasst) weder durch den Richtplan noch durch anderweitiges Gibergeordne-
tes Recht ganzlich ausgeschlossen ist. Nach den Richtplanbeschliissen im
Kapitel S 1.5 sind bedeutende Ortsbilder mit geeigneten organisatorischen
und raumplanerischen Massnahmen sicherzustellen (Planungsgrundsatz
A) und das ISOS bei der Planung beizuziehen und in der Interessenabwa-
gung zu berlcksichtigen (Planungsgrundsatz B). Die Ortsbhilder von natio-
naler Bedeutung werden in ihrer Einstufung nach ISOS anerkannt und fest-
gesetzt (Planungsanweisung 1.1). Die Gemeinden sorgen mit planerischen
Instrumenten fiir die angemessene Umsetzung der Ziele des ISOS, wobei
die seit der Erstellung des ISOS erfolgten Entwicklungen bei der Interes-
senabwagung zu berlcksichtigen sind (Planungsanweisung 1.2). Mit
diesen Richtplanbeschlissen wird dem im wegleitenden BGE 135 Il 209,
Erw. 2.1, postulierten Ansatz Nachachtung verschafft, dass Bundesinven-
tare wie das ISOS auch bei der Erfiillung von kantonalen und kommunalen
Aufgaben von Bedeutung sind und ihrer Natur nach Sachplanen und Kon-
zepten im Sinne von Art. 13 RPG gleichkommen, welche die Kantone in
der Richtplanung berticksichtigen. Aufgrund der Behordenverbindlichkeit
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der Richtplanung finden die Schutzanliegen des Bundesinventars auf diese
Weise Eingang in die Nutzungsplanung, insbesondere in die Ausscheidung
von Schutzzonen nach Art. 17 Abs. 1 RPG und die Anordnung von anderen
Schutzmassnahmen nach Art. 17 Abs. 2 RPG (vgl. dazu auch die Urteile
des Bundesgerichts 1C_53/2019 vom 3. Juni 2020, Erw.5, und
1C_635/2018 vom 31. Marz 2020, Erw. 3.1.2). Von einer angemessenen
Umsetzung der Ziele des ISOS ist im Lichte von Art. 6 Abs. 1 NHG dann
auszugehen, wenn ein Ortsbild von nationaler Bedeutung grésstmagliche
Schonung erfahrt (BGE 145 11 176, Erw. 3.3). Grosstmogliche Schonung
bedeutet in diesem Zusammenhang, dass die Erhaltungsziele des I1SOS,
soweit sie noch aktuell sind, in Abwagung mit anderweitigen Interessen und
Anliegen der Raumplanung weitest moglich, aber nicht notwendigerweise
vollstéandig in die Nutzungsplanung einfliessen sollen.

Dem ENHK-Gutachten Zelgli (Beschwerdebeilage 10) lasst sich entneh-
men, dass zumindest das Quartier Zelgli (ISOS-Gebiet 15) auch heute
noch Uber die Qualitaten verfligt, derentwegen es als Ortshild von nationa-
ler Bedeutung ins ISOS aufgenommen und mit dem Erhaltungsziel B
("Erhalten der Struktur") bedacht wurde. Es sind dies eine lockere und stark
durchgriinte Bebauungsstruktur mit gleichméassigen Bauvolumen und re-
gelmassiger Parzellierung der Grundstiicke, welche sehr gut die Qualitaten
einer Gartenstadt erkennen lassen (a.a.0O., S. 6). Laut der Ortsbildstudie
Gartenstadt (Beschwerdeantwortbeilage 6) waren die sidlichen Stadtquar-
tiere bis Ende der 1980er-Jahre fast vollstandig tUberbaut (a.a.0O., S. 21). In
den 1990er-Jahren setzte die Nachverdichtung vor allem mit Anbauten ein,
es entstanden andererseits auch Ersatzneubauten (a.a.O., S. 22). Anfang
der 00er-Jahre wurde die Zone W3P*s mit verscharften Baubedingungen ge-
schaffen, um den Charakter der Gartenstadtquartiere zu bewahren (a.a.O.,
S. 23). Aus dem in der Ortshildstudie Gartenstadt enthaltenen Plan zur
Bebauungstypologie/Bauweise (a.a.O., S. 38) ist ersichtlich, dass Stand
April 2012 immer noch ein Grossteil der Grundstiicke mit einem freistehen-
den Haus in offener Bauweise Uberbaut war. Aneinander gebaute Gebaude
der gemischten Bauweise kamen im ganzen Gebiet verstreut vor; Reihen-
hauser, Zeilenbauweise und andere gruppierte Bebauungsarten bildeten
die Ausnahme an den Siedlungsréandern (a.a.O., S. 37). Um diesen Zu-
stand zu erhalten, wurden die Gartenstadt-Richtlinien (Beschwerdebeilage
12) erlassen, die mit der vorliegenden Gesamtrevision Nutzungspla-
nung bzw. der streitigen Zonenvorschrift zu den Gartenstadtzonen (8§ 17
BNO) grundeigentiimerverbindlich umgesetzt werden sollen (Planungs-
bericht, S. 48 und 75). Somit steht fest, dass beide den Zonen GS2 und
GS3 zugewiesenen Gartenstadtquartiere Zelgli und Génhard weiterhin im
Sinne des ISOS-Eintrags (hinsichtlich ihrer Bebauungsstruktur) erhaltungs-
wiurdig sind und die Erhaltungsziele des ISOS in zeitlicher Hinsicht bzw.
aufgrund der baulichen Entwicklung seit der Inventarisierung von
1975-1988 nicht wesentlich relativiert werden dirfen, mithin nach wie vor



-32-

Aktualitat geniessen. Konsequent ist daher auch die Einstufung der Quar-
tiere im REL als "Gebiete in Ruhe", die sich nicht in grosserem Ausmass
verandern sollen und wo die Nutzung weitgehend beibehalten, der Bestand
gepflegt und nur wenig verdichtet werden soll (REL, S. 24 f.). Eine "gewis-
se" Verdichtung im Sinne der Anpassung an die heutigen (Wohn-)Anspru-
che soll vor allem in den &usseren Bereichen der Gartenstadtquartiere (Be-
reiche Il gemass Gartenstadt-Richtlinien) ermdglicht werden, unter Wah-
rung der stadtebaulichen Struktur und der Aussenraumqualitat, wahrend in
den inneren Bereichen (Bereiche | gemass Gartenstadt-Richtlinien) eine
integrale Erhaltung der Quartierstruktur angestrebt wird (REL, S. 51).

Im Zusammenspiel mit dem Erhaltungsziel, die Bebauungsstruktur und
Durchgrinung der Gartenstadtquartiere zu bewahren, lasst sich der Begriff
der "massvollen Verdichtung" nach dem oben Geschilderten dahingehend
interpretieren und dadurch mit ilbergeordnetem Recht in Einklang bringen,
dass sich eine grundsatzlich mogliche Erweiterung der Bauvolumina an
den gemass ISOS charakteristischen und pragenden Merkmalen der Gar-
tenstadtquartiere orientieren soll. Es ist mit anderen Worten darauf zu ach-
ten, dass sich die Verdichtung vorwiegend auf die ausseren Bereiche der
Zonen GS2 und GS3 konzentriert und trotz einer leichten Steigerung der
Bauvolumina die Punktbebauung (im Gegensatz zu Zeilen), die grosszigi-
ge Durchgriinung sowie die Gestaltung des Strassenraums mit Vorgarten,
Gartenmauern, Zaunen, Hecken usw. durchgehend beibehalten werden
(vgl. Planungsbericht, S. 48). Eine Verdichtung im "beschrankten Mass"
halt im Ubrigen auch die ENHK fiir zulassig (ENHK-Gutachten Zelgli, S. 7).
Die Zielsetzung der massvollen Verdichtung, die flr sich genommen keine
quantifizierbaren Vorgaben zu den konkreten Erweiterungs- und Ausbau-
mdglichkeiten in den Gartenstadtzonen macht, ist vor diesem Hintergrund
nicht zu beanstanden. Sie widerspricht nicht per se demim § 17 BNO eben-
falls formulierten Erhaltungsziel, durch welches die Verdichtung im erfor-
derlichen Ausmass begrenzt werden soll. Eine andere, nachfolgend zu be-
handelnde Frage ist, ob die fir zulassig erklarte "massvolle Verdichtung"
mit dem Instrumentarium der in 8 17 BNO vorgesehenen Nutzungsziffern
(UZ und GZ) sowie weiteren Festlegungen hinreichend gewahrleistet ist,
wie es im Planungsbericht (S. 75 f.) dazu heisst.

5.

5.1.

Die Vorinstanz schiitzte die UZ von 0.35 und die GZ von 0.45 mit der
Begriindung (Beschwerdeentscheid, Erw. 8.3—8.6 sowie 9.2-9.6), der
Stadtrat durfe von der GZ von 0.6 gemdass Gartenstadt-Richtlinie, die eine
blosse Planungsanweisung darstelle, abweichen. Dies umso mehr, als der
Stadtrat davon uiberzeugt sei, mit der Kombination von GZ, UZ und einer
maximalen Gebaudelange die strukturelle Erhaltung der Gartenstadtquar-
tiere zu gewahrleisten. Mit der Freihaltung von 65 % der Grundstiicksflache
von Uberbauungen kénne der "Fussabdruck” beschrankt werden. Damit
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werde das ISOS in der Gartenstadt angemessen umgesetzt und nach
Massgabe des der Planungsbehdrde zustehenden Ermessensspielraums
berucksichtigt. Die Abteilung Raumentwicklung habe diesbeziglich keinen
Genehmigungsvorbehalt angebracht. lhr Hinweis im Vorprifungsbericht
(S. 8), wonach nicht abschliessend geklart sei, ob mit einer UZ von 0.35
und einer GZ von 0.45 in Kombination mit einer Geb&udelange von 22 m
die wichtigen strukturellen Qualitaten der Gartenstadtquartiere tatsachlich
angemessen gewahrt werden konnten, riihre daher, dass bis anhin in der
Stadt Aarau keine Erfahrungen mit diesen Instrumenten gemacht worden
seien. Den allseits bestehenden Unsicherheiten sei der Stadtrat begegnet,
indem er § 17 Abs. 2 BNO dahingehend erganzt habe, dass er reduzierte
Grundmasse (UZ und Gebaudelange) und eine erhohte GZ festlegen kon-
ne, falls im Einzelfall die volle Ausschdpfung der Grundmasse die Bebau-
ungsstruktur und die Durchgriinung beeintrachtige. Gerade mit dieser Ein-
zelfalllésung werde den Erhaltungszielen des ISOS ("ungeschmélerte Er-
haltung der Bebauungsstruktur mit ihrer charakteristischen Parzellierung,
Kornigkeit und Anordnung” sowie "ungeschmalerte Erhaltung des Erschei-
nungsbilds des Quartiers, insbesondere der Individualitat des architektoni-
schen Ausdrucks und der Grosszugigkeit der Gartenanlagen”; vgl. dazu
ENHK-Gutachten Zelgli, S. 3) Uber die festgelegten Grundmasse hinaus
Nachdruck verschafft.

Dass der Stadtrat die detaillierte Herleitung der konkreten UZ und GZ nicht
offenlege, liege darin begriindet, dass es sich dabei um einen Pla-
nungsprozess handle, der im Rahmen der Interessenabwagung ublicher-
weise zur Anwendung gelange. Die vorliegende Lésung habe sich aus di-
versen Eingaben im Mitwirkungsverfahren und unter Berticksichtigung der
bestmoglichen Erhaltung der Gartenstadt ergeben, mit Einbezug der Bau-
bewilligungspraxis in Anwendung der Gartenstadt-Richtlinien. Es mdge fur
die Beschwerdefuhrer der Eindruck entstehen, dass sich der Stadtrat mehr
von den privaten Interessen der betroffenen Grundeigentiimer als den Er-
haltungszielen des ISOS habe leiten lassen. Dagegen spreche der Um-
stand, dass im Vorprifungsbericht erwahnt werde, Abklarungen im Rah-
men von Revisionsarbeiten hétten ergeben, dass die in den Gartenstadt-
Richtlinien vorgesehene GZ von 0.6 nicht umsetzbar sei. Es sei nicht er-
forderlich, jeden einzelnen Schritt in der Entscheidfindung konkret darzule-
gen, zumal hier eine Kombination von mehreren Instrumentarien den Erhal-
tungszielen des ISOS diene. Weder das ISOS noch das ENHK-Gutachten
Zelgli machten konkrete Angaben zur H6he der zur Zielerreichung benétig-
ten GZ. Die getroffenen Festlegungen seien eine Planungslésung, die auf
dem Wege der Interessenabwagung zu Stande gekommen sei. Gemass
der Arbeitshilfe zur Integration der IVHB in die BNO sei eine GZ von 0.45
im Vergleich zu anderen Lésungen grosszlgig. Es bestiinden keine An-
haltspunkte dafiir, dass die Anforderungen an die Erhaltung des Quatrtier-
charakters mit den getroffenen Festlegungen nicht umgesetzt werden
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konnten. Unbeachtlich sei aufgrund des nicht verlassenen Autonomiebe-
reichs der Stadt der Einwand, andere Stadte und Gemeinden hétten andere
Losungen gewahlt. Dem Regierungsrat sei ein korrigierender Eingriff in die-
sen geschitzten Autonomiebereich verwehrt.

Die GZ von 0.45 durfe nicht isoliert betrachtet werden. In einer Gesamtbe-
trachtung mit den weiteren Instrumenten diene sie der Beschrankung des
"Fussabdrucks" und der Erhaltung der Punktbebauung. Insgesamt kénne
die Durchgrinung der Gartenstadtquartiere damit sichergestellt werden.
Fur sich genommen sage die UZ nichts tiber die Nutzungsdichte und das
architektonische Erscheinungsbild aus. Sie kdnne die bauliche Dichte nicht
regeln, sondern misse dazu mindestens noch mit Hohenmassen kombi-
niert werden. Mit einer UZ von 0.35 wiirden die Erhaltungsziele des ISOS
unter gleichzeitiger Erméglichung einer hochwertigen Siedlungsentwick-
lung nach innen sichergestellt. Die von den Beschwerdefiihrern vorgenom-
mene Erhebung, wonach das statistische Mittel der UZ bei 232 untersuch-
ten Liegenschaften bei 0.19 liege, so dass eine UZ von 0.35 praktisch einer
Verdoppelung gleichkomme, sei nicht einschlagig. Den Gartenstadtzonen
seien total 922 Parzellen zugewiesen. Der Stadtrat habe sich bei der Fest-
legung der UZ an der bestehenden und zu erhaltenden Struktur orientiert.
Mit seinem Schluss, in den Gartenstadtzonen seien rund 60 % der Grund-
stiicke kleiner als 750 m?, womit eine UZ von 0.25 dazu filhren wiirde, dass
ein sehr grosser Anteil der bestehenden Uberbauungen in diesen Zonen
rechtswidrig wirde, liege der Stadtrat richtig. Bei all diesen kleinen Grund-
stiicken, die fur das Quartier pragend seien, wirden die bestehenden
Strukturen mit einer UZ von 0.35 geschiitzt. Damit wiirden die ISOS-Vorga-
ben angemessen berlcksichtigt. Im Falle einer Vereinigung von Parzellen,
in deren Gefolge grossere Uberbauungen realisiert werden kénne, greife
die Verscharfungsmaoglichkeit nach § 17 Abs. 2 BNO.

5.2.

5.2.1.

Die Beschwerdefiihrer stellen sich demgegentuber auf den Standpunkt, es
brauche eine tiefere UZ als 0.35 und eine hdhere GZ als 0.45, um den
Quartiercharakter der Gartenstadtzonen zu bewahren. Das Erhaltungsziel
lasse sich langerfristig nur mit den von ihnen geforderten Werten von héch-
stens 0.25 fur die UZ und mindestens 0.55 fiir die GZ erreichen. Damit
seien keine Ubermassigen Einschrankungen fur die Grundeigentimer ver-
bunden. Sie behinderten weder die bauliche Entwicklung noch stellten sie
grosse Investitionen plétzlich in Frage. Bis zu einer Neukonzeption der Um-
gebung im Rahmen von Neubauten oder grésseren Umbauten greife ohne-
hin die Bestandesgarantie. Weil die AZ und die Geschossigkeit unverandert
bestehen blieben, kénne auch keine eigentliche Abzonung angenommen
werden. Grundsatzlich blieben die Nutzungsmdoglichkeiten die gleichen. Es
seien bloss das zulassige Volumen kompakter zu erstellen und die Versie-
gelung der Umgebungsflachen gering zu halten. Dagegen fiihrten eine UZ
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von 0.35 und eine GZ von 0.45 in Kombination mit einer hohen AZ von
0.5/0.6 zu einem erheblich negativen Einfluss auf die zukunftige bauliche
Struktur und die Begriinung der Gartenstadtquartiere. Die in § 17 Abs. 1
BNO normierten Ziele der grossziigigen Durchgriinung und der Erhaltung
der Bebauungsstruktur wiirden durch die zugelassenen Uberbauungsmog-
lichkeiten, die eine neue Grundmassstablichkeit schaffen wirden, torpe-
diert. Die von der Stadt ergriffenen Mittel zur Umsetzung des ISOS seien
insofern nicht "milder", sondern schlicht ungeeignet, weil unwirksam.

5.2.2.

Eine Grinflachenziffer von 0.45 liege massiv unter dem quartiertypischen
Bestand. Eine derartige Reduktion der bestehenden Durchgriinung beein-
trachtige den Quartiercharakter erheblich und verstosse massiv gegen die
Schutzziele des ISOS. Sie flhre dazu, dass auf knapp 80 % der Grundsti-
cke in den Gartenstadtzonen die Grinflache teils erheblich reduziert wer-
den konne. Es sei widerspruchlich, einerseits eine Erhaltung der Bebau-
ungsstruktur und der grosszigigen Durchgrinung zu fordern, andererseits
eine GZ festzulegen, welche diese Erhaltungsziele gar nicht erreichen
konne. Nicht gefolgt werden kénne der Argumentation der Planungsbehdr-
de und des Regierungsrats, wonach sich primar die UZ von 0.35 grunfla-
chenbewahrend auswirke, nachdem eine solche UZ selber klar tiber dem
typischen Bestand an Uberbautem Grund liege. Angesichts der Giberhoéhten
UZ und der zu geringen GZ lasse sich auch nicht vertreten, der Quartier-
charakter kdnne mit diesen Nutzungsziffern erhalten werden, wenn schon
die von der ENHK als zu hoch erachtete AZ der baulichen Entwicklung nicht
geniigend Grenzen setze. Auf welcher Basis der Regierungsrat seine Uber-
zeugung gebildet habe, dass mit den getroffenen Festlegungen die Schutz-
zZiele nicht beeintrachtigt wiirden, sei mangels einer Bestandesaufnahme
der Planungsbehérde unerfindlich. Geradezu willkirlich erscheine die An-
nahme, eine GZ von 0.45 bewahre die Durchgriinung, wenn man auf einen
Grunflachenbestand von 0.7 gemass Gartenstadt-Richtlinien abstelle.
Doch auch die GIS-Auswertung ergebe mit rund 55 % einen deutlich
hoheren Grinflachenbestand als eine GZ von 0.45. Dieser setze sich aus
Grundsticken mit einem lbergrossen und solchen mit einem eher geringen
Grunflachenanteil zusammen. Tendenziell vermindere sich der Anteil der
Ubergrossen Grunflachen, wahrend die Bestandesgarantie zu geringe
Griunflachenanteile perpetuiere. Infolgedessen werde der tatséchliche
Grunflachenanteil schliesslich sogar unter dem gesetzlich geforderten Wert
von 0.45 liegen.

Dass eine GZ von 0.6 keine sinnvolle Bebauung der Grundstlicke erlaube,
werde zwar behauptet, aber nicht dargelegt. Der Stadtrat verkenne die Pro-
blematik, die sich daraus ergebe, dass durch eine GZ von 0.6 ein erheb-
licher Teil der Grundstlicke (62 %) ins Unrecht versetzt werde. Eine zu ge-
ringe Grinflache ergebe sich in der Regel aus einer Umgebungsgestaltung
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mit Uberwiegend versiegelter Flache. Folglich seien Verbesserungen még-
lich, ohne dass davon grosse Investitionen betroffen waren. Versiegelte
Flachen verkdrperten keine relevanten Investitionen. Der Verstoss gegen
die GZ lasse sich in aller Regel mit bescheidenen Mitteln korrigieren. In-
sofern sei die Haltung der Stadt, wonach unbedingt zu vermeiden sei, dass
der Bestand durch neue Vorschriften rechtswidrig werde, zu relativieren.
Eine Unterschreitung einer GZ von 0.55 sei nur mit Glbermassig grossen
Bauten und einem zu hohen Versiegelungsgrad der tibrigen Grundstiicks-
flache zu erwarten, was der angestrebten Erhaltung der baulichen Struktu-
ren und der Durchgriinung zuwiderlaufe. Es mache auch wenig Sinn, auf
eine Arbeitshilfe zu referenzieren, die eine GZ von 0.45 in allgemeiner
Weise als grossziigig einstufe, aber darauf zu verzichten, die im schutzwiir-
digen Bestand effektiv vorhandenen Grinflachenanteile als Referenz auf-
zunehmen und die Auswirkungen einer allfalligen Reduktion zu reflektieren.

5.2.3.

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

5.2.4.

Den im Vorprifungsbericht von der Abteilung Raumentwicklung geausser-
ten Zweifeln daran, ob sich mit den Festlegungen in § 17 BNO die wichtigen
Qualitaten der Bebauungsstruktur angemessen wahren lassen, kénne trotz
unterbliebenem Genehmigungsvorbehalt nicht mit dem Hinweis auf Unsi-
cherheiten bezlglich der Auswirkungen dieser Festlegungen auf die
Schutzziele in der Gartenstadt begegnet werden. Es ware an der Planungs-
behdrde, diese Art von Unsicherheit durch entsprechende Abklarungen zu
beseitigen. Die UZ und die GZ seien keine unbekannten Planungsinstru-
mente, auch wenn sie im Kanton Aargau nicht verbreitet seien. Es sei auch
allgemein Ublich, anerkannt und letztlich unabdingbar, ein Ortsbild im Zu-
sammenhang mit geplanten Anderungen zunachst auf die im Bestand pra-
genden Faktoren (Bebauung und Freiraume) hin zu untersuchen. Ohne
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diese Untersuchung kdnne nicht von einer gesetzmassigen Interessenab-
wagung im Sinne von Art. 3 RPV gesprochen werden. Stehe fest, dass er-
hebliche, in 8 36 Abs. 1 KV, § 40 Abs. 1 BauG, Art. 6 NHG und im Richt-
plankapitel S 1.5 verankerte und in 8 17 Abs. 1 BNO letztlich anerkannte
Schutzinteressen tangiert seien, waren die gegen einen zureichenden
Schutz sprechenden Interessen zu ermitteln und gegen die Schutzinteres-
sen abzuwégen. Solche Interessen suche man in den massgebenden
Unterlagen vergebens. Ein spezifisches Verdichtungsziel zur Bewaltigung
des Siedlungsdrucks konne fir die Gartenstadtzonen nicht ausgemacht
werden. Die blosse Berufung auf die Eigentumsgarantie (Art. 26 BV) genu-
ge dafiir nicht. Der von der Stadt gewahlte Ansatz, die UZ und die GZ
fallweise zu senken respektive zu erhéhen, sobald der Quartiercharakter
gefahrdet sei, sei konzeptionell falsch und kaum praxistauglich, weil die
Baubewilligungsbehotrde diese Beeintrachtigung erst einmal nachweisen
musste, was ein schwieriges Unterfangen sei. Die Beplanung der Garten-
stadt erweise sich im Kern als gesetzeswidrig.

5.3.

5.3.1.

Die im vorliegenden Verfahren vom Stadtrat veranlasste GIS-Auswertung
(Beschwerdeantwortbeilagen 1-5) widerlegt die Annahme der Vorinstanz,
eine UZ von 0.35 orientiere sich (zu einem grossen oder auch nur erhebli-
chen Teil) an den bestehenden Bebauungsstrukturen in den Gartenstadt-
zonen. Tatsachlich liegt die UZ bei 694 von insgesamt 859 untersuchten
Grundstucken, mithin bei einem Anteil von 80,8 % dieser Grundsticke, bei
unter 0.25. Nur auf knapp 20 % der Grundstiicke wirden die bestehenden
Uberbauungen durch eine UZ von 0.25 somit rechtswidrig. Zudem betragt
die durchschnittliche UZ nur rund 0.20, wie die nachfolgende Aufstellung
zu den von der GIS-Auswertung (ibernommenen Uberbauungsziffern zeigt.
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0.218 0.205, 0.319 0.146 0.196 0.25 0.156 0.169 0.155 0.119
0.119 0.188, 0.15 0.182 0.22 0.292 0.116 0.164 0.188 0.184
0.148 0.119 0.216 0.344 0.323 0.183 0.147 0.175 0.227 0.297
0.143 0.067, 0.125 0.239 0.162 0.239 0.145 0.162 0.16 0.144
0.184 0.162 0.163 0.199 0.323 0.257 0.245 0.131 0.162 0.118
0.212 0.149 0.267 0.223 0.164 0 0.178 0) 0.282 0.144
0.144 0.156 0.155 0.177 0.192 0.328 0.245 0.109 0.294 0.118
0.14 0.24] 0.15 0.214 0.156 0.25 0.25 0.135 0.44 0.273
0172 0.206, 0.165 0.138 0.198 0.206 0.133 0.158 0.417 0.16
0.235 0.194 0.146 0.109 0.186 0.174 0.151 0.139 0.242 0.178
0.331 0.272, 0.161 0.288 0.159 0.189 0.28 0.274 0.166 0.125
0.218 0.268, 0.262 0.158 0.234 0.187 0.195 0.148 0.155 0.159
0.287 0.215 0.163 0.122 0.284 0.233 0.23 0.205 0.243 0.123
0.196 0.185 0.155 0.286 0.145 0217 0.228 0.128 0.202 0.112
0.204 0.336 0.264 0.089 0.193 0.179 0.174 0.184 0.272 0.279
0.183 0.154 0.156 0.099 0.14 0.206 0.193 0.158 0213 0.206
0.264 0.185 0.128 0.165 0.287 0.206 0.167 0.317 0.214 0.199
0.084 0.148, 0.133 0.187 0.228 0.135 0.246 0.155 0.191 0.119
0.143 0.159) 0.107 0.204 0.156 0.346 0.096 0.145 0.279 0.26
0.18 0.149 0.123 0.222 0.288 0.203 0.143 0.13 0.253 0.131
0.168 0.22] 0.336 0.242 0.239 0.127 0.134 0.167 0.201 0.249
0.196 0.191 0.192 0.161 0.207 0.269 0.164 0.189 0.14 0.262
0.321 0.195 0.123 0.304 0.186 0477 0.143 0.153 0.236 0213
0.196 0.163 0.209 0.156 0.093 0.176 0.261 0.34 0.132 0.226
0.169 0.175, 0.107 0.171 0.137 0477 0.062 0.161 0.191 0.298
0.495 0.224 0.334 0.156 03 0.201 0.263 0.149 0.185 0.124
0.22 0.133 0.151 0.101 0.267 0.257 0.191 0513 0.184 0.277

0.207 0.189) 0.182 0.172 0.23 0.136 0.434 0.39 0.211 0.294
0.35 0.185 0.276 0.119 0.144 0.178 0.177 0.079 0.22 0.15

0.154 0.18] 0.133 0.209 0.184 0.181 0] 0.173 0.234 0.238

0.256 0.215 0.294 0.291 0.166 0.141 0.191 0.147 0.111 0.116

0.181 0.131 0.254 0.117 0212 0176 0.115 0.104 0213 0.157

0.329 0.192 0.236 0.263 0.118 0.138 0.24 0.323 0.198 0.247

0.259 0.229 0.216 0.214 0.182 0.311 0.212 0.248 0.186 0.114

0177 0.195 0.163 0.147 0.191 0.347 0.273 0.266 0.258 0.198

0.323 0.171 0.084 0.175 0.203 0.179 0.229 0.179 0.184 0.235

0.243 0.155 0.097 0.129 0.182 0.182 0.149 0.102 0.24 0.088

0.254 0.155 0.176 0.197 0.127 0.193 0.143 0.157 0.184 0.172

0.276 0477, 0.145 0.263 0.248 0.18 0.154 0.397 0171 0.127

0.166 0.198, 0.16 0.246 0.255 0.227 0.122 0.234 0.129 0.286

0.142 0.135 0.192 0.283 0.205 0.202 0.155 0.221 0.135 0173

0.145 0.224 0.158 0.126 0.122 0.138 0.168 0.283 0.189 0.332

0.129 0.152 0.22 0.33 0.128 0.152 0.243 0.29 0.214 0.118

0.357 0.244 0.202 0.166 0.16 0.093 0.147 0.212 0.264 0.151

0.219 0.184 0.202 0.158 0.163 0.136 0.171 0.132 0.256 0.178
0.24 0.193 0.116 0.285 0.132 0.102 0.165 0.18 0.28 0.211

0.205 0.34] 0.178 0.333 0.302 0 0.121 0.228 0.116 0.27
0.15 0.188, 0.243 0.332 0.263 0.14 0.278 0.168 0.165 0.362

0.208 0.138, 0.129 0.298 0.196 0.166 0.123 0.218 0.165 0.18

10.498 9.204) 9.106 9.932 9.775 9.361 8.946 9.587 10.347 9.492

0.135 0.233 0.221 0.128 0.19 0.25 0.07

0142 0234 0201 0.189 0273 0.159 0.163

0.166 0179 0.206 0.248 0.135 0.162 0.262

0.097 0158 0.15 0136 0.146 0.202 0173

0.215 0.184 0.142 0.189 0.245 0.137 0.25

0196 0152 0.204 0.161 0.155 0.185 0.148

0.154 0.298 0.263 0.229 0.149 0.167 0.193

0129 0319 0237 0.022 0176 0178 0.229

0.241 0.285 0.107 0.137 0.194 0.204 0.25

0313 0279 0191 0171 0178 0.202 0.167

0.176 0.163 0.2 0.264 0.122 0.145 0.238

0.166 0.152 0.181 0137 0.301 0.225 0.161

0.181 0213 0.12 0.09 0.241 0.185 0.161

0.238 0.185 0.212 0.181 0.187 0.119 0.234

0157 0234 0132 0.1 0179 013 0.233

0.174 0.251 0197 0.158 0.184 0.19 0.1585

0162 0139 0226 0157 0.15 0.109 0.241

0.269 0.164 0.151 0.264 0.211 0.129 0.224

0138 0.184 0.25 0.168 0.249 0123 0.235

0.172 0.088 0.25 0.215 0.204 0.156 0.212

0319 0174 0238 0.209 0221 0.273 0.14

0.309 023 0.246 0.165 0.179 0.143 0.165

0.261 0162 0144 0173 0.22 0.374 017

0.108 0.348 0.248 0.134 0.176 0.296 0.197 0.146

0.184 0.165 0.136 0.104 0176 0171 0.319 0.156

0.275 0.25 0.166 0214 0211 0.211 0.227 0.227

0.207 0.181 0.174 0.208 0.146 0.151 0.298 0.29

0.131 023 0.176 0218 0.11 0.169 0.215 0.166

0.121 0.115 0.239 0.206 0.213 0.184 0.272 0.24

0234 0117 0.261 0119 0332 012 0193 0427

0115 0.119 0.219 0.166 0.184 0.145 0.242 0.461

0432 0191 0178 0135 0221 0.186 0 0.333

0.276 0.169 0.206 0.207 0.183 0.247 0.231 0.335

0.151 0.151 0.269 0183 0223 0.144 0.271 0.263

0.156 0.24 0.211 0.248 0.2 0.32 0.359 0.512

0141 0214 0.186 0.268 0.086 0.286 0423 0.19

0.144 023 0.149 0.174 0.539 0.179 0.21 0.208

0222 0.14 0134 0141 0253 0.084 0179 0.281

0.201 0.137 0.056 0.284 0.229 0.202 0.427 0.223

0159 0.166 0271 0.201 0132 0.343 0 0.295

0.204 0.16 0.308 0.193 0213 0.221 0.265 0.172

0.264 0.18 0.088 0.122 0.159 0.348 0.31 0.163

0.391 0.147 0.152 0212 0.134 0.199 0.058 0.156

0.194 0.188 0.145 0.214 0.205 0.205 0.525 0.148

0167 0.146 0.165 0.206 0231 0.231 0.535 0.306

0.144 0.125 0.112 0.174 0.21 0.156 0.535 0.332

0218 0.146 0137 0236 0137 0.164 0.545 0.353

0.208 0.209 0.158 0.18 0.232 0.157 0.318 0.196

0.286 0.26 013 0182 0159 0.248 0.367 0.689

9.819 9.342 9.143 8.83 9.783 9.524 11.995 7.268 171.952

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



-39 -

einer UZ von 0.35 um durchschnittlich beinahe 75 % erweitert werden
konnte. Ob unter diesen Vorzeichen noch davon gesprochen werden kann,
die bestehende Bebauungsstruktur in den Gartenstadtzonen kénne mit
einer UZ von 0.35 auch nur einigermassen beibehalten werden und es fin-
de lediglich eine "massvolle" Verdichtung statt, ist in hohem Masse fraglich.
Zwar trifft es zu, dass die bauliche Dichte nicht allein durch die UZ bestimmt
wird. Diese ist jedoch dazu gedacht, die horizontale Ausdehnung von Bau-
ten zu limitieren, und eignet sich in Kombination mit einer GZ zur Sicherung
einer kompakten Bauweise und ausreichender Griinflachen, was in den
Gartenstadtzonen gemass den Schutzzielen des ISOS und deren Umset-
zung in der BNO (8 17 Abs. 1) ein zentrales Anliegen ist. Insofern sind die
UZ und die GZ durchaus taugliche bzw. sogar bestens geeignete Instru-
mente zur Erreichung der hier massgeblichen Erhaltungsziele.

Nur erscheint eine UZ von 0.35 dazu zu hoch, weil sie sich zu wenig am
heutigen Bestand ausrichtet, der signifikant darunterliegt. Mit der von den
Beschwerdefiihrern geforderten UZ von 0.25 wiirde der heutige Bestand
zweifelsohne besser abgebildet. Die maximale Geb&udelange von 22 m
vermag die horizontalen Erweiterungsreserven von durchschnittlich 75 %
nur auf den grésseren Grundstiicken zusatzlich zu begrenzen. So wére bei
einer UZ von 0.35 und einer Grundstiicksgrosse von 1'000 m? die maximale
Gebéaudelange von 22 m nur dann eine echte Einschrankung, wenn eine
Breite des Gebaudes von weniger als rund 16 m vorgesehen ist. Dazu ist
anzumerken, dass 716 von insgesamt 859 Grundstticken zum Teil erheb-
lich weniger als 1'000 m? messen. Das entspricht einem Anteil von tber
83 % der Grundstiicke, bei denen von vornherein davon auszugehen ist,
dass eine Gebaudelange von mehr als 22 m neben der UZ von 0.35 keine
echte zuséatzliche Schranke darstellt.

Dass eine UZ von 0.35 zu hoch sein dirfte, um die Bebauungsstruktur in
den Gartenstadtzonen zu bewahren, lasst sich ferner daran erkennen, dass
die AZ in der zweigeschossigen Zone GS2 0.25 pro Geschoss und in der
dreigeschossigen Zone GS3 0.2 pro Geschoss betragt, was gemass Pla-
nungsbericht (S. 91) ebenfalls zur Erhaltung der Bebauungsstruktur und
Durchgriinung beitragen soll. Weshalb die UZ 40 % (in der Zone GS2) bzw.
sogar 75 % (in der Zone GS3) Uber der AZ pro Geschoss liegen muss, lasst
sich nicht ohne weiteres vermitteln, zumal Bauteile, welche an die UZ, nicht
aber an die AZ anzurechnen sind, namentlich Unterniveaubauten (mit Auto-
abstellplatzen und Wohnnebennutzungen) oder Anbauten (mit Wohnne-
bennutzungen) — wie sie Ublicherweise in grésseren Mehrfamilienhdusern
zum Einsatz kommen — in den Gartenstadtzonen nicht unbedingt férde-
rungswirdig sind.
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5.3.2.

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

0486 0639 0408 0675 0472 0621 0558 0574 0624 0745
0646 0709 0793 04 0616 0451 0607 048 0646 0607
0.587 0692 0323 0.064 0.351 0467 06 0664 0445 0426
0.607 0.861 0.669 0.319 0.595 0.4 0.467 0.412 0.65 0.636
0531 0482 0649 0.596 0.401 049 0524 0646 0502 0665
047 0523 0506 0515 0571 0873 0 666 1 0357 0583
0672 0571 0658 0602 0747 0.365 0402 073 0385 0582
0.674 0.468 0.553 0.549 0.644 0.552 0.199 0.614 0.462 0.554
0.698 0.461 0.557 0.552 0.552 0.478 0.72 0.721 0.353 0.561
0537 0607 0644 0764 0497 0583 0.462 068 0503 0504
0327 0317 043 0393 0483 0544 0373 0425 063 0661
0.46 0574 0476 0697 0384 0529 0441 0602 0554 0643
0.29 0615 0.623 0.665 0.309 0.534 0.422 0.608 0.447 0.661
0.537 0.548 0.549 0.609 0.517 0.545 0.482 0.66 0853 0.718
0542 045 0597 0824 0499 0642 0.565 0694 0427 0596
0672 0631 0754 0735 0582 052 0434 0643 0398 0659
0.557 0.663 0.481 0.598 0.32 0.483 0.435 0.414 0.372 0.525
0.838 0.807 0.666 0.397 0.499 0.673 0.497 0.657 0.608 0.845
0574 0708 0735 0.496 0628 0371 0681 0618 0343 0514
0551 0538 oray 0567 0.262 0503 059 064 0471 0677
0.801 0465 017 049 0326 0661 0528 059 045 0751
0.442 0.592 0.502 0.709 0.671 0.412 0.509 0.499 0.543 0.505
0.363 0.484 0.654 0.457 0611 0.614 0.721 0.654 0.524 0.487
0607 0575 0604 0553 0659 0412 0627 0503 0577 052
0783 0449 0531 0551 068 0579 0808 0538 0525 0312
0218 0446 0392 0.759 0444 0615 0428 0579 0468 0781
0.46 0632 0.733 0.759 0.443 0.596 0.583 0.07 063 0.664
0218 0632 0511 0.399 0.338 0682 0.192 0.067 0543 0.536
0515 0613 0361 0743 0.034 0322 0541 0685 0473 0712
0776 06 0606 0678 0 606 0473 0.493 0.445 0442 0453
0.438 0.595 0.537 0.567 0.592 0.675 0.604 0.592 0.675 0.641
0.727 0625 0.409 0.734 0.518 0.648 0.663 0.668 0.493 0.621
0.247 0505 0483 0495 0724 0603 0423 0414 0626 043
0.594 0405 0589 0579 0551 0316 0485 045 0549 0718
0637 0569 0572 0423 0535 0465 0.158 0.497 0391 0662
0.333 0.58 0.748 0.523 0.631 0.507 0.572 0.65 0575 0.253
0.521 0556 0656 0581 062 0594 0.547 0649 055 0724
0373 0591 0703 0423 0579 0583 0681 0597 0499 0627
0.595 0661 0594 0453 0379 057 051 0.108 0667 0626
0.695 0.596 0.575 0.603 0.442 0.043 0.699 0.361 0.785 0.295
0.679 0.622 0.568 0.485 0.524 0.511 0.637 0.464 0.454 0.505
0694 0586 0601 064 0647 0593 0582 0322 oM 0122
07 0655 0524 0295 0681 0521 0544 0329 0509 0679
0.401 0454 0537 0613 066 0785 0645 0.396 049 0697
0.509 0.471 0.525 0.709 0.628 0.635 0.658 0.559 0.252 0.52
0.517 0564 0178 0.133 0655 0743 0665 0.591 0512 0515
0544 0553 0513 0388 0.449 0962 0573 0397 0694 0521
0605 0559 0473 053 0454 0616 0.407 0618 0635 0312
0.604 0.709 0.664 0.55 0.487 0.459 0612 0.666 0.527 0.439
26.853 28.208 27.311 26.819 25.497 26.819 26.22 26.442 25.298 27.988
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0.648 0.425 0.502 0.722 0511 0.36 0.695
0.594 0.33 0.506 0.544 0.498 0613 0.574
0.595 0.597 0.342 0.553 0.694 0.604 0.573
0.829 0.663 0.584 0.697 0.732 0.585 0.698
0.677 0.515 0.661 0.553 0.608 0.622 0.572
0.551 0.687 0.67 0.594 0.631 0.722 0.507
0.643 0.418 0.298 0.512 0.643 0.732 0.142
0.763 0.449 0.503 0.923 0.681 0.68 0.407
0.513 0.641 0.706 0.714 0.63 0.626 0.551
0.371 0.461 0.357 0.56 0 0.52 0.784
0.731 0.61 0.569 0.498 0.795 0615 0.261
0.728 0.698 0.529 0.78 0.544 0.537 0.607
0.788 0.571 0.69 0.173 0.579 0.633 0.642
0.476 0.453 0.523 0.646 0618 0.768 0.419
0.695 0.511 0.725 0.742 0.57 0.689 0.47
0.587 0.366 0.47 0.842 0.632 0.644 0.705
0.675 0.606 0.46 0.031 0.424 0.769 0.566
0.473 0.63 0619 0.417 0.539 0612 0.582
0.774 0.609 0.423 0.647 0.481 0771 0.522
0.517 0.727 0.329 0.627 0.698 0633 0.463
0.551 0.113 0.338 0.454 062 0.47 0.745
0.256 0.279 0.492 0.601 0.622 0.579 0.656
0.408 0.529 0.656 0.369 0.467 0.44 0.556
0.673 0.271 0.454 0.679 0.655 0.49 0.598 0.641
0.556 0.542 0.516 0.704 0613 0.474 0.395 0.66
0.456 0.244 0.432 0.503 0.459 0.467 0.609 0.489
0.503 0.544 0.605 0.334 0.747 0.713 0.333 0.317
0.763 0.441 0.593 0.466 0811 0.698 0.544 0.674
0.599 0.614 0.529 06 0.081 0.543 0.469 0.526
0.679 0.802 0.536 0.689 0.455 0.721 0.503 0.402
0.579 0.68 0.682 0.682 0.486 0.667 0.484 0.349
0 0.426 0.467 0.723 0.516 0.574 1 0.595
0.446 0.535 0.449 0.409 0.713 0.447 0.535 0.352
0.449 0.589 0.42 0.625 0.508 0.8 0.409 0.549
0.373 0.519 0.638 0.555 0.582 0.515 0.322 0
0.545 0613 0.429 0.416 0.804 0 0.173 0.595
0.46 0.596 0.661 0.736 0.268 0.694 0.637 0.567
0.472 0.71 0.701 0.698 0.487 0.657 0.379 0.401
0.519 0.538 0.824 0.402 0.686 0.607 0.039 0.545
0.564 0.65 0.414 0.574 0.037 0.368 087 0.49
0513 0.545 0.485 0.553 0.59 0.583 0.441 0.435
0.418 0.531 0.761 072 0518 0.429 0.529 0.617
0.324 0675 0.583 0.417 0712 0.653 0.234 0.51
0.52 0.571 0.681 0.527 0.573 0.037 0.278 0.597
0.585 0.607 0.699 0.653 0.46 0.519 0.28 0.427
0.687 0.748 0.651 0.711 0.626 0.53 0.327 0.271
0.506 0.579 0.647 0.489 0.517 0.607 0.372 0.444
0.54 0.574 0.481 0.699 0.585 0.728 0.504 0.63
0.371 0.34 0.709 0.46 0.754 0.557 0.358 0.14
26.943 26.372 26.999 28.223 27.55 28.302 24.309 12.223 468.376

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

5.3.3.

Die Beschwerdefiihrer werfen der Stadt berechtigterweise eine ungeni-
gende, gegen Art. 3 RPV verstossende Interessenabwagung vor. Die Stadt
versaumte es, schon im Planungsprozess aufzuzeigen, welche Auswirkun-
gen von einer UZ von 0.35 und einer GZ von 0.45 im Hinblick auf die da-
durch erméglichten baulichen Veranderungen an den Grundstiicken in den
Gartenstadtzonen ausgehen. Ohne die im vorliegenden Verfahren nun bei-
gebrachte GIS-Auswertung (oder andere geeignete Erhebungen) konnten
diese Auswirkungen nicht hinreichend spezifisch ermittelt und beurteilt wer-
den. Insofern muss sich die Stadt eine unvollstdndige Ermittlung der betei-
ligten Interessen vorhalten lassen. Man kann die beteiligten Interessen an
der Erhaltung der Gartenstadtquartiere einerseits und an deren baulichen



-42 -

Weiterentwicklung andererseits nur angemessen bewerten, gewichten und
gegeneinander abwagen, wenn sich die erwdhnten Auswirkungen einiger-
massen abschatzen lassen. Die der Stadt im Planungsprozess offenbar
vorgelegene Berechnung und Auswertung der Uberbauungsziffern (Be-
schwerdeantwortbeilage 7) war daflir wenig geeignet. Das geht auch aus
dem abschliessenden Vorprufungsbericht vom 10. April 2017 (S. 8) hervor,
worin sich die Abteilung Raumentwicklung des BVU wie folgt ausserte:

Die Gartenstadtzonen sollen in ihrer Struktur erhalten werden. Diese Gebiete sind fur Aarau baukul-
turell sehr bedeutsam und identitatsbildend sowie pragend. Die Regelungen zu den Gartenstadtzo-
nen sind im Laufe des Vorprifungsverfahrens erkennbar gestarkt worden. Dies wird ausdrtcklich
begrusst. Aus fachlicher Sicht ergeben sich noch folgende Hinweise:

Die bestehende Bebauung in der dreigeschossig tberbaubaren Gartenstadtzone (GS3) weicht viel-
fach von den heute wie kiinftig zuldssigen Méglichkeiten ab. Vorherrschend sind Bauten mit zwei auf
einem Sockelgeschoss aufgesetzten Vollgeschossen und einem Dachgeschoss. Auch ist die zulas-
sige Ausnitzungsziffer aufgrund der ansehnlichen Grundsticke in den wenigsten Fallen ausge-
schopft. Aufgrund dieser planungsrechtlichen Ausgangslage werden (indirekt) Ersatzbauten gefor-
dert. Dies ist raumplanerisch nicht grundsatzlich problematisch (Weiterentwicklung). Fraglich und
wichtig scheint jedoch, ob mit der Uberbauungsziffer (0,35) in Kombination mit der Grinflachenziffer
(0,45) und der maximal zuldssigen Geb&udelénge (22 m) die wichtigen strukturellen Qualitaten tat-
sédchlich angemessen gewahrt werden konnen. Dies ist aus den Unterlagen nicht abschliessend
ersichtlich.

Gemass Kapitel 4.3.4 des Planungsberichts hat die Stadt im Rahmen der Revisionsarbeiten entspre-
chende Abklarungen getroffen, die auch zu begriinden vermdégen, dass der merklich hthere Grinfla-
chenziffer-Wert — wie in der Richtlinie "Gartenstadtquartiere” enthalten — nicht umsetzbar ist. Der
Stadt wird empfohlen, die bereits getroffenen Abklarungen im Planungsbericht abzubilden und damit
die notige Wirkung der eingefthrten, die bauliche Struktur steuernden Ziffern und L&angenmasse in
den beiden Gartenstadtzonen aufzuzeigen; handelt es sich dabei doch um fiir das Stadtbild sehr
wichtige Gebiete.

Aus dem Hinweis, wonach fraglich und wichtig scheine, ob mit der UZ von
0.35 in Kombination mit der GZ von 0.45 und der maximal zulassigen Ge-
baudeldnge von 22 m die wichtigen strukturellen Qualitaten (der Garten-
stadtquartiere) tatsachlich angemessen gewahrt werden kdnnten, was aus
den Unterlagen nicht abschliessend ersichtlich sei, mit dem Stadtrat und
dem Regierungsrat zu folgern, es bestiinden zu wenig Erfahrungen im Um-
gang mit den beiden Instrumenten UZ und GZ, ist praxisfremd. Der Abtei-
lung Raumentwicklung gehéren Raumplaner an, die durchaus einschatzen
konnen, was in welcher Situation die UZ und die GZ zu leisten vermogen.
Vielmehr ist davon auszugehen, dass die Abteilung Raumentwicklung ihre
Zweifel daran, ob mit einer UZ von 0.35 und einer GZ von 0.45 die beste-
hende Bebauungsstruktur mit Blick auf die erheblichen Nutzungsreserven
(auf den vielfach "ansehnlichen" Grundstiicken) erhalten werden kann,
durch die vorhandenen Unterlagen nicht ausgeraumt sah. Im Ubrigen
empfahl sie der Stadt auch die Offenlegung jener Abklarungen, derent-
wegen eine Ubernahme der GZ aus der Gartenstadt-Richtlinie von 0.6 als
unrealistisch eingestuft wurde. Nach dem heutigen Wissensstand diirfte
diese Beurteilung darauf griinden, dass gemass GIS-Auswertung 62 % der
untersuchten Grundstiicke eine GZ von unter 0.6 aufweisen. Ob die Stadt
allerdings schon im Planungsprozess Uber Unterlagen verflgte, die einen
solchen Schluss zuliessen, ist offen. Im Planungsbericht wird jedenfalls
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keine Erhebung und Auswertung zu den Grinflachenanteilen der Garten-
stadtzonen erwéahnt. Es wird auch nicht auf Erfahrungen aus Baubewiilli-
gungsverfahren Bezug genommen (Beschwerdeantwort, S. 13 Rz. 41; Du-
plik, S. 21 Rz. 63), deren repréasentativer Charakter mangels ndherer Anga-
ben sowieso nicht eingeschatzt werden kdnnte. Ohnehin wurde die Garten-
stadt-Richtlinien erst seit 1. Dezember 2012 angewandt. Sehr viele Neu-
und Umbauvorhaben kann es in diesem relativ kurzen Zeitraum nicht ge-
geben haben.

Und selbst wenn die damalige Berechnung und Auswertung der Uberbau-
ungsziffern (Beschwerdeantwortbeilage 7) fur die Zwecke des Planungs-
prozesses zur Ermittlung der Uberbauungs- und Grunflachenbestande ge-
nugt hatte, war und ist auf jeden Fall der Ansatz der Stadt unzureichend
und kritisch zu wurdigen, bloss darauf zu achten, wie viele der Grundstticke
eine UZ von mehr als 0.35, 0.3 und 0.25 oder eine GZ von weniger als 0.6,
0.55 oder 0.45 aufweisen, auf der anderen Seite aber die mit solchen
Nutzungsziffern bewirkten Moglichkeiten zur Erhéhung der horizontalen
Baudichte vdllig auszublenden; und dies in Quartieren, die sich durch aus-
gedehnte und als schiitzenswert eingestufte Grinflachen und kompakte
Punktbebauungen charakterisieren.

5.3.4.

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

0.331 0.272 0.319 0.344 0.323 0.25 0.28 0.274 0.282 0.297
0.287 0.268 0.267 0.288 0.323 0.292 0.261 0.317 0.294 0.273
0.264 0.338 0.262 0.286 0.284 0.257 0.263 0.34 0.272 0.279
0.321 0.34 0.264 0.304 0.287 0.328 0.273 0.323 0.279 0.26
0.35 0.338 0.291 0.288 0.25 0.278 0.266 0.253 0.262

0.256 0.334 0.263 03 0.346 0.283 0.258 0.298
0.329 0.276 0.263 0.267 0.269 0.29 0.264 0.277
0.259 0.294 0.283 0.255 0.257 0.256 0.294
0.323 0.254 0.33 0.302 0.311 0.28 0.268
0.254 0.292 0.285 0.263 0.347 0.332
0.276 0.333 0.27
0.332
0.298
3.25 1.216 2.898 3.9 2.892 2.907 1.355 2.093 2.438 31




-44 -

0.313 0.298 0.263 0.264 0.273 025 0.262 0.29
0.269] 0.318 0.25 0.264 0.301 0273 0.319 0333
0.319] 0.285 0.261 0.268 0.332 0.296 0.298 0.335
0.309] 0.279 0.269 0.284 0.253 0.32 0.272 0.263
0.261 0.251 0.2 0.286 0.271 0.281
0.275] 0.348 0.308 0.343 0.265 0.295

0.276)] 0.348 0.31 0.306
0.264] 0318 0332
0.286)] 0.367

2.572] 1.78 1.622 3.402 1.159 2.116 3.275] 2.435] 44.42

Zudem konnte in 8 17 BNO eine Ausnahmebestimmung formuliert werden,
die es vor allem auf den kleineren Grundstiicken erlauben wiirde, eine UZ
von 0.25 um ein (definiertes Maximalmass; z.B. 30 %) zu Uberschreiten
und allenfalls auch eine GZ von beispielsweise 0.55 zu unterschreiten, falls
die Bebauungsstruktur und die Durchgriinung der Gartenstadtquartiere
dadurch nicht (erheblich) beeintrachtigt wirden. Das wére eine Ausnah-
mebestimmung im umgekehrten Sinne zum hier angefochtenen Wortlaut
von § 17 Abs. 2 Satz 2 BNO. Auf diese Weise wirde die Gefahr, dass die
Baubewilligungsbehérde die Erhaltungsziele des ISOS und nach § 17
Abs. 1 BNO vernachlassigen konnte, deutlich abnehmen. Sie kdnnte sich
zur Durchsetzung dieser Erhaltungsziele jeweils auf die gesetzliche Losung
mit relativ geringen Grundmassen berufen und musste im Einzelfall nur zu-
gunsten der Bauherrschaft davon abweichen, was bei hinreichend praziser
Formulierung und Eingrenzung der Ausnahmetatbestdnde der Rechtssi-
cherheit (vgl. dazu Beschwerdeantwort, S. 29 f. Rz. 115) weniger abtrag-
lich sein durfte als die in 8 17 Abs. 2 Satz 2 BNO enthaltene, an einen reich-
lich unbestimmten Sachverhalt ankniipfende Verscharfung. Diese Unbe-
stimmtheit kdnnte auch in verfahrensrechtlicher Hinsicht problematisch
sein, weil eine vorsichtig planende Bauherrschaft gehalten ware, frihzeitig
mit der Baubewilligungsbehérde oder der von dieser eingesetzten Fach-
kommission Kontakt aufzunehmen, mit allfalligen Implikationen auf die Un-
voreingenommenheit der Baubewilligungsbehdrde zufolge Vorbefassung
(vgl. Beschwerde, S. 29 Rz. 65; Beschwerdeantwort, S. 31 Rz. 120). Mit
einer Ausnahmebewilligung zugunsten der Bauherrschaft konnte dem Inte-
resse der betroffenen Grundeigentiimer mit einer aktuell héheren UZ als
0.25 Rechnung getragen werden, — je nach dem Vorhandensein vertikaler
Ausbaureserven — wenigstens keine empfindlichen Nutzungsverluste im
Vergleich zum heutigen Bestand hinnehmen zu mussen.

Schliesslich gilt es bei der Gewichtung des Interesses an einer héheren
baulichen Dichte relativierend zu bertcksichtigen, dass in den Gartenstadt-
guartieren kein Bevolkerungswachstum angestrebt wird; der erwartete Be-
volkerungszuwachs soll in anderen Stadtteilen aufgenommen werden (sie-
he dazu schon Erw. 1.4 und 1.6 vorne). Entsprechend wird mit héheren
Nutzungen primar ein erhohter Flachenbedarf pro Bewohner befriedigt (vgl.
dazu REL, S. 22). Dieses Interesse darf nicht mit dem hohen 6ffentlichen
Interesse an innerer Verdichtung (gemass den Planungsgrundsatzen in
Art. 1 Abs. 2 lit. a®s und Art. 3 Abs. 3 lit. a” RPG) verwechselt werden, das
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im Gegensatz zu einer erhohten baulichen Dichte fur gleich viele Einwoh-
ner auf eine Baulandoptimierung und damit die Begrenzung des Siedlungs-
raums abzielt. Es ist auch nicht gewéhrleistet, dass die Siedlungs- und
Wohnqualitéat durch eine Nutzungsintensivierung ohne weiteres steigt.

5.3.5.

Die im Lichte der heute vorliegenden, umfassenderen Informationen zu den
Uberbauungs- und Grinflachenbestanden in den Gartenstadtquartieren
nachzuholende Abwagung zwischen Erhaltungs- und Verdichtungsinteres-
sen muss die Planungsbehérde vornehmen. Es ist nicht am Verwaltungs-
gericht, die UZ und die GZ so festzulegen, dass alle beteiligten Interessen
angemessen einfliessen und optimiert werden. Zu pauschal und undifferen-
Ziert ist jedenfalls mit Ricksicht auf die obigen Ausfihrungen (in den
Erw. 5.3.1 ff.) die Argumentation der Stadt, es fehle ein 6ffentliches Interes-
se daran und wére unverhéaltnismassig, 65 % oder auch nur 52 % aller rele-
vanten (859) Grundstiicke durch die von den Beschwerdefihrern geforder-
ten Nutzungsziffern ins Unrecht zu versetzen (Beschwerdeantwort, S. 4
Rz. 9, S. 16 Rz. 55, S. 38 f. Rz. 153; Duplik, S. 29 Rz. 90, S. 38 Rz. 131).
Der Grossteil dieser "Unrechtstatbestande" entfallt auf eine zu geringe GZ,
deren Erfllung sich ohne allzu starken Eingriff in die Eigentumsfreiheit ver-
wirklichen liesse. Um die Verhinderung von Neubauten (vgl. Beschwer-
deantwort, S. 8 Rz. 23, S. 23 Rz. 87), die Einfrierung des Ist-Zustands
(Duplik, S. 16 Rz. 47) oder gar die "Ruckfihrung in einen urspriinglichen
Zustand" (Duplik, S. 25 Rz. 75) geht es hier gar nicht und in den meisten
Fallen waren auch mit einer UZ von weniger als 0.35 und einer GZ von iiber
0.45 bauliche Erweiterungen zur Befriedigung der gestiegenen Anforderun-
gen an den Wohnkomfort weiterhin méglich. Auch die Homogenitat der
Bauten in der Gartenstadt (Beschwerdeantwort, S. 9 Rz. 26) ist hier nur in-
sofern ein Thema, als sich diese auf die Bebauungsstruktur und die Durch-
grinung der Gartenstadtquartiere bezieht, die ja gemass § 17 Abs. 1 BNO
(in Umsetzung der ISOS-Schutzziele und der dazugehoérigen Richtplanbe-
schllsse) erhalten werden sollen. Die (heu eingenommene) Haltung der
Stadt, die Bebauungsstruktur der Gartenstadtquartiere sei ausserst viel-
faltig und heterogen (Duplik, S. 6 f. Rz. 19 f.), wirft die Frage auf, welche
Strukturen denn nach § 17 Abs. 1 BNO ihrer Ansicht nach geschiitzt wer-
den sollen. An anderer Stelle (Duplik, S. 18 Rz. 56, S. 25 Rz. 75) weist sie
wieder darauf hin, dass in der Gartenstadt freistehende Hauser bzw. Punkt-
bauten mit starker Durchgriinung zu erhalten seien.

Der Umstand, dass nur 27 % aller Liegenschaften die von der Stadt vorge-
gebenen Kriterien zur Bewahrung der Erhaltungsziele nicht erfiillen (Be-
schwerdeantwort, S. 11 f. Rz. 35), wovon gemass GIS-Auswertung nur
3 % die UZ von 0.35 uberschreiten, ist ein klarer Anhaltspunkt fiir ein erheb-
liches (horizontales) bauliches Erweiterungspotenzial auf einer grossen
Mehrheit der Grundstlicke, das (nicht nur aus der Luft betrachtet; vgl. dazu
Duplik, S. 14 Rz. 43) zu merklichen Veranderungen der charakteristischen
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und pragenden Merkmale der Gartenstadtquartiere fihren konnte. Dies gilt
auch dann, wenn die zusatzlichen qualitativen Vorgaben in § 17 BNO (vgl.
Duplik, S. 38 Rz. 128) immer strikte beachtet wiirden, wobei insoweit fest-
zuhalten ist, dass gerade die Einordnungsvorschrift in 8 17 Abs. 3 BNO
ohnehin ein grosses Ermessen beinhaltet. Entsprechend ist die Erreichung
der anerkannten Erhaltungsziele mit einer UZ von 0.35 ernsthaft in Frage
gestellt. Sich in dieser Situation schwerpunktmassig von den Uberlegungen
zu beflurchteten Einsprachen gegen strengere Nutzungsziffern leiten zu las-
sen (Beschwerdeantwort, S. 38 Rz. 151), erscheint wenig zielfiihrend. Die
Stadt hat sich gemass eigenen Angaben im REL und im Planungsbericht
zum Ziel gesetzt, die nicht grundeigentiimerverbindliche Gartenstadt-Richt-
linien (vgl. dazu Duplik, S. 19 Rz. 59) in der Nutzungsplanung umzusetzen
(REL, S. 51; Planungsbericht, S. 48 und 75). Die von der Stadt in der Duplik
(S. 20 f. Rz. 62) zitierten Argumente fur die Vergabe des Wakkerpreises
2014 an die Stadt Aarau, speziell die fett hervorgehobene Stelle zur Rolle
der Gartenstadt-Richtlinien fur die Bewahrung des Quartiercharakters, un-
terstreichen nur die Wichtigkeit dieses Ziels.

6.

Zusammenfassend hat die Stadt Aarau im Planungsprozess zu wenig ge-
pruft, welche Auswirkungen von den in 8 17 Abs. 2 BNO vorgesehenen
Nutzungsziffern (UZ von 0.35, GZ von 0.45) auf die in § 17 Abs. 1 BNO
gemass Richtplanbeschluss (Kapitel S 1.5, Beschluss 1.2) vom ISOS Uber-
nommenen Erhaltungsziele der Bewahrung der bestehenden Bebauungs-
struktur und der grossziigigen Durchgriinung der Gartenstadtquartiere aus-
gehen. Insofern fehlt es bereits an einer gentigenden Ermittlung des betei-
ligten Erhaltungsinteresses als Voraussetzung fiir eine vollstandige und
korrekte Bewertung und Gewichtung dieses Interesses sowie flr eine
ebensolche Abwagung mit den gegenlaufigen Interessen an der inneren
Siedlungsverdichtung und an den privaten Interessen der betroffenen
Grundeigentimer an einer minimalen Einschrankung der Nutzung ihrer
Grundsticke, was eine Verletzung von Art. 3 RPV darstellt. Die Stadt hat
daher die erforderliche Interessenabwagung im zweiten Umgang nachzu-
holen und darauf bedacht zu sein, dass sich zwischen den selbst gesetzten
Erhaltungs- und Verdichtungszielen und dem Instrumentarium fiir deren
Umsetzung keine unauflésbaren Widerspriiche ergeben.

Bei dieser Sachlage erlbrigt sich die Einholung eines ENHK-Gutachtens
(durch das Verwaltungsgericht). Auch fir die von der Planungsbehérde
nachzuholende Interessenabwagung bzw. die Beurteilung der Auswirkun-
gen der umstrittenen Nutzungsziffern auf mogliche bauliche Veranderun-
gen in den Gartenstadtquartieren erscheint die besondere Sachkunde der
ENHK nicht zwingend erforderlich. Die von den Beschwerdefiihrern bean-
tragte ortsbauliche Analyse (prozessualer Antrag 2) liegt mit der von ihnen
anerkannten GIS-Auswertung mittlerweile vor. Diese erlaubt aus Sicht des
Verwaltungsgerichts eine umfassende und korrekte Interessenabwagung.
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In diesem Sinne ist der angefochtene Genehmigungsentscheid des Regie-
rungsrates vom 18. Dezember 2019 (RRB Nr. 2019-001549) samt Be-
schluss des Einwohnerrates vom 27. August 2018 in teilweiser Gutheis-
sung der vorliegenden Beschwerde insoweit aufzuheben, als damit § 17
Abs. 2 BNO beschlossen und genehmigt wurde. Die Sache ist zu neuem
Entscheid im Sinne der Erwagungen (insbesondere Erw. 5.3.1-5.3.5) an
den Einwohnerrat der Stadt Aarau zuriickzuweisen. Der Stadtrat Aarau hat
diesen Entscheid im kantonalen Amtsblatt und im Landanzeiger (amtliches
Publikationsorgan der Stadt Aarau) zu verdffentlichen und dem Verwal-
tungsgericht Mitteilung tUber die Publikation zu machen. Bis zur Inkraftset-
zung der neuen Regelung empfiehlt es sich fur den Stadtrat, die erforderli-
chen Massnahmen zu ergreifen, damit die anstehende Revision (mit ange-
passten Nutzungsziffern) nicht durch zwischenzeitliche Baugesuche nega-
tiv prajudiziert wird.

Der Vollstandigkeit halber ist abschliessend festzuhalten, dass die von den
Beschwerdefiihrern geforderte Regelung mit einer generellen Verpflichtung
der betroffenen Grundeigentimer, bei Neu- und Umbauten pro 600 m?
Grundstucksflache mindestens einen hochstdmmigen Baum (neu) zu
pflanzen (siehe Antrag 3), ungeachtet der konkreten Verhaltnisse und még-
licher Konflikte mit Abstandsvorschriften oder wohnhygienischen Anforde-
rungen, unverhaltnismassig in die Eigentumsgarantie eingreifen wirde.
§ 17 Abs. 8 BNO (in der auf die Teilrickweisung hin beschlossenen Fas-
sung) gewahrleistet eine qualitativ hochstehende und standorttypische
Durchgrinung der Gartenstadtquartiere hinreichend. Die Bestimmung si-
chert auch den Erhalt von (vitalen) Baumen und Strauchern.

M.

1.

Im Beschwerdeverfahren werden die Verfahrens- und Parteikosten in der
Regel nach Massgabe des Unterliegens und Obsiegens auf die Parteien
verlegt (88 31 Abs. 2 Satz 1 und 32 Abs. 2 VRPG). Den Behdorden werden
Verfahrenskosten nur auferlegt, wenn sie schwerwiegende Verfahrens-
mangel begangen oder willkirlich entschieden haben (§ 31 Abs. 2 Satz 2
VRPG). Eine solche Privilegierung findet bei den Parteikosten nicht statt.

Eine Ruckweisung zu erneutem Entscheid mit offenem Ausgang in der
Hauptsache gilt nach bundesgerichtlicher Praxis (BGE 141V 281,
Erw. 11.1; 137 V 210, Erw. 7.1; 132 V 215, Erw. 6.1; Urteile des Bundes-
gerichts 4A_571/2016 vom 23. Marz 2017, Erw. 6, 1C 597/2014 vom
1. Juli 2015, Erw. 6.1, und 1C_621/2014 vom 31. Marz 2015, Erw. 3.3), der
sich das Verwaltungsgericht angeschlossen hat (Entscheide des Verwal-
tungsgerichts WBE.2019.15 vom 27. Juni 2019, Erw. Ill/1, WBE.2018.126
vom 18. Oktober 2018, Erw. lll/1.2, WBE.2016.390 vom 1. Marz 2018,
Erw. 11l/1.2, WBE.2017.79 vom 1. November 2017, Erw. 11/2.3.3, und
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WBE.2015.488 vom 24. Oktober 2016, Erw. 111/1.2), als vollstindiges Ob-
siegen der beschwerdefiihrenden Partei.

Entsprechend sind die Beschwerdefiihrer als obsiegend und die Stadt
Aarau sowie im verwaltungsgerichtlichen Verfahren zusatzlich der Regie-
rungsrat als unterliegend zu betrachten.

2.

Weil die beiden Vorinstanzen weder (schwerwiegende) Verfahrensfehler
begangen noch in der Sache willkirlich entschieden haben, sind sowohl
die vorinstanzlichen als auch die verwaltungsgerichtlichen Verfahrenskos-
ten ausgangsgemass auf die Staatskasse zu nehmen. Damit wird das
Eventualbegehren der Beschwerdefiihrer auf Reduktion der ihnen aufer-
legten vorinstanzlichen Verfahrenskosten (Antrag 5) obsolet.

3.

3.1

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

3.2

Zur Festlegung der Parteientschadigung ist das Dekret Uber die Entscha-
digung der Anwalte vom 10. November 1987 (Anwaltstarif, AnwT;
SAR 291.150) massgebend (8§ 1 Abs. 1 AnwT). Die Entschadigung in Ver-
waltungssachen bestimmt sich nach den 88 8a ff. AnwT. Bei vermdgens-
rechtlichen Streitigkeiten bemisst sie sich nach dem Streitwert (§ 8a Abs. 1
AnwT). Mit Ricksicht darauf, dass weder die Beschwerdefiihrer noch die
Stadt Aarau Vermdogensinteressen verfolgen, ist mit der Vorinstanz (Be-
schwerdeentscheid, Erw. 12.2 [S. 51 Abs. 4]) von einer nicht vermégens-
rechtlichen Streitigkeit auszugehen. Folglich sind fir die Bemessung der
Parteientschadigung sinngemass die 88 3 Abs. 1 lit. b und 6 ff. AnwT
heranzuziehen (8§ 8a Abs. 3 AnwT). Nach § 3 Abs. 1 lit. b AnwT betragt die
Grundentschadigung in Verfahren, die das Vermogen der Parteien weder
direkt noch indirekt beeinflussen zwischen Fr. 1'210.00 und Fr. 14'470, je
nach mutmasslichem Aufwand des Anwaltes sowie der Bedeutung und
Schwierigkeit des Falles. Dazu gibt es gegebenenfalls ordentliche und/oder
ausserordentliche Zuschlage gemass den 88 6 und 7 AnwT flr Verrichtun-
gen, die durch die Grundentschadigung nicht (ausreichend) abgegolten
sind. In Rechtsmittelverfahren betragt die Entschadigung des Anwaltes je
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nach Aufwand 50-100 % des nach den Regeln fur das erstinstanzliche
Verfahren berechneten Betrags.

Die Vorinstanz gestand der Stadt Aarau fur die Bemihungen ihres Anwal-
tes eine Parteientschadigung in Hohe von Fr. 7'700.00 zu, mit der Begriin-
dung eines eher Uberdurchschnittlichen Aufwandes, einer durchschnittli-
chen Bedeutung und einer tberdurchschnittlichen Schwierigkeit des Falles
sowie eines Abzugs von 20 % fur den Wegfall einer Verhandlung (Be-
schwerdeentscheid, Erw. 12.2 [S. 52]). Die Beschwerdefuhrer kritisieren
diese Kostenfestsetzung und machen geltend, eine Parteientschadigung
von Uber Fr. 5'000.00 sei angesichts dessen, dass der Rechtsvertreter der
Stadt diese bereits im gesamten Planungsprozess und Einwendungsver-
fahren unterstitzt habe und daher bestens mit den sich stellenden Fragen
vertraut gewesen sei, den Umstanden nicht angemessen. Dieser Einwand
lasst sich auf den Anwalt der Beschwerdefiihrer nicht Ubertragen; dieser
hat die Vertretung der Beschwerdefihrer erst im verwaltungsgerichtlichen
Verfahren ibernommen. Ausserdem war der Aufwand des Anwaltes der
Beschwerdefuhrer aufgrund von zwei ausfuhrlichen Rechtsschriften und
einer weiteren kurzen Eingabe grosser als der Aufwand des Anwaltes der
Stadt im vorinstanzlichen Verfahren. Unter Berticksichtigung aller Faktoren
ist die Parteientschadigung zusammen mit Auslagen und Mehrwertsteuern
auf Fr. 10'000.00 festzusetzen.

Das Verwaltungsgericht erkennt:

1.

In teilweiser Gutheissung der Beschwerde wird der Genehmigungsent-
scheid des Regierungsrates vom 18. Dezember 2019 (RRB Nr. 2019-
001549) samt Beschluss des Einwohnerrates vom 27. August 2018 inso-
weit aufgehoben, als damit § 17 Abs. 2 BNO beschlossen und genehmigt
wurde. Die Sache wird zu neuem Entscheid im Sinne der Erwagungen an
die Stadt Aarau zurtickgewiesen.

2.

Der Stadtrat Aarau wird angewiesen, innert 30 Tagen seit Zustellung des
vorliegenden Entscheids Ziffer 1 des Urteilsdispositivs im Amtsblatt des
Kantons Aargau und im Landanzeiger zu veroffentlichen und dem Verwal-
tungsgericht die Publikation zukommen zu lassen.

3.
Die vorinstanzlichen und die verwaltungsgerichtlichen Verfahrenskosten
gehen zu Lasten des Staates.
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4,

Die Stadt Aarau und der Regierungsrat werden verpflichtet, den Beschwer-
defuhrern die vor Verwaltungsgericht entstandenen Parteikosten in Hohe
von Fr. 10'000.00 je zur Halfte mit Fr. 5'000.00 zu ersetzen.

Zustellung an:

die Beschwerdefihrer (Vertreter)
den Regierungsrat

die Stadt Aarau (Vertreter)

Mitteilung an:
das Departement Bau, Verkehr und Umwelt (Rechtsabteilung)

Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten

Dieser Zwischenentscheid kann wegen Verletzung von Bundesrecht, Vol-
kerrecht, kantonalen verfassungsmassigen Rechten sowie interkantona-
lem Recht innert 30 Tagen seit der Zustellung mit Beschwerde in
offentlich-rechtlichen Angelegenheiten beim Schweizerischen Bun-
desgericht, 1000 Lausanne 14, angefochten werden, wenn er einen nicht
wieder gutzumachenden Nachteil bewirken kdnnte (Art. 93 Abs. 1 lit. a des
Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 [BGG; SR 173.110]) oder
wenn sie bei Gutheissung der Beschwerde sofort einen Endentscheid her-
beifiihren und damit einen bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fur
ein weitlaufiges Beweisverfahren ersparen wirde (Art. 93 Abs. 1 lit. b
BGG). Die Beschwerdefrist steht still vom 7. Tag vor bis und mit 7. Tag
nach Ostern, vom 15. Juli bis und mit 15. August und vom 18. Dezember
bis und mit 2. Januar.

Die unterzeichnete Beschwerde muss das Begehren, wie der Entscheid zu
andern sei, sowie in gedrangter Form die Begriindung, inwiefern der an-
gefochtene Akt Recht verletzt, mit Angabe der Beweismittel enthalten. Der
angefochtene Entscheid und als Beweismittel angerufene Urkunden sind
beizulegen (Art. 42 BGG).
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Aarau, 20. Oktober 2021
Verwaltungsgericht des Kantons Aargau

3. Kammer
Vorsitz: Gerichtsschreiberin:

Michel Ruchti



