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KANTON AARGAU

PROTOKOLL DES REGIERUNGSRATS

Sitzung vom 9. Juni 2021 Versand: 14. Juni 2021

Regierungsratsbeschluss Nr. 2021-000678

A. , Q. ; Beschwerde vom 6. Januar 2020 gegen den Entscheid des Departements
Bau, Verkehr und Umwelt (Abteilung fiir Baubewilligungen)/Gemeinderats W.___ vom

5. Juni 2019/2. Dezember 2019 betreffend Baugesuch der C.______ fiir eine Wohn- und Gewer-
beiiberbauung auf Parzelle aaa, innerhalb der Bauzone, an der K bbb; Abweisung

Sachverhalt
A.

Am 21. Dezember 2018 reichte die C., B., beim Gemeinderat W. ein Baugesuch ein flir eine Wohn-
und Gewerbelberbauung auf der innerhalb der Wohn- und Gewerbezone WG2 gelegenen und an
die Kantonsstrasse K bbb angrenzenden Parzelle aaa; vorgesehen ist die Erstellung von vier Ge-
bauden (Gewerbe-/Wohnhaus A und drei Mehrfamilienhdauser B1-B3) sowie einer gemeinsamen
Tiefgarage nach Massgabe des vom Gemeinderat W. beschlossenen und vom Departement Bau,
Verkehr und Umwelt (BVU) genehmigten Gestaltungsplans "F.". Gegen das vom 25. Januar 2019 bis
25. Februar 2019 o6ffentlich aufgelegte Bauvorhaben erhob der Eigentimer der benachbarten Parzel-
le cce, A, Q., am 23. Februar 2019 eine Einwendung.

Am 5. Juni 2019 erteilte die Abteilung fur Baubewilligungen (AfB) BVU dem Bauvorhaben unter ver-
schiedenen Auflagen die kantonale Zustimmung; zudem nahm sie auch zur Einwendung Stellung,
soweit kantonale Belange betroffen waren. Nach einem ausgedehnten Schriftenwechsel zwischen
Bauherrschaft und Einwender und einer daraus resultierenden Projektdnderung (Anpassung der
Hohenlage des Hauses B3) wies der Gemeinderat W. mit Entscheid vom 2. Dezember 2019 die
Einwendung ab, soweit ihr nicht durch Auflagen Rechnung getragen wurde, und erteilte die anbe-
gehrte Baubewilligung unter zahlreichen Auflagen und Bedingungen.

B.

Gegen diesen am 6. Dezember 2019 zugestellten Entscheid erhob A. (nachstehend: Beschwerde-
fuhrer), anwaltlich vertreten durch Dr. H., R., am 6. Januar 2020 fristgerecht Beschwerde beim Re-
gierungsrat mit folgenden Begehren:

"1. In Gutheissung der vorliegenden Beschwerde sei die Baubewilligung vom 2. Dezember 2019 des
Gemeinderats W. (mit der Zustimmungsverfiigung vom 5. Juni 2019 der Abteilung fiir Baubewilli-
gungen des BVU) aufzuheben.

2. Die Verfahrenskosten seien von der Beschwerdegegnerin bzw. dem Gemeinderat W. bzw. dem
Departement Bau, Verkehr und Umwelt zu tragen und dem Beschwerdefiihrer sei eine angemes-
sene Parteientschédigung auszurichten.”

Auf die Beschwerdebegriindung wird — soweit erforderlich — in den nachstehenden Erwagungen
eingegangen.



Erwdgungen
1.
1.1

Der Beschwerdeflihrer macht vorab eine Verletzung seines Anspruchs auf rechtliches Gehor gel-
tend: Nach Erhalt der aufgrund der Projektanderung revidierten Bauplane am 23. Oktober 2019 habe
er dem Gemeinderat W. mit Schreiben vom 13. November 2019 mitgeteilt, dass er sich zur Pro-
jektanderung noch dussern wolle, und darum ersucht, ihm die Frist fir eine Stellungnahme bis

2. Dezember 2019 offen zu halten; eine Ablehnung dieses Ersuchens sei daraufhin nicht erfolgt.
Fristgerecht habe er in der Folge diese Stellungnahme am 2. Dezember 2019 (Postaufgabe) auch
eingereicht und diese sei am 3. Dezember 2019 bei der Gemeinde W. eingegangen. Der Gemeinde-
rat habe indessen bereits am 2. Dezember 2019 den Baubewilligungsentscheid gefallt und somit
offensichtlich die ihm vorgangig angekiindigte Stellungnahme nicht beriicksichtigt; auch sei keine
nachtragliche Anpassung des Entscheids erfolgt, obwohl dieser erst am 5. Dezember 2019 versandt
worden sei.

1.2

Dem Beschwerdefiihrer ist nun insofern grundsatzlich beizupflichten, dass er beziehungsweise sein
Rechtsvertreter davon ausgehen durfte, dass ihm die Frist fiir eine Stellungnahme bis zum

2. Dezember 2019 offengehalten werde. Nicht zu Uberzeugen vermégen die Auffassungen sowohl
des Gemeinderats W. als auch der Bauherrschaft, die erwahnte Anzeige des Rechtsvertreters des
Beschwerdeflihrers vom 13. November 2019 sei nicht rechtzeitig beziehungsweise verspatet erfolgt,
weshalb der Gemeinderat von einem Verzicht des Beschwerdefiihrers auf eine nochmalige Ausse-
rungsmoglichkeit habe ausgehen dirfen. Zwar trifft es zu, dass nach der bundesgerichtlichen Recht-
sprechung eine Partei, die eine gegnerische Eingabe ohne Fristansetzung zur Kenntnisnahme zuge-
stellt erhalt, ihre zusatzliche Stellungnahme umgehend einreichen soll oder zumindest der
entscheidenden Beh6rde umgehend mitzuteilen hat, dass sie sich nochmals dussern wolle, ansons-
ten die Behorde einen Verzicht annehmen darf (vgl. BGE 138 | 484, Erw. 2.2). Dies bedeutet indes-
sen nicht, dass bei einer nicht umgehenden Reaktion der Partei eine Verwirkung des Ausserungs-
rechts anzunehmen ware; vielmehr tragt die Partei lediglich das Risiko, dass die Behdrde den
Entscheid bei Eingang der Stellungnahme bereits gefallt hat. Im vorliegenden Fall hat der Beschwer-
deflhrer beziehungsweise sein Rechtsvertreter zwar relativ lange zugewartet, bis er dem Gemeinde-
rat W. seine Absicht zur nochmaligen Ausserung mitteilte, allerdings erfolgte dies immer noch deut-
lich vor der Fallung des behordlichen Entscheids und insofern rechtzeitig. Wenn der Gemeinderat W.
bei dieser Sachlage bereits von einem Verzicht hatte ausgehen wollen, hatte er aufgrund des Fair-
nessprinzips (vgl. § 22 Abs. 1 der Kantonsverfassung [KV] vom 25. Juni 1980) auf jeden Fall auf die
Anzeige des Rechtsvertreters des Beschwerdefiihrers vom 13. November 2019 reagieren und das
Fristansetzungsgesuch explizit abweisen mussen; indem er dies nicht getan hat, hat er somit kon-
kludent dem Fristansetzungsgesuch des Rechtsvertreters des Beschwerdefiihrers zugestimmt.

Als klar nicht zutreffend erweist sich sodann der Einwand der Bauherrschaft, mit dem Eingang der
zusatzlichen Rechtsschrift erst am 3. Dezember 2019 habe der Beschwerdefiihrer die von ihm selbst
beantragte Frist verpasst. Eine Rechtsschrift gilt als fristgerecht eingereicht, wenn sie am letzten Tag
der Frist zuhanden der zustandigen Behoérde der Schweizerischen Post GUbergeben wurde (vgl. § 28
Abs. 1 des Gesetzes uber die Verwaltungsrechtspflege [VRPG] vom 4. Dezember 2007 in Verbin-
dung mit Art. 143 Abs. 1 der Schweizerischen Zivilprozessordnung [ZPO] vom 19. Dezember 2008).
Dies war vorliegend nachgewiesenermassen der Fall.

Trotz des eben Gesagten ist vorliegend nicht von einer Verletzung des Gehdranspruchs des Be-

schwerdefiihrers auszugehen. Zu beriicksichtigen ist namlich, dass der Beschwerdefiihrer in seiner
zur Projektanderung (Absenkung des Hauses B3) angekundigten Stellungnahme vom 2. Dezember
2019 zu eben dieser Projektanderung gar keine Stellung nahm: Er beschrankte sich auf die — ange-
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sichts der noch nicht erteilten Baubewilligung selbstverstandliche — Bemerkung, dass der Gemeinde-
rat nunmehr von Amtes wegen zu prifen habe, ob die Projektdnderung die massgebenden Bauvor-
schriften einhalte; im Ubrigen wiederholte er seine bereits in der Einwendung vom 23. Februar 2019
(Beilage 8 der kommunalen Vorakten), in der Replik vom 7. Juni 2019 (Beilage 13 der kommunalen
Vorakten) und in der Stellungnahme vom 25. September 2019 (Beilage 20 der kommunalen Vorak-
ten) bereits in extenso vorgebrachten Kritikpunkte bezuglich der Verkehrserschliessung, der Park-
platze, des Mobilitadtskonzepts sowie des Denkmalschutzes. Angesichts dessen ist aber die Rige
des Beschwerdeflhrers, sein Anspruch auf rechtliches Gehdr sei durch die Nichtberlcksichtigung
seiner Stellungnahme vom 2. Dezember 2019 verletzt worden, als geradezu rechtsmissbrauchlich zu
qualifizieren und verdient keinen Schutz; das Verbot des Rechtsmissbrauchs erstreckt sich denn
auch auf die gesamte Rechtsordnung. Soweit der Beschwerdefiihrer fordert, den angefochtenen
Entscheid aufzuheben und die Angelegenheit an den Gemeinderat W. zurlickzuweisen, damit sich
dieser mit den in der Stellungnahme vom 2. Dezember 2019 vorgebrachten Argumenten auseinan-
dersetze, verfolgt er offensichtlich sachfremde Ziele. Mit gar nicht geltend gemachten Argumenten
kann sich eine Behdrde naturgemass nicht befassen; eine Rickweisung wére daher von vornherein
sinnlos.

2.
2.1

In materieller Hinsicht rlgt der Beschwerdefuhrer zunéchst, dass das Untergeschoss des Hauses B3
entgegen § 5 Abs. 4 der Sondernutzungsvorschriften (SNV) zum Gestaltungsplan "F." gemass den
aufgrund der Projektanderung Uberarbeiteten Bauplanen vom 15. Oktober 2019 keine vollstéandige
Uberdeckung aufweise. Obwohl der Gemeinderat W. dies ebenfalls festgestellt habe, habe er keine
vorgangig zur Baubewilligung vorzunehmende Korrektur, sondern lediglich die Nachreichung eines
revidierten Umgebungsplans vor der Rohbauabnahme verlangt. Mit dieser Auflage zur Baubewilli-
gung habe der Gemeinderat § 20 Abs. 1 SNV verletzt, wonach die Umgebungsgestaltung Bestand-
teil des Bauprojekts sei und im Baugesuch ausgewiesen werden miisse; eine Aufteilung des Baube
willigungsverfahrens sei somit nicht zuléssig. Uberdies bedinge die erforderliche Aufschiittung von
mindestens 1,2 m des Untergeschosses des Hauses B3 eine neue Gelandemodellierung im Grenz-
bereich zu seiner (des Beschwerdeflihrers) Parzelle, um die Vorschrift von § 5 Abs. 4 SNV erfillen
zu koénnen; damit werde die Béschung deutlich steiler. Béschungen mit einem Neigungsverhaltnis
von mehr als 2:3 missten gemass § 19 Abs. 3 der aufgrund der von der Gemeinde W. noch nicht
vorgenommenen Anpassung an die neuen Baubegriffe und Messweisen noch anwendbaren Allge-
meinen Verordnung zum Baugesetz (ABauV) vom 23. Februar 1993 einen Mindest-Grenzabstand
von 60 cm aufweisen, was sich aus den Baugesuchsunterlagen nicht entnehmen lasse. Als direkter
Nachbar habe er jedoch ein Interesse daran, dies zu erfahren; auch aus diesem Grund hatte die
Umgebungsgestaltung nicht auf ein Verfahren nach dem Baubewilligungsentscheid aufgeschoben
werden dirfen.

2.2

Erflllt ein Baugesuch die gesetzlichen Anforderungen nicht, ist es grundséatzlich abzuweisen. Durch
Nebenbestimmungen kdnnen lediglich untergeordnete Mangel eines Baugesuchs behoben werden
(BGE 1C_398/2016 vom 2. Februar 2017 Erw. 2.7 [mit Hinweisen] und BGE 1C_476/2016 vom

9. Marz 2017 Erw. 2.4). Wann ein Mangel in diesem Sinne als von untergeordneter Natur zu qualifi-
zieren ist und unter welchen weiteren Voraussetzungen mit einer Nebenbestimmung in der Baube-
willigung Mangel des Baugesuchs zu beheben sind, beurteilt sich grundsatzlich nach dem anwend-
baren kantonalen und kommunalen Recht. Indessen kann auch unabhangig von einer kantonal- oder
kommunalrechtlichen Regelung aus Griinden der Verhaltnismassigkeit die Anordnung einer Neben-
bestimmung (als mildere Massnahme zu einem Bauabschlag) geboten sein (vgl. den erwahnten
BGE 1C_398/216 vom 2. Februar 2017 sowie BGE 1P.16/2000 vom 29. Méarz 2000 Erw. 4). Im Kan-
ton Aargau besteht die Praxis, dass geringfiigige Mangel eines Baugesuchs mit der Statuierung von
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Nebenbestimmungen und — soweit erforderlich — der Nachreichung korrigierter Plane geheilt werden
kénnen. Der Baubewilligungsbehdrde kommt bei der Frage, ob ein Baugesuch abgewiesen werden
muss oder ob eine Heilung méglich ist, Ermessen zu. Dabei ist sie an den Grundsatz der Verhalt-
nismassigkeit gebunden. Eine Baubewilligung zu verweigern, statt sie mit Nebenbestimmungen zu
erteilen, kann namentlich deswegen unverhaltnismassig sein, weil die Ablehnung des Baugesuchs
die Bauherrschaft zwingt, ein nur geringfiigig abgeédndertes Baugesuch nochmals dem vollstdndigen
Baubewilligungsverfahren mit 6ffentlicher Auflage und Rechtsmittelweg zu unterstellen; damit geht
sie mdglicherweise das Risiko von Rechtsdnderungen, weiteren Einsprachen und Kostennachteilen
ein. Derartige Verfahrensverzégerungen zu vermeiden, kann zudem auch im Interesse der Offent-
lichkeit liegen (vgl. AGVE 2002 S. 243). Fihren die Mangel jedoch dazu, dass ein Projekt grundle-
gend Uberarbeitet werden muss, fallt eine Korrektur mittels Nebenbestimmungen ausser Betracht
(vgl. AGVE 2017 S. 396 Erw. 7.2 und VGE Ill/95 vom 7. Juli 2016 Erw. 5.1).

Im vorliegenden Fall hat die Bauherrschaft mit ihrem Baugesuch auch einen Umgebungsplan einge-
reicht; insofern wurde § 20 Abs. 1 SNV Rechnung getragen. Aus den in diesem Umgebungsplan
eingetragenen Hohenlinien ergibt sich, dass das Gelande von der nérdlichen Ecke des Hauses B3
einerseits in nordwestlicher Richtung (zur K bbb) auf einer Distanz von etwas mehr als 9 m von einer
Hoéhe von 350,5 m 0.M. auf 346,09 m U.M. und andererseits in norddstlicher Richtung (zur Parzelle
ccc) auf einer Distanz von 4 m von 350,5 m .M. auf rund 349,5 m .M. abfallt. Gemass den auf-
grund der Projektanderung revidierten Bauplanen wurde das Untergeschoss des Hauses B3 das
Terrain auf der Nordwestseite auf einer Lange von 8,05 m und auf der Nordostseite auf einer Lange
von 11 m um maximal 1,2 m (je aufgrund der Gefallsverhaltnisse abnehmend bis auf 0 m) lberra-
gen. Es ist denn auch unbestritten, dass diese Umgebungsgestaltung § 5 Abs. 4 SNV nicht ent-
spricht, wonach Untergeschosse vollstdndig Uberdeckt sein missen. Angesichts des Umstands,
dass die Parzelle aaa eine Flache von 5'034 m? und die gesamte zu gestaltende Umgebung eine
Flache von rund 3'700 m? (Parzellenflache abziiglich der Grundflachen der zu erstellenden Gebau-
de) aufweist, erweist sich dieser eine Flache von maximal 100 m? beschlagende Mangel — bei objek-
tiver Betrachtungsweise — als tatsachlich geringfligig, umso mehr, als die Héhendifferenzen sowie
die Platzverhaltnisse im fraglichen Bereich dergestalt sind, dass die erforderlichen Aufschiittungen
sowohl in nordwestlicher als auch in norddstlicher Richtung keine Béschungen notwendig machen,
die ein steileres Neigungsverhaltnis als 2:3 (Hohe:Breite) aufweisen werden. Entgegen der Auffas-
sung des Beschwerdefiihrers lasst sich deshalb nicht beanstanden, dass der Gemeinderat W. aus
Griunden der Verhaltnismassigkeit das Baugesuch wegen des Mangels in der Umgebungsgestaltung
nicht abgewiesen, sondern die Baubewilligung mit einer den Mangel heilenden Auflage erteilt hat.

3.
3.1

Im Weiteren macht der Beschwerdefiihrer geltend, durch das Neubauprojekt werde der gemass dem
kommunalen Gesamtplan Verkehr (KGV) erforderliche Ausbau des Knotens Y-Strasse (Kreuzung

K bbb und Y-Strasse) negativ prajudiziert, zumal die einzigen Ausbaumadglichkeiten im Bereich der
Parzelle aaa lagen. Obwohl der Gemeinderat W. in der angefochtenen Baubewilligung die Uberlas-
tung des Strassennetzes anerkannt und eingerdumt habe, dass er derzeit noch nicht beantworten
kdnne, welche Massnahmen zur Verkehrsverbesserung beim Kreisel Y realisiert werden kdnnten,
habe er dem strittigen Neubauvorhaben die Baubewilligung erteilt. Dieses Neubauvorhaben bewirke
jedoch erheblichen Neuverkehr, der direkt auf die Y-Strasse im unmittelbaren Einmindungsbereich
des Kreisels Y geflihrt werden solle. Diese zusatzlichen Fahrzeuge wiirden somit zu einer noch ver-
starkten Uberlastung des Knotens fiihren; bereits jetzt staue sich insbesondere zu den Spitzenzeiten
am Morgen und am Abend der Verkehr auf beiden Strassen. Solange nicht nachgewiesen werde,
dass und wie der Knoten Y saniert werden kdnne, dass das Neubauprojekt keine prajudizierenden
negativen Auswirkungen auf den Knoten und dessen Ausbau habe und dass das Verkehrsaufkom-
men aus dem Neubauprojekt nicht zu zusatzlichem Stau fuhre, dirfe das Bauvorhaben auf der Par-
zelle aaa nicht bewilligt werden. Dabei sei irrelevant, ob das Projekt den Vorgaben des Gestaltungs-
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plans "F." und den Sondernutzungsvorschriften entspreche, zumal die Gibergeordnete Verkehrser-
schliessung nicht Priifgegenstand bei der Erarbeitung des Gestaltungsplans gewesen sei; insofern
musse der Gestaltungsplan auf seine Vereinbarkeit mit dem Ubergeordneten Recht gepruft werden
beziehungsweise diirfe vor dem Hintergrund von § 32 des Gesetzes liber Raumentwicklung und
Bauwesen (BauG) vom 19. Januar 1993 nicht angewendet werden.

3.2

Bauten und Anlagen dirfen nur auf baureifen — das heisst nach Lage, Form und Beschaffenheit fur
die Uberbauung geeigneten sowie erschlossenen — Grundstiicken erstellt werden; als erschlossen
gilt ein Grundstiick unter anderem dann, wenn eine Zufahrt oder ein Zugang, die dem Zweck der
Nutzung genlgen, vorhanden sind oder mit der Baute oder Anlage erstellt werden (vgl. § 32 Abs. 1
lit. b BauG). Belastet allerdings ein Bauvorhaben das Strassennetz dermassen, dass die zonenkon-
forme Nutzung von noch nicht Gberbauten Flachen nicht mehr gewahrleistet ist, darf die Baubewilli-
gung nicht erteilt werden, es sei denn, der erforderliche Ausbau des kantonalen Verkehrsnetzes ist
behoérdenverbindlich festgelegt und der gentigende Anschluss an dieses sowie die kommunale Er-
schliessung sind grundeigentiimerverbindlich gesichert (§ 32 Abs. 3 BauG).

Entgegen der Auffassung des Beschwerdeflhrers verursacht das Neubauvorhaben nun allerdings
keinen derart erheblichen Mehrverkehr, dass deswegen eine Uberlastung des Strassennetzes verur-
sacht und damit die zonenkonforme Nutzung von weiteren uniiberbauten Flachen verhindert wirde.
Eine Abweisung des Baugesuchs gestutzt auf § 32 Abs. 3 BauG kommt daher nicht in Betracht. Zu
berlicksichtigen ist, dass bereits heute auf der Bauparzelle 18 6ffentlich zugangliche Parkplatze be-
stehen, die Uber die Y-Strasse angefahren werden und die der neuen Uberbauung weichen werden;
dies entspricht praktisch der Anzahl erforderlicher Parkplatze flr das Gewerbe im Gebaude A (vgl.
Erw. 4.2 hienach). Ein Mehrverkehr wird faktisch daher lediglich aus der Wohnnutzung resultieren
und daher vergleichsweise geringfligig sein; die Kapazitat der Y-Strasse, die der Erschliessung des
Dorfzentrums mit seinen Wohnbauten dient, wird damit nicht erschopft. Hierin unterscheidet sich der
vorliegende Fall denn auch deutlich von dem vom Beschwerdeflihrer in seiner Replik angefiihrten
und vom Regierungsrat am 22. Mai 2019 (RRB Nr. 2019-000593) beurteilten Fall, bei welchem es
um die Erschliessung eines geplanten Gewerbehauses mit Fast-food-Lokal und Drive-Through mit
grossem Kunden- und Zulieferverkehr in einem bereits wegen zahlreichen angesiedelten Betrieben
mit tber 600 Kundenparkplatzen verkehrlich tUberlasteten Quartier im Nahbereich der K bbb ging; es
liegen offensichtlich keine vergleichbaren Verhaltnisse vor.

Im Rahmen des Erlasses des Gestaltungsplans "F." wurde sodann auch ein allfalliger Ausbau des
Kreisels K bbb/Y thematisiert; das Baufeld A wurde explizit zurtickversetzt zum bisherigen Gebaude
F. und so positioniert, dass gentigend Reserven fur kinftige Anpassungen der Strassenfiihrung zur
Verfligung stehen. Daher trifft die Behauptung des Beschwerdefiihrers nicht zu, mit dem Gestal-
tungsplan beziehungsweise der Erteilung der Baubewilligung werde der gemass dem kommunalen
Gesamtplan Verkehr erforderliche Ausbau des Knotens K bbb/Y negativ prajudiziert. Nachdem die
Erschliessung der geplanten Uberbauung unbestrittenermassen den Vorgaben des Gestaltungsplans
entspricht, 1asst sich die Baubewilligung diesbezlglich nicht beanstanden.

4.
41

Als weiteren Kritikpunkt bringt der Beschwerdefiihrer vor, dass keine nachvollziehbare Berechnung
der Pflichtparkfelderzahl vorliege; insbesondere bezliglich des Gebaudes A, in welchem kundenin-
tensive Betriebe vorgesehen seien, sei davon auszugehen, dass zu wenig Parkfelder ausgewiesen
seien. Sodann seien die Parkplatze nicht verbindlich den einzelnen Nutzungen zugewiesen; damit
sei entgegen der Vorschrift von § 57 Abs. 1 BauG nicht gewahrleistet, dass die Parkplatze nicht
zweckentfremdet wirden. Des Weiteren wirden lediglich drei behindertengerechte Parkfelder aus-
gewiesen, obwohl fiir jedes der vier zu erstellenden Gebaude gemass der massgebenden SIA-Norm
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500 ein behindertengerechtes Parkfeld erforderlich sei beziehungsweise fiir das Gebaude A mit sei-
ner offentlichen Nutzung und Wohnnutzung sogar deren zwei. Zwar habe die Fachstelle Procap die
Anzahl der rollstuhlgerechten Parkfelder in einer Beurteilung vom 27. Februar 2019 nicht beanstan-
det; allerdings sei diese Beurteilung in den Auflageakten nicht vorhanden gewesen und der Gemein-
derat W. habe sie dem Beschwerdeflhrer auch nicht nachtraglich zugestellt, womit der Gehérsan-
spruch des Beschwerdefiihrers ein weiteres Mal verletzt worden sei. Im Falle einer Parzellierung des
Grundstlicks mit anschliessendem Verkauf der einzelnen Gebaude wiirde nicht jedem Gebaude ein
behindertengerechtes Parkfeld zur Verfigung stehen. Konsequenterweise hatte der Gemeinderat ein
Parzellierungsverbot oder eine Auflage in die Baubewilligung aufnehmen muissen, wonach das Bau-
grundstiick nur mit seiner Zustimmung und mit dem Nachweis von gentigend Parkfeldern parzelliert
werden dirfe; dies habe er jedoch unterlassen. Und schliesslich seien die zusatzlichen 30 fur die
offentliche Nutzung zuganglichen Parkplatze, deren Erstellung der Gemeinderat gemass § 15 Abs. 4
SNV verlangen kdnne, im bewilligten Projekt nicht mehr vorgesehen. Zwar berufe sich die Bauherr-
schaft diesbeziglich auf einen Verzicht des Gemeinderats in einem Protokollauszug vom 26. Marz
2018, allerdings sei dieser Protokollauszug in den Baugesuchsakten nicht vorhanden gewesen und
sei trotz ausdriicklichem Ersuchen dem Beschwerdefiihrer nicht zur Einsichtnahme zugestellt wor-
den; auch hierin liege eine Verletzung des Gehdrsanspruchs. Zudem widerspreche der Verzicht des
Gemeinderats W. den Sondernutzungsvorschriften und den Planungsgrundlagen des Gestaltungs-
plans; der Gemeinderat sei nicht ermachtigt, einseitig von der Pflicht zur Erstellung von 6ffentlich
zuganglichen Parkplatzen zu befreien und § 15 Abs. 4 SNV nicht anzuwenden. Ohne Nachweis,
dass diese Pflicht auch spater noch erflllt werden kénne, sei das Bauvorhaben deshalb nicht bewilli-
gungsfahig.

4.2

Gemass § 55 Abs. 1 BauG sind bei der Erstellung von Bauten oder Anlagen gentigend Parkfelder fir
die Fahrzeuge der Benutzer und Besucher sowie die erforderlichen Verkehrsflachen fir den Zubrin-
gerdienst zu schaffen. Die Parkfelder missen auf privatem Grund in nltzlicher Distanz zur Liegen-
schaft liegen, der sie zu dienen haben, und dauernd als solche benutzt werden kénnen. Fir die Be-
rechnung der Parkfelderzahl von Personenwagen gilt die VSS-Norm SN 640 281 "Parkieren; Ange-
bot an Parkfeldern fir Personenwagen" vom 1. Februar 2006. Das vereinfachte Verfahren gemass
der Norm findet Anwendung fiir Wohnnutzungen und Ubrige Nutzungen, wenn das Parkfelderan-
gebot nicht mehr als 300 oder das motorisierte Individualverkehrsaufkommen nicht mehr als

1'500 Fahrten pro Tag (im Durchschnitt Uber die Betriebstage; Zu- und Wegfahrt z&hlen als zwei
Fahrten) betragt (§ 43 Abs. 1 der Bauverordnung [BauV] vom 25. Mai 2011).

Entgegen den Darlegungen des Beschwerdefluhrers hat die Bauherrschaft mit dem Baugesuch eine
Berechnung der erforderlichen Parkfelderzahl eingereicht. Daraus ergibt sich, dass die Bauherrschaft
fur die 24 Wohnungen mit einer Bruttogeschossflache (BGF) von 2'790,6 m? einen Bedarf von 24
Parkplatzen (das heisst pro Wohnung 1 Parkplatz) beziehungsweise von 28 Parkplatzen (das heisst
pro 100 m? 1 Parkplatz) sowie von 3 Besucherparkplatzen (das heisst 10 % der Bewohnerparkplat-
ze) berechnet hat. Fiir den Gewerbeteil mit einer BGF von 690,6 m? ging sie sodann von einem Be-
darf von 14 Parkplatzen fiir das Personal (das heisst 2 Parkplatze pro 100 m2) und 7 Besucherpark-
platzen (das heisst 1 Parkplatz pro 100 m?2) aus; sie legte dabei die Werte fiir kundenintensive
Dienstleistungsbetriebe zugrunde. Insgesamt errechnete sie somit einen Bedarf von 52 Parkplatzen.

Diese Berechnung ist nicht zu beanstanden; sie entspricht Ziff. 10.1 der VSS-Norm SN 640 281.
Dem Einwand des Beschwerdefiihrers, im 180 m?2 BGF umfassenden und noch keiner konkreten
gewerblichen Nutzung zugewiesenen Untergeschoss des Hauses A kdnne auch ein kundenintensi-
ves Verkaufsgeschéaft oder ein Café eingerichtet werden und es fehle eine entsprechende Berech-
nung der diesbezlglich erforderlichen Parkplatzzahl, halt der Gemeinderat W. zu Recht entgegen,
dass in Ziff. 111.3.5. der Baubewilligung ausdrticklich die Auflage verfligt wurde, dass der Mieteraus-
bau der Gewerberdume im Untergeschoss des Hauses A bewilligungspflichtig ist. Im Rahmen dieses
Bewilligungsverfahrens wird der Nachweis der genligenden Anzahl Parkplatze fir die nachgesuchte
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Nutzung zu erbringen sein, ansonsten die Bewilligung zu versagen ist. Nicht nachvollziehbar ist so-
dann der in der Replik erhobene Einwand des Beschwerdefihrers, wegen der noch nicht bestimmten
Mieterschaft des Untergeschosses des Hauses A sei fur die Berechnung des Parkplatzbedarfs von
einem Mittelwert von nicht kundenintensiven (das heisst 2,5 Parkplatze pro 100 m? BGF) und kun-
denintensiven Betrieben (das heisst 3 Parkplatze pro 100 m2 BGF). Wiirde diesem Einwand Folge
geleistet, ergabe sich im vorliegenden Fall sogar eine Reduktion des von der Bauherrschaft berech-
neten Parkplatzbedarfs, zumal sie — wie dargelegt — ihrer Berechnung bereits den héheren Wert von
3 Parkplatzen pro 100 m? fir kundenintensive Dienstleistungsbetriebe zugrunde gelegt hat.

Nachdem bei einem Bedarf von 52 Parkplatzen gemass den bewilligten Planen 7 Aussenparkplatze
und in der Tiefgarage 46 Parkplatze — insgesamt also 53 Parkplatze — erstellt werden sollen, ist so-
mit zusammenfassend festzuhalten, dass von einer genligenden Anzahl Parkplatze auszugehen ist.
Entgegen der Meinung des Beschwerdeflhrers lasst sich die erteilte Baubewilligung auch in diesem
Punkt nicht beanstanden.

4.3

Gemass § 57 Abs. 1 BauG missen die gemass gesetzlicher Verpflichtung geschaffenen Parkplatze
und Verkehrsflachen ihrer Zweckbestimmung erhalten bleiben. Der Beschwerdefuhrer will nun aus
dieser Bestimmung ableiten, dass fir die Erteilung einer Baubewilligung zwingend in den Bauplanen
explizit ausgewiesen werden muisse, welche Parkplatze welcher Benutzergruppe zugewiesen seien;
abgesehen von den Aussenparkplatzen, die gemass Ziff. 111.56. der Baubewilligung speziell als Kun-
denparkplatze gekennzeichnet werden mussten, sei keine Nutzungszuweisung der Parkplatze vor-
handen.

Dieser Argumentation ist nicht beizupflichten. Das aargauische Recht kennt keine entsprechende
Norm und auch keine entsprechende Praxis der Bewilligungsbehorden der ausdricklichen Nut-
zungszuweisung der Parkplatze in den Bauplanen; fur die Erteilung einer Baubewilligung genugt,
dass der Nachweis der Erstellung einer geniigenden Anzahl Parkplatze erbracht wird, die auf pri-
vatem Grund in nutzlicher Distanz zur Liegenschaft, der sie zu dienen haben, liegen missen und
dauernd als solche benutzt werden kdnnen. Dies ist vorliegend zweifelsohne der Fall, nachdem
samtliche 53 Parkplatze auf dem Baugrundstlck erstellt werden sollen und eine gemeinsame Tiefga-
rage vorgesehen ist, die direkt mit jedem einzelnen Gebaude durch Lifte und Treppen verbunden ist.
Gerade aufgrund dieser Direkterschliessung der Tiefgarage via jedes einzelne Gebaude halt der
Gemeinderat W. in der angefochtenen Baubewilligung (S. 8 f.) denn auch zu Recht fest, dass sich
eine Aufteilung der Tiefgarage nicht sinnvoll realisieren lassen wiirde und sich deshalb die Anmer-
kung eines Abparzellierungsverbots im Grundbuch gestitzt auf § 163 BauG nicht aufdrange. Sollte
gleichwohl in einem spateren Zeitpunkt eine Zweckentfremdung dieser Pflichtparkplatze festgestellt
werden, kann die Baupolizeibehérde gestitzt auf § 57 Abs. 1 BauG die Wiederherstellung des ge-
mass Baubewilligung rechtmassigen Zustands anordnen.

Der vom Beschwerdeflihrer erhobene Einwand erweist sich daher als nicht stichhaltig und fiihrt nicht
zur beantragten Aufhebung der Baubewilligung.

4.4

Gemass § 53 Abs. 1 BauG sind 6ffentlich zugangliche Bauten und Anlagen, Bauten und Anlagen mit
mehr als 50 Arbeitsplatzen sowie Mehrfamilienhduser, die neu erstellt oder erneuert werden, fir
Menschen mit Behinderungen zuganglich und benutzbar zu gestalten. Nach § 37 Abs. 1 BauV sind
solche Bauten nach Massgabe der Norm SIA 500 "Hindernisfreie Bauten", Ausgabe 2009, des
Schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins (SIA) zu erstellen.

Soweit nun der Beschwerdefiihrer geltend macht, im vorliegenden Fall miissten geméass der genann-
ten SIA-Norm fir jedes Gebaude mindestens ein behindertengerechter Parkplatz und fir das Haus A
mit seinen Gewerbenutzung sogar deren zwei erstellt werden, ist ihm nicht beizupflichten. Gemass
Ziff. 7.10.1 der SIA-Norm 500 muss bei 6ffentlich zuganglichen Bauten mindestens einer der dem
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Publikum zur Verfiigung stehenden Parkplatze rollstuhlgerecht erstellt werden. Ziff. 9.7.2 der SIA-
Norm 500 schreibt des Weiteren vor, dass bei Bauten mit Wohnungen mindestens ein Parkplatz
rollstuhlgerecht zu sein hat und je 25 Parkplatze zuséatzlich ein weiterer; von den Parkplatzen, die
den Besuchern zur Verfiigung stehen, muss sodann gemass Ziff. 9.7.3 der SIA-Norm 500 mindes-
tens einer rollstuhlgerecht ausgestaltet sein. Diesen Vorgaben entspricht das Bauvorhaben, nach-
dem in den Planen ein Aussenparkplatz und drei Parkplatze in der Tiefgarage als rollstuhlgerecht
ausgewiesen werden; zusatzlich wiirden sogar zwei weitere Parkplatze die erforderlichen Masse
aufweisen, sodass sie bei entsprechendem Bedarf ebenfalls behindertengerecht ausgestaltet werden
kénnten. Zum selben Schluss ist denn auch die Fachstelle Hindernisfreies Bauen der Kantone Aar-
gau/Solothurn/Basel-Landschaft Procap in ihrer Beurteilung vom 27. Februar 2019 gekommen; sie
verlangte folgerichtig auch keine Erhdhung der Anzahl rollstuhlgerechter Parkplatze. Dass diese
Stellungnahme der Procap dem Beschwerdefiihrer nicht vorgangig zugestellt wurde, ist im Ubrigen
nicht zu beanstanden, zumal es sich um eine von der Bauverwaltung W. im Rahmen der Bauge-
suchsprifung eingeholte fachliche Beurteilung handelt; wie auch die kantonale Zustimmung zum
Baugesuch sind solche fachlichen Beurteilungen der Bauherrschaft und den Einwendenden nicht
vorgangig zur Erteilung der Baubewilligung zur Stellungnahme zuzustellen. Entgegen der Auffassung
des Beschwerdefiihrers liegt daher auch diesbezliglich keine Verletzung seines Anspruchs auf recht-
liches Gehor vor.

Zusammenfassend ist deshalb festzuhalten, dass sich die Einwande des Beschwerdefiihrers beziig-
lich der Anzahl rollstuhlgerechter Parkplatze als unzutreffend erweisen. Die Beschwerde erweist sich
daher auch in diesem Punkt als unbegrindet.

4.5

Gemass § 15 Abs. 4 SNV zum Gestaltungsplan "F." muss der Bautrager auf Verlangen des Gemein-
derats in der Tiefgarage zuhanden der allgemeinen 6ffentlichen Benitzung zusatzlich bis zu 30 Park-
felder erstellen; die 6ffentliche Benltzung ist mit Dienstbarkeiten sicherzustellen.

Im vorliegenden Fall hat die Bauherrschaft im Vorfeld der Baugesuchseingabe am 19. Marz 2018 auf
entsprechendes Ersuchen des Gemeinderats W. eine Offerte fir die Erstellung von 30 Parkplatzen
fur die allgemeine o6ffentliche Benutzung in einem zweiten Untergeschoss der Tiefgarage unterbrei-
tet. Der Gemeinderat W. hat dieses Angebot gepriift und ist zum Schluss gelangt, auf den Anspruch
auf Erstellung von zusatzlichen Parkfeldern zu verzichten. Dieses Vorgehen entspricht den Vorgaben
von § 15 Abs. 4 SNV und ist entgegen der Meinung des Beschwerdefiihrers nicht zu beanstanden.
Insbesondere raumt § 15 Abs. 4 SNV keine Individualanspriiche von Anwohnerinnen und Anwoh-
nern ein, dass der Gemeinderat mit der Uberbauung des Gestaltungsplanperimeters zwingend die
Erstellung von bis zu 30 Parkfeldern fur die allgemeine 6ffentliche Nutzung zu verlangen hat; viel-
mehr liegt es in der alleinigen Zustandigkeit des Gemeinderats, ob er diesen Anspruch geltend ma-
chen will oder nicht. Der entsprechende Entscheid bildet nun zwar die Grundlage fir die nachfolgen-
de Planung der Bauherrschaft, die fir die Baugesuchseingabe vorgangig wissen muss, wie viele
Parkplatze sie zu erstellen hat. Fur die Beurteilung des tatsachlich eingereichten Baugesuchs ist der
Entscheid des Gemeinderats jedoch aufgrund der fehlenden Individualanspriiche der Nachbarschaft
des Bauvorhabens nicht von Belang; er ist deshalb auch nicht Teil der 6ffentlich aufzulegenden Bau-
gesuchsakten und auch nicht Gegenstand der Baubewilligung. Daher ist entgegen der Auffassung
des Beschwerdeflihrers auch nicht zu beanstanden, dass der erwahnte Protokollauszug vom

26. Méarz 2018 in den Baugesuchsakten nicht vorhanden war und dem Beschwerdefuhrer nicht zur
Stellungnahme zugestellt wurde; die geltend gemachte Verletzung des Gehoérsanspruchs des Be-
schwerdefihrers ist deshalb auch hier zu verneinen.

Soweit mit der Beschwerde die Verletzung von § 15 Abs. 4 SNV geltend gemacht wird, ist ihr auf-
grund des Gesagten keine Folge zu leisten.
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5.
5.1

Der Beschwerdeflihrer beanstandet im Weiteren, dass die Bauherrschaft zwar ein Mobilitatskonzept
eingereicht habe, dass dieses jedoch keine griffigen und wirksamen Massnahmen zur Lenkung des
Mobilitdtsverhaltens enthalte; die vorgeschlagenen Massnahmen wirden nur beinhalten, was ge-
setzlich ohnehin vorgeschrieben sei. Das Mobilitatskonzept sei deshalb ungentigend und zur Ver-
besserung zuriickzuweisen. Uberdies habe es der Gemeinderat entgegen § 19 Abs. 5 SNV ver-
saumt, die Verpflichtung zu einem Monitoring/Controlling zu verfiigen und eine entsprechende
Anmerkung im Grundbuch zu veranlassen, dies ganz abgesehen davon, dass das Mobilitatskonzept
nicht aufzeige, dass und wie ein solches Monitoring/Controlling erfolgen solle. Die grundbuchliche
Anmerkung sei insofern notwendig, als der Gemeinderat im Falle der Unwirksamkeit eines solchen
Monitorings/Controllings gemass § 19 Abs. 6 SNV eine Verscharfung der bestehenden Massnahmen
und die Prifung sowie Umsetzung weiterer Massnahmen verlangen musse.

5.2

Gemass § 19 SNV zum Gestaltungsplan "F." ist mit einem Mobilitdtskonzept fir den gesamten Ge-
staltungsplanperimeter aufzuzeigen, wie die Mobilitat aller Nutzergruppen mit dem &ffentlichen Ver-
kehr, dem Fuss- und Radverkehr sowie mit einem effizienten Einsatz des Motorfahrzeugs im Sinne
der verkehrlichen Zielsetzungen der Sondernutzungsplanung in Bezug zu ihrem rdumlichen Umfeld
zu bewaltigen ist (Abs. 1). Im Mobilitdtskonzept werden insbesondere die zu erreichenden Ziele, die
maximal zulassige Parkfelderzahl fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) und die Minimalan-
forderungen an die Abstellplatze fir den Radverkehr definiert (Abs. 2). Im Mobilitdtskonzept sind
insbesondere die Massnahmen "bedarfsgerechtes Carsharing-Angebot", "Information und Anreize
zum Benltzen des o6ffentlichen Verkehrs und des Fuss- und Radverkehrs", "Monitoring/Controlling"
sowie "Massnahmen, sofern Ziele nicht erreicht werden; Zustandigkeiten" zu prifen (Abs. 3). Die
zum Erreichen der Ziele erforderlichen Massnahmen sind umzusetzen. Das Mobilitatskonzept ist
Gegenstand der Uberpriifung im Baubewilligungsverfahren (Abs. 4). Die Verpflichtung zum Monito-
ring/Controlling ist vor Baubeginn als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch
anmerken zu lassen (Abs. 5). Sofern das Monitoring/Controlling wiederholt aufzeigt, dass die anvi-
sierten Ziele nicht erreicht wurden, kann der Gemeinderat verlangen, dass bestehende Massnahmen
verscharft und weitere Massnahmen auf ihre Zweckmassigkeit hin gepruft und bei Eignung umge-
setzt werden. Alternativ ist der fehlenden Parkplatzbestand real nachzuweisen oder eine entspre-
chende Ersatzabgabe zu entrichten (Abs. 6).

Entgegen der Auffassung des Beschwerdeflihrers vermag das von der Bauherrschaft mit ihrem Bau-
gesuch eingereichte Mobilitdtskonzept vom 18. Dezember 2018 diesen Vorgaben zu gentigen. Es
werden darin in nachvollziehbarer Weise die verschiedenen Einflussfaktoren (Lage, Topografie, An-
bindung an das o&ffentliche Verkehrsnetz, Ausbaustand des Radwegnetzes, 6ffentliche Parkplatze,
Pendlerstrome und -distanzen) auf das Mobilitatsverhalten der kiinftigen Nutzerinnen und Nutzer der
neuen Uberbauung dargelegt. Dass angesichts der Lage des Areals (Nahe zu den Agglomerationen
S. und T., Nahe eines Autobahnanschlusses) sowie des aufgrund der Wohnungsgréssen und der
Lagequalitat (an einer vielbefahrenen Hauptverkehrsstrasse) zu erwartenden Kundenkreises (berufs-
tatige Zweipersonenhaushalte) trotz guter Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz von einem
erheblichen MIV auszugehen ist, erweist sich als realistisch und ist nicht zu beanstanden; entspre-
chend wird denn richtigerweise auf die Geltendmachung einer moglichen Abminderung der Pflicht-
parkfelderzahl verzichtet. Die Auswirkungen einer solchen Abminderung der Pflichtparkfelder waren
denn auch Hauptgegenstand eines allfalligen Monitorings/Controllings. Dies ergibt sich ohne Weite-
res aus § 19 Abs. 6 SNV, welcher bei aufgrund des Monitorings/Controllings nachgewiesenem
Nichterreichen der anvisierten Ziele als gleichwertige Alternativen zu den zu verscharfenden bezie-
hungsweise zusatzlichen Massnahmen den realen Nachweis des fehlenden Parkplatzbestandes
oder die Entrichtung einer entsprechenden Ersatzabgabe vorsieht.
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In ebenso nachvollziehbarer Weise werden sodann im Mobilitdtskonzept vom 18. Dezember 2018
verschiedene Massnahmen aufgezeigt, welche zu einer Reduktion des MIV im Sinne der Zielsetzung
von § 1 (Bullet point 4) SNV beitragen sollen. Dabei versteht es sich von selbst, dass es sich nur um
Massnahmen handeln kann, die Gberhaupt im Einflussbereich der Bauherrschaft stehen; eine Erho-
hung der Glteklasse des 6ffentlichen Verkehrs oder ein Ausbau des Radwegnetzes als Aufgaben
der offentlichen Hand stehen daher beispielsweise von vornherein ausser Diskussion. Mit der vorlie-
gend vorgesehenen ebenerdigen Zufahrt (zur Vermeidung einer oft als Hindernis empfundenen Ho-
hendifferenz) zu den witterungsgeschitzten Veloabstellplatzen mit Auflademaglichkeiten fur E-Bikes
unter Verzicht auf urspriinglich vorgesehene Lagerflachen der Gewerbenutzung des Hauses A wird
zweifelsohne ein Anreiz zur Verwendung eines Fahrrads geschaffen. Ebenso erscheint die vorgese-
hene treppenmassige Verbindung des Arealwegs mit dem Trottoir der Kantonsstrasse bbb als ge-
eignete Massnahme zur Foérderung des Fussgangerverkehrs, zumal damit ein Umweg Uber die Bus-
haltestelle vermieden werden kann. Und schliesslich wird auch mit der geplanten Abgabe von
Mehrfahrtenkarten fiir die Region U. an die Erstmieter (zum Testen des OV-Angebots), mit regel-
massigen Informationsschreiben tber die Angebote und Ausbauten in den regionalen Netzen des
Rad- und des o6ffentlichen Verkehrs sowie mit dem bei den Hauseingangen vorgesehenen Aushang
der Haltestellenfahrplane der in unmittelbarer Nahe gelegenen Bushaltestelle dazu animiert, auf das
Auto zu verzichten. Weitere Massnahmen wie die Einrichtung eines Carsharing-Angebots oder die
Etablierung eines Carvelo2go-Standorts (Sharing von Cargo-E-Bikes) wurden gepriift, mangels Inte-
resse des Anbieters, fehlender Wirtschaftlichkeit und wegen Fehlens eines geeigneten Hosts aber
darauf verzichtet.

Auch nach Meinung des Regierungsrats handelt es sich somit bei den gemass dem Mobilitatskon-
zept vom 18. Dezember 2018 vorgesehenen Vorkehren um sinnvolle und realisierbare Massnahmen,
wie das Mobilitatsverhalten aller Nutzergruppen der neuen Uberbauung zu lenken und namentlich
die Benutzung der o6ffentlichen Verkehrsmittel und des Fuss- und Veloverkehrs zu erreichen ist. Wei-
tere wirksame und zu prifende Massnahmen im Einflussbereich der Bauherrschaft sind nicht ersicht-
lich; bezeichnenderweise ist der Beschwerdefiihrer auch nicht in der Lage, solche zu benennen. Zu
beriicksichtigen ist sodann, dass fiir die geplanten Massnahmen keine konkreten Ziele festgelegt
werden kdnnen; bei der Bauabnahme wird sodann ohne Weiteres geprift werden kdnnen, ob die
Massnahmen zur Férderung des Fuss- und Radverkehrs auch tatsachlich baulich umgesetzt sind.
Angesichts dessen sowie aufgrund des Umstands, dass die Bauherrschaft — wie dargelegt — auf eine
Abminderung der Pflichtparkfelderzahl verzichtet hat, I&sst sich auch nicht beanstanden, dass der
Gemeinderat W. auf die Anordnung eines Monitorings/Controllings sowie auf die Veranlassung einer
entsprechenden grundbuchlichen Anmerkung verzichtet hat.

Die gegen das Mobilitatskonzept vom 18. Dezember 2018 erhobenen Einwande des Beschwerde-
fuhrers erweisen sich daher als unbegriindet; eine Verletzung von § 19 SNV ist zu verneinen.

6.
6.1

Als weiteren Rigepunkt bringt der Beschwerdeflhrer vor, dass das Neubauvorhaben die als schit-
zenswert zu bezeichnende katholische Kirche beziehungsweise deren erhdhte Lage beeintrachtigen
werde. Die Kirche sei im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) mit lokaler
Bedeutung und dem Erhaltungsziel A eingetragen; zudem sei sie auch im kantonalen Inventar der
kommunal schutzwiirdigen Kulturdenkmaler aufgefiihrt. Nach der Rechtsprechung seien die Ge-
meinden zu einer genligenden Interessenabwagung und zu einer Auseinandersetzung mit den Ob-
jekten verpflichtet. Der Gestaltungsplan "F." dussere sich jedoch nicht zu den Auswirkungen des
Bauprojekts auf die Kirche; eine geniigende Interessenabwagung und Auseinandersetzung mit dem
Objekt habe bis anhin nicht stattgefunden beziehungsweise sei jedenfalls nicht dokumentiert.

10 von 15



6.2

Das ISOS ist ein Grundlageninstrument, das den Behérden der Denkmalpflege und des Bau- und
Planungswesens hilft, baukulturelle Werte zu erkennen und langfristig zu sichern. Es erfasst jedoch
nicht Einzelbauten, sondern nur Siedlungen in ihrer Gesamtheit (vgl. Art. 5 der Verordnung tber das
Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz [VISOS] vom 13. November 2019).
Entgegen der Behauptung des Beschwerdefiihrers ist W. — und damit auch die katholische Kirche —
nicht im ISOS aufgefiihrt (vgl. Anhang 1 VISOS). Die katholische Kirche ist auch nicht kantonalrecht-
lich denkmalgeschutzt; immerhin ist sie in das Bauinventar der kommunal schutzenswerten Bauten
und Kulturobjekte im Kanton Aargau, das die kantonale Denkmalpflege gestitzt auf § 26 Abs. 2 der
Verordnung zum Kulturgesetz (VKG) vom 4. November 2009 beziehungsweise dessen Vorgangerer-
lass erstellt hat, aufgenommen worden. Dieser Schutzwirdigkeit der katholischen Kirche hat die
Gemeinde W. im Rahmen ihrer Nutzungsplanung Rechnung getragen: Die katholische Kirche ist
gemass § 22 Abs. 1 und Anhang 2 (Objekt-Nr. 9) der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) unter Sub-
stanzschutz gestellt und darf nicht abgebrochen werden; ein Umgebungsschutzbereich, wie ihn § 29
VKG fir kantonal geschitzte Bauten vorsieht, ist jedoch nicht festgelegt worden. Angesichts dessen
stésst die Argumentation des Beschwerdeflhrers von vornherein ins Leere.

Unabhangig vom Vorliegen eines Schutzobjekts missen sich allerdings gemass § 42 BauG Gebau-
de hinsichtlich Grosse, Gestaltung und Oberflache des Baukdrpers sowie dessen Aussenraums so in
die Umgebung einordnen, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht (Abs. 1); Bauten und Anlagen
darfen insbesondere Landschaften sowie Orts-, Quartier- und Strassenbilder nicht beeintrachtigen
(Abs. 2). Genau diese gute Einordnung war Gegenstand der Sondernutzungsplanung; der Gestal-
tungsplan "F." bezweckt denn auch eine koordinierte, in die értliche Situation im Dorfkern eingepass-
te Uberbauung unter anderem mit dem Ziel, eine identitatsstiftende Gestaltung des Zugangs zum
Dorf sicherzustellen (vgl. § 1 SNV). Hiezu wurden die Baubereiche definiert (§ 5 SNV) und Pflicht-
baulinien (§ 6 SNV), minimale Gebaudeabstande (§ 8 SNV), H6henbegrenzungen (§ 9 SNV) sowie
Vorgaben fur die Umgebungsgestaltung (§§ 20 bis 24 SNV) festgelegt. Im gestitzt auf § 25 Abs. 3
SNV eingeholten Fachgutachten des AA. vom 23. Januar 2019 wird bestatigt, dass das konkrete
Bauvorhaben diesen qualitativen Zielsetzungen des Gestaltungsplans entspricht. Der Beschwerde-
fuhrer bringt nichts vor, was an dieser Beurteilung zweifeln liesse. Es ist deshalb festzuhalten, dass
sich das Bauvorhaben gut in seine Umgebung einfligt und somit ortsbildvertraglich ist; das Einord-
nungsgebot beziehungsweise das Beeintrachtigungsverbot gemass § 42 BauG ist nicht verletzt.

7.
7.1

Der Beschwerdeflihrer beanstandet im Weiteren, dass die betriebsnotwendige mechanische Abluft-
anlage, mit welcher die Tiefgarage entliiftet werden soll, den erforderlichen Strassenabstand von 4 m
zur Y-Strasse nicht einhalte; eine solche Abstandsunterschreitung sei jedoch nicht zuldssig und die
Baubewilligung deshalb aufzuheben.

7.2

Gemass § 111 Abs. 1 lit. a BauG betragen die vom Strassenmark zu messenden Abstande fiir Bau-
ten und Anlagen gegeniiber Gemeindestrassen 4 m. Gemass § 2 der im vorliegenden Fall noch an-
zuwendenden ABauV (vgl. Erw. 2.1) dlrfen indessen untergeordnete Bauteile den Strassenabstand
um hdéchstens 1,5 m unterschreiten, sofern sie nicht mehr als einen Drittel der Fassadenlange mes-
sen.

Dass im vorliegenden Fall der Gemeinderat W. die beiden Abluftschachte der Tiefgarage als solche
untergeordneten Gebaudeteile qualifiziert hat, lasst sich nicht beanstanden; daran andert nichts,
dass es sich um betriebsnotwendige Anlageteile handelt. Die Abluftschachte halten einen Abstand
zur Y-Strasse von 2,5 m ein und messen klarerweise weniger als einen Drittel der Fassadenlange.
Der vom Beschwerdefiihrer erhobene Einwand erweist sich daher als nicht stichhaltig.
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8.
8.1

Als weiteren Punkt riigt der Beschwerdefiihrer, dass die AfB BVU der Bauherrschaft fir die entlang
der K bbb vorgesehene Terrainveranderung ohne entsprechenden Antrag eine Ausnahmebeuwiilli-
gung zur Unterschreitung des Kantonsstrassenabstands erteilt hat. Die Ausnahmebewilligung sei
zudem ohne nachvollziehbare Begriindung einzig unter Hinweis auf eine Interessenabwagung er-
folgt, ohne dass die einzelnen Interessen genannt worden waren. Zudem seien die Voraussetzungen
fur eine Ausnahmebewilligung, ndmlich das Vorliegen ausserordentlicher Verhaltnisse oder einer
unzumutbaren Harte, nicht gegeben; allein aufgrund des Umstands, dass eine Ausnahme mit dem
Sinn und Zweck der Rechtssatze vereinbar ware, durften diese Voraussetzungen nicht bejaht wer-
den. Zwar werde durch die Einhaltung des Kantonsstrassenabstands die Uberbaubarkeit der Parzel-
le aaa unbestrittenermassen etwas eingeschrankt, allerdings sei eine zonenkonforme Uberbauung
auch ohne Ausnahmebewilligung ohne Weiteres mdglich.

8.2

Es ist vorliegend unbestritten, dass die entlang der K bbb vorgesehenen Terrainaufschittungen be-
ziehungsweise -abgrabungen von max. 1 m beim Haus B1, die der Umgebungsgestaltung dienen
sollen, den gemass § 111 Abs. 1 lit. a BauG erforderlichen Kantonsstrassenabstand von 6 m nicht
einhalten. Die AfB BVU hat hierfiir eine Ausnahmebewilligung gestiitzt auf § 67 BauG erteilt. Diese
Bestimmung ermdglicht eine Abweichung von Nutzungspléanen und Vorschriften, sofern die Ausnah-
me mit dem Sinn und Zweck der Rechtssatze vereinbar ist (Abs. 1 lit. a) und ausserordentliche Ver-
héltnisse vorliegen oder die Anwendung der Plane beziehungsweise Vorschriften zu hart wére (Abs.
1 lit. b).

Soweit nun der Beschwerdefiihrer geltend macht, die Bauherrschaft habe gar keinen entsprechen-
den Antrag auf Erteilung einer Ausnahmebewilligung gestellt, ist ihm nicht beizupflichten. Wer ein
Baugesuch einreicht, das den Nutzungsplanen oder Vorschriften nicht entspricht, stellt damit implizit
einen Antrag auf Erteilung einer Ausnahmebewilligung. Eine ausdriickliche Begriindung eines Aus-
nahmebewilligungsgesuchs ist nicht vonndten; der Baugesuchsteller oder die Baugesuchstellerin
nimmt mit einem bloss impliziten Antrag allerdings in Kauf, dass die Bewilligungsbehdrden insbeson-
dere die privaten Interessen an der Erteilung einer Ausnahmebewilligung nicht vollstandig erkennen
und wurdigen kénnen, und entsprechend ist das Risiko einer Abweisung des Antrags hoch.

Nicht zu beanstanden ist im vorliegenden Fall die Erteilung einer Ausnahmebewilligung auch in ma-
terieller Hinsicht. Zunachst ist festzuhalten, dass durch die Ausnahme weder Sinn noch Zweck der
Vorschriften Uber den Kantonsstrassenabstand vereitelt werden. Der Kantonsstrassenabstand dient
der Verkehrssicherheit und hat gesundheitspolizeiliche Funktion; er soll auch den Planungsspielraum
erhalten und die Landerwerbsmdglichkeiten fiir die Bedurfnisse des zukunftigen Verkehrs sichern
(vgl. ERICH ZIMMERLIN, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Aargau von 1971, 2. Auflage, Aarau
1985, N 1 zu § 72). Vorliegend beeintrachtigt die geplante Terrainanpassung die Verkehrssicherheit
in keiner Weise. Da es sich lediglich um eine Umgebungsgestaltungsmassnahme handelt und die
Wohnbauten selbst den erforderlichen Kantonsstrassenabstand von 6 m deutlich einhalten, ist auch
die gesundheitspolizeiliche Funktion des Strassenabstands nicht tangiert. Zudem ist die K bbb im
fraglichen Bereich bereits gut ausgebaut und weist einen Gehweg sowie beidseitig Radstreifen auf;
bei einem in absehbarer Zeit zwar nicht zu erwartenden, aber gleichwohl méglichen Ausbau der Kan-
tonsstrasse lasst sich das Terrain ohne Weiteres anpassen. Auch ein allfalliger Landerwerb wird
nicht erschwert, zumal die Ausnahmebewilligung gestitzt auf § 67 Abs. 3 BauG ausdrucklich mit der
Auflage erteilt wurde, dass die Eigentimer die Baute auf eigene Kosten und ohne Anspruch auf Ent-
schadigung zu entfernen oder zu versetzen haben, sofern der Neu- oder Ausbau eines oOffentlichen
Werks dies erfordert. Zu bejahen ist aber auch das Vorliegen eines Hartefalls. Entgegen der Argu-
mentation des Beschwerdefuhrers geht es der Bauherrschaft offensichtlich nicht um eine méglichst
optimale Ausnutzung des Grundstiicks — wie erwahnt halten die Gebaude den erforderlichen Stras-
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senabstand deutlich ein —, sondern vielmehr um eine gestalterische Massnahme der Umgebung, um
der in § 20 Abs. 2 SNV enthaltenen Vorgabe, die Ablesbarkeit des Hangs mdglichst ohne technische
Bauwerke zu erhalten, zu entsprechen. Durch die vorgesehene Terrainanpassung wird die beste-
hende Situation sogar verbessert. Unter diesen Umstanden ware aber die strikte Durchsetzung der
Vorschriften Uber den Kantonsstrassenabstand schlichtweg nicht mehr verstandlich und der Bau-
herrschaft auch nicht zuzumuten. Die Ausnahmebeuwilligung zur Unterschreitung des Kantonsstras-
senabstands ist daher zu Recht erteilt worden.

9.
9.1

Erstmals in seiner Replikschrift vom 26. August 2020 beanstandet der Beschwerdeflhrer die Ertei-
lung einer larmrechtlichen Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 der Larmschutz-Verordnung
(LSV) vom 15. Dezember 1986. Alle Hauser wirden larmempfindliche Wohnraume aufweisen, die
der stark befahrenen K bbb zugewandt seien; dagegen seien larmunempfindliche Rdume (Lift, Woh-
nungseingange und Nasszellen) im Innern des Gebaudes angeordnet. Daher sei ein konsequenter
Versuch, die larmempfindlichen Raume auf der larmabgewandten Seite anzuordnen, nicht erkenn-
bar. Entgegen der Behauptung der Bauherrschaft seien die Gebaude auch nicht beziglich Larm-
schutz optimal ausgerichtet und die gestalterischen sowie baulichen Massnahmen, die die Gebaude
gegen Larm abschirmen wirden, seien nicht ausgeschopft. Die Planung der Bauherrschaft basiere
auf der nach der Rechtsprechung nicht mehr zulassigen "Liftungsfensterpraxis". Gesamthaft gese-
hen seien daher die Voraussetzungen fir die Erteilung einer Ausnahmebewilligung nicht gegeben.

9.2

Die Parzelle aaa liegt in der Wohn- und Gewerbezone WG 2, die der Larmempfindlichkeitsstufe IlI
zugewiesen ist. Gemass dem von der Bauherrschaft mit dem Baugesuch eingereichten Larmgutach-
ten sind bei den der K bbb zugewandten Fenstern von zwei Wohn-/Esszimmern des Gebaudes A im
1. Obergeschoss die Immissionsgrenzwerte — die in der Empfindlichkeitsstufe Il flir Strassenlarm
tagstiber 65 dB(A) und nachts 55 dB(A) betragen (vgl. Anhang 3 zur LSV) — mit 65,1 dB(A) am Tag
und mit 56,3 dB(A) uberschritten. Sodann werden fur das Haus B2 bei den der Kantonsstrasse zu-
gewandten Fenstern der Wohn-/Esszimmer auf jedem Stockwerk Beurteilungspegel von maximal
64,5 dB(A) tagsuber und 55,7 dB(A) nachts ausgewiesen; fir die entsprechenden Fenster des Hau-
ses B3 betragen die Werte 65,2 dB(A) am Tag und 56,4 dB(A) in der Nacht. Sdmtliche Rdume kon-
nen allerdings Uber larmabgewandte Balkonfenster beliiftet werden.

Gemass Art. 22 des Bundesgesetzes uber den Umweltschutz (USG) vom 7. Oktober 1983 werden
Baubewilligungen in larmbelasteten Gebieten fir neue Gebaude, die dem langeren Aufenthalt von
Personen dienen, nur erteilt, wenn die Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten sind (Abs. 1) oder
die Rdume zweckmassig angeordnet und die allenfalls notwendigen zusatzlichen Schallschutzmass-
nahmen getroffen werden (Abs. 2). Art. 31 Abs. 1 LSV bestimmt die baulichen oder gestalterischen
Massnahmen, mit denen Gebaude gegen Larm abgeschirmt werden konnen. Kénnen die Immissi-
onsgrenzwerte durch Massnahmen nach Abs. 1 nicht eingehalten werden, so darf die Baubewiilli-
gung gemass Art. 31 Abs. 2 LSV nur erteilt werden, wenn an der Errichtung der Gebaude ein tber-
wiegendes Interesse besteht und die kantonale Behdrde zustimmt.

9.3

Soweit der Beschwerdeflihrer das Vorliegen einer larmschutzrechtlichen Ausnahmesituation im Sin-
ne von Art. 31 Abs. 2 LSV damit bestreitet, dass im vorliegenden Fall eine larmoptimierte Ausrich-
tung der geplanten Gebaude beziehungsweise baugestalterische Massnahmen zur Verminderung
der Larmimmissionen ohne Weiteres moglich seien, ist ihm nicht beizupflichten. Die Hanglage der
Parzelle aaa sowie deren Ausdehnung beeinflussen die Ausrichtung der Gebaude massgeblich;
durch Abdrehen der Gebaudekorper liesse sich daher der Aspektwinkel (das heisst der Winkel, der
die vom Larmempfangspunkt aus sichtbaren Abschnitte der Larmquelle erfasst) nicht derart reduzie-
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ren, dass eine wahrnehmbare Reduktion der Larmimmissionen erzielt werden kénnte. Die AfB BVU
hat daher zu Recht in ihrer Zustimmungsverfiigung vom 5. Juni 2019 festgehalten, dass eine larmop-
timiertere Ausrichtung der Gebaude nicht mdglich sei. Entgegen der Auffassung des Beschwerdeflh-
rers lassen sich aber auch nicht samtliche larmempfindlichen Raume auf der dem Larm abgewand-
ten Seite der Gebaude realisieren. Zu berlcksichtigen ist, dass beim Haus A im 1. Obergeschoss auf
der Nordseite zwei Zweizimmerwohnungen vorgesehen sind, die auf der der K bbb zugewandten
Seite nebst einem Reduit lediglich je einen einzigen offenen, als "Wohnen/Essen" bezeichneten
Raum aufweisen, in den auch die Kiche integriert ist; eine andere Anordnung dieser beiden Raume
ist daher nicht mdglich. Sodann wiirde bei den geplanten 3-Zimmer-Wohnungen der Hauser B2 und
B3 die vom Beschwerdeflihrer vorgeschlagene Anordnung des Eingangsbereichs der Wohnungen
sowie der Nasszellen auf der der K bbb zugewandte Seite dazu fihren, dass mindestens eines der
drei Zimmer keine Fenster aufweisen wirde; des Weiteren lassen sich die Lifte als Gemeinschafts-
anlagen nicht — wie vom Beschwerdefiihrer vorgeschlagen — in die einzelnen Wohnungen integrie-
ren.

Zusammenfassend kann deshalb festgehalten werden, dass die Vorinstanzen zu Recht die Moglich-
keit von gestalterischen oder baulichen Massnahmen zur Einhaltung der Strassenlarmimmissions-
grenzwerte nach Art. 31 Abs. 1 LSV verneint beziehungsweise das Vorliegen einer ldarmschutzrecht-
lichen Ausnahmesituation im Sinne von Art. 31 Abs. 2 LSV bejaht haben. Nicht beanstanden Iasst
sich aber auch das Ergebnis der flr die Erteilung einer Ausnahmebewilligung erforderlichen Interes-
senabwagung. Angesichts der vorgenommenen Umzonierung des Standortbereichs des Gebaudes
"F." von einer Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen in die Wohn- und Gewerbezone WG2 sowie
aufgrund des Erlasses des Gestaltungsplans ist ein hohes Interesse an einer Uberbauung der Par-
zelle aaa ohne Weiteres ausgewiesen; mit der Realisierung des Bauvorhabens kann eine hochwerti-
ge Dorfentwicklung an einer zentralen Lage erreicht und der raumplanungsrechtlich geforderten
Siedlungsentwicklung nach innen Rechnung getragen werden. Sodann haben die Vorinstanzen die
larmrechtlichen Schutzanliegen zu Recht weniger schwer gewichtet, nachdem die Immissionsgrenz-
werte nur knapp Uberschritten werden und es sich bei den betroffenen larmempfindlichen Radumen
allesamt um Wohn-/Esszimmer handelt, die zumindest in der Regel nicht als Schlafraume verwendet
werden; zudem kann wegen des Vorhandenseins von dem Larm abgewandten Luftungsfenstern
gleichwohl ein angenehmes Wohnklima geschaffen werden. Die Berlicksichtigung dieses Kriteriums
basiert nicht auf der nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung unzulassigen sog. "Liftungsfens-
terpraxis", die rechtsfehlerhaft dazu gefihrt hatte, dass jeweils eine Ausnahmesituation im Sinne von
Art. 31 Abs. 2 LSV verneint beziehungsweise eine Baubewilligung ohne Vornahme einer Interessen-
abwagung erteilt wurde, wenn die Larmimmissionsgrenzwerte an wenigstens einem zur Liiftung ge-
eigneten Fenster jedes larmempfindlichen Raums eingehalten waren (vgl. BGE 1C_139/2015 vom
16. Marz 2016 Erw. 3 und 4); nach diesem Urteil darf dagegen im Rahmen einer Interessenabwa-
gung flr eine Ausnahmebewilligung das Vorhandensein von Liftungsfenstern auf der larmabge-
wandten Seite durchaus bertcksichtigt werden (Erw. 4.6 a.E.).

Die vom Beschwerdefiihrer gegen die gestitzt auf Art. 31 Abs. 2 LSV erteilte Ausnahmebewilligung
erhobenen Argumente erweisen sich somit als nicht stichhaltig.

10.
10.1

Als letzten Punkt macht der Beschwerdefiihrer geltend, dass die in der Zustimmungsverfligung der
AfB BVU vom 5. Juni 2019 enthaltene Auflage der Erweiterung der Bushaltebucht um 10 m in &stli-
cher Richtung zu einer Neugestaltung der Béschung an der Kantonsstrasse fihren werde; vermutlich
werde eine Stitzmauer erstellt. Diese neue Gestaltung sei bis anhin nicht Gegenstand des Bauge-
suchs gewesen, sei aber selber baubewilligungspflichtig. Eine Anpassung in einem Verfahren nach
der Erteilung der Baubewilligung verletze das Gebot der Einheit der Baubewilligung. Hinzu komme,
dass die Vergrosserung der Bushaltebucht dazu fliihren werde, dass mit dem Bauvorhaben die ge-
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mass § 7 Abs. 3 SNV zulassige Ausniitzungsziffer von 0,65 angesichts der vorhandenen Ausnit-
zungsreserve von 13,5 m2 Uiberschritten werde; gemass § 32 Abs. 4 BauV dirften namlich die neu
erforderlichen Flachen fir die Bushaltebucht nicht mehr zur anrechenbaren Grundstiicksflache ge-
rechnet werden. Daher sei das Bauprojekt nicht bewilligungsfahig.

10.2

Sowohl die Bauherrschaft als auch der Gemeinderat W. halten in zutreffender Weise fest, dass die
Neuerstellung der Bushaltestelle Y an der K bbb, die allenfalls eine Anpassung der Bdschung auf der
Parzelle aaa erfordert, in einem eigensténdigen Verfahren erfolgen wird und daher nicht Gegenstand
des vorliegenden Baubewilligungsverfahrens bildet; die C. wird denn auch nicht als Bauherrin der
neuen Bushaltestelle und der erforderlichen Geldndeanpassungsarbeiten auftreten. Im Rahmen des
erforderlichen Strassenbauprojektverfahrens wird der Beschwerdeflhrer somit Gelegenheit erhalten,
sich an diesem Verfahren zu beteiligen. Es ist deshalb nicht ersichtlich, weshalb das Gebot der Ein-
heit der Baubewilligung verletzt sein soll.

10.3

Gemass § 32 Abs. 1 BauV ist die Ausnitzungsziffer das Verhaltnis der Summe der anrechenbaren
Geschossflachen zur anrechenbaren Grundstickflache. Zur anrechenbaren Grundstickflache gehd-
ren gemass § 32 Abs. 4 BauV die in der entsprechenden Bauzone liegenden Grundstlickflachen,
wobei die Flachen der Hauszufahrten angerechnet werden; nicht angerechnet werden dagegen die
Flachen bestehender oder projektierter Strassen der Grund-, Grob- und Feinerschliessung.

Soweit der Beschwerdefiihrer nun aus § 32 Abs. 4 BauV ableiten will, dass die fiir die geplante Bus-
haltestelle Y vorgesehene Flache nicht als anrechenbare Grundstucksflache angerechnet werden
dirfe, ist ihm nicht beizupflichten. Aus den Materialien zur Bauverordnung ergibt sich klar, dass es
fur die Qualifikation als "projektierte Strasse" nicht genligt, dass die Strasse in einem Erschlies-
sungsplan vorgesehen ist; erforderlich ist vielmehr, dass wenigstens das Baugesuch (Strassenbau-
projekt) vorliegt (vgl. den zum Erlass der Bauverordnung erstatteten Bericht der Rechtsabteilung
BVU [mit Erlauterungen zu den einzelnen Bestimmungen] an den Regierungsrat vom 3. Mai 2011,
S. 18 f.). Dies trifft vorliegend nicht zu. Der Gemeinderat W. halt daher zu Recht in seiner Beschwer-
deantwort vom 27. Mai 2020 fest, dass die von der AfB BVU in ihrem Zustimmungsentscheid als
Auflage verlangte Verlangerung des Freihaltebereichs nicht zu einer Veranderung der Ausnitzungs-
berechnung fihrt, nachdem noch kein rechtskraftiges Projekt fir die Bushaltestelle besteht und noch
kein entsprechendes Baugesuch eingereicht ist.

1.
11.1

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde in allen Punkten abzuweisen.

Beschluss
1.

Die Beschwerde wird abgewiesen.
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