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*** Protokoll des Regierungsrats

KANTON AARGAU

Sitzung:  11. Mérz 2009 B/Bii/Al/sa Nr. 2009-000353

Verkehrs-Club der Schweiz (VCS), Bern; Beschwerde vom 28. September 2007 ge-
gen die Entscheide des Departements Bau, Verkehr und Umwelt (Abteilung fiir
Baubewilligungen)/Gemeinderats Staufen vom 11. Januar/1. Mirz 2005 beziehungs-
weise 13. April/5. Juni 2007 betreffend Umnutzung des Versandhauses Beyeler auf
Parzelle Nr. 127 in ein Einkaufszentrum sowie UVP-Pflicht; Gutheissung

Sachverhalt
A.
a)

Im April 2004 reichte die einfache Gesellschaft "Geschaftshaus Beyeler-Park", bestehend
aus Joachim und Andreas Kohm, beide in Horn, beim Gemeinderat Staufen ein Bauge-
such fir den Abbruch der Gebaude Nr. 266 und 827 sowie fir die Umnutzung des Ge-
baudes Nr. 117 ("Versandhaus Beyeler") in ein Einkaufszentrum ("Beyeler-Park") auf der
Parzelle 127 an der Aarauerstrasse 21 in Staufen ein. Das Baugesuch wurde im Lenzbur-
ger Bezirksanzeiger vom 13. Mai 2004 publiziert und lag vom 14. Mai bis 2. Juni 2004
offentlich auf. Innerhalb dieser Auflagefrist ging eine Kollektiveinsprache mit insgesamt
13 Unterschriften ein, welche nach der Einspracheverhandlung sowie einer Projektiiber-
arbeitung vollumfanglich zuriickgezogen wurde.

Mit Verfiigung vom 11. Januar 2005 stimmte die damalige Koordinationsstelle Baugesu-
che des Baudepartements (neu und fortan: Abteilung féir Baubewilligungen des Departe-
ments Bau, Verkehr und Umwelt [BVU]) dem Bauvorhaben beziglich der kantonalen
Prifbelange unter Auflagen zu.

Am 1. Mérz 2005 erteilte der Gemeinderat Staufen die nachgesuchte Abbruch- und Bau-
bewilligung unter Auflagen und Bedingungen und erdfinete u.a. die Zustimmungsverfi-
gung der Abteilung fir Baubewilligungen BVU vom 11. Januar 2005.

b)

In der Folge reichte die einfache Gesellschaft "Geschaftshaus Beyeier-Park” verschiede-
ne Revisionseingaben ein, welche im Vergleich zum bereits bewilligten Vorhaben diverse
Projektanderungen im und um das Geschaftshaus "Beyeler-Park” beinhalteten (u.a. Um-
gebungsgestaltung; Grundrisse; Fassadengestaltung; Reklamen; Brandschutzkonzept;
Zu- und Ausfahrt Parkhaus). Diese Projektanderungen wurden im Lenzburger Bezirksan-
zeiger vom 25. Januar 2007 publiziert und lagen vom 26. Januar bis 14. Februar 2007
offentlich auf, ohne dass Einsprachen erhoben wurden.

Mit Verfligung vom 13. April 2007 stimmte die Abteilung fiir Baubewilligungen BVU dem
revidierten Bauvorhaben bezlglich der kantonalen Prifbelange unter Auflagen zu.

Am 5. Juni 2007 bewilligte der Gemeinderat Staufen die Projekténderungen und eroffnete
u.a. die Zustimmungsverfligung der Abteilung fur Baubewilligungen BVU vom 13. April
2007.
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B.

Nach der Erdffnung des (in- den Baubewilligungsverfahren noch als "Beyeler-Park” be-
zeichneten) Einkaufszentrums "Lenzo-Park” am 23. August 2007 ersuchte der Verkehrs-
Club der Schweiz (VCS) mit Brief vort 29. August 2007 den Gemeinderat Staufen um

- Zustellung der entspreohenden Baubewilligungsentscheide tind Unterlagen. Diese gingen

am 10. September 2007 belm VCS ein, Mit Eingaba vorh 28. September 2007 erhob der

~ VCS, Ber (fortan: Beschwardefthrer), vertreten durch VCS Sektion Aargau, diese vertre-

ten durch'lic. fur. Martin Pestalozzi, Rechtsanwalt und Mediator SAV, Rt ZH, beim Re-
gierungsrat Beschwerde mit den Antragen:

"1. Es seien folgende Verfilgungen bzw. Entscheide aufzuheben:
1.1. Verfligung des Baudepartements des Kantons Aargau, Abteilung Raumentwickiung,
vom 11. Januar 2005 (Baugesuch Nr. BDKB.04.1014-1).
1.2. Abbruch- und Baubewilligung des Gemeinderats Staufen vom 1. Marz 2005 (Bauge-
such Nr. 1994/134 08.03).
1.3. Verfligung des Departements Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau, Abteilung
fir Baubewilligungen, vom 13. Aprit 2007 (Baugesuch Nr. BVUAFB.07.386-1).
1.4. Anderungsbewilligung des Gememderats Staufen vom 5. Juni 2007 (Baugesuch
' Nr. 1994/184.06.03).
2. Es sei die Sache zur Durchfiihrung einer Ummltvertrﬂgﬂchkewsprufung {(UVP) und anschlies-
sender neuer Entscheidung mit Anordnung der sich aus der UVP ergebenden Bodingungen
- und Auflagen an die Beschwerdegegnerschaft 1 und 2 zurlickzuweisen.
3. Es sei ein zweiter Schriftenwechsel anzyorginen.
4. Alles unter Kosten und Entsdﬂdgung-mge zu Lasten der privaten Beschwerdegognersohaft
3 "

Auf die Besd1mrdebegrﬁndung wird - sowelt notwendig in den nachfolgenden Erwa-
gungen eingegangen. ¥ '

C.
a)

Am 30. Oktober 2007 liess sich die Abteilung fir Umweit BVU ohne Entscheidantrag zur
Beschwerde vemehmen. Der Gemeinderat Staufen nahm ebenfalls am 30. Oktober 2007
zur Beschwerde Stellung mit dem Begehren, die Beschwerde. sei unter dér. Vorausset-
zung, dass sich an den Flachenberechnungen nichts geandert habe, unter Kostenfolgen
fur den Beschwerdefiihrer vollumfénglich abzuweisen. Die Abteilung fir Baubewilligungen
BVU liess sich am 8. November 2007 zur Beschwerde vernehmen, ohne einen Antrag zu
stelien.

Am 11. Januar 2008 nahm die einfache Gesellschaft "Geschéftshaus Beyeler-Park”, be-
stehend aus Andreas und Joachim Kohm, beide Hom (fortan: private Beschwe
schaft), vertreten durch Dr. Beat Ries, Rachtsanwalt, Aarau, zur Beschwerde Stellung und

stellte folgende Begehren:

"1. Es seien die Mitglieder des Regierungsrates des Kantons Aargau, weiche gleichzeitig Mitglie-
der des VCS sind, bei der Behandlung dieses Geschﬂftes in den Ausstand zu treten.

Bei der Instruktion des vorlisgenden Baachwerdeverfahrens seien zudem s#mtiche Mitarbei-
ter im Rechtsdienst des Regierungsrates sowie samtliche Mitglieder von Fachabteilungen der
karitonalen Verwaltungen, von denen Mitberichte eingehalt werden und die gleichzeitig Mit-
gl er des VCS sind, in den Ausstand zu treten ‘ )

2. Ayf.dle Beschwerde sei nicht einzutreten und das Verfahren sei an den Gemeinderat Staufen
zu Uberweisen.




3. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten des Beschwerdefihrers, eventualiter zulas-
ten der Beschwerdegegner 1 und/oder 2."

Auf die Begriindung wird — soweit notwendig — in den nachfolgenden Erwagungen einge-
gangen.

b)

Mit Beschwerdereplik vom 25. Marz 2008 erstattete der Beschwerdefiihrer zu den einge-
gangenen Vernehmlassungen Gegenbemerkungen und stellte folgende Begehren:

"1. Uber das Ausstandsbegehren der privaten Beschwerdegegnerschaft 3 sei von Amtes wegen
zu entscheiden.

2. Im Ubrigen seien die Gegenrechtsbegehren abzuweisen.

3. An den eigenen Rechtsbegehren Nr. 1, 2 und 4 gemass Beschwerde vom 28. September
2007 wird festgehalten.

4. Das Rechtsbegehren Nr. 3 gemass Beschwerde vom 28. September 2007 ist mir (recte: mit)
der Gelegenheit zur vorliegenden Replik erftillt."

Auf die Begriindung wird — soweit notwendig — in den nachfolgenden Erwagungen einge-
gangen.

c)

Am 21. April 2008 nahm die Abteilung fir Umweit BVU nach Massgabe ihrer Zustandig-
keit zu den vom regierungsréatlichen Rechtsdienst mit Instruktionsschreiben vom 3. April
2008 aufgeworfenen Fragen Stellung. Der Gemeinderat Staufen beantwortete mit Proto-
koilauszug vom 3. Juni 2008 die ihm vom regierungsratiichen Rechtsdienst gesteliten
Fragen. Die Abteilung fiir Baubewilligungen BVU liess sich am 9. Juni 2008 nochmals
vernehmen und stellte den Antrag, es seien nachtraglich die erforderlichen planerischen
Verfahren und ein Baubewilligungsverfahren mit UVP durchzufithren.

d)

Der Beschwerdeflhrer nahm mit Steillungnahme vom 17. Juli 2008 zu den in den einge-
gangenen Vemehmiassungen der kantonalen Fachstellen bzw. des Gemeinderats Stau-
fen enthaltenen Neuerungen Stellung und ersuchte um Gutheissung der Beschwerde un-
ter Kosten- und Entschédigungsfolgen zulasten der Beschwerdegegnerschaft.

e)

Am 17. September 2008 nahm die private Beschwerdegegnerschaft zu den Eingaben des
Beschwerdeflihrers sowie der beteiligten Amtsstellen abschiiessend Stellung, wobei sie
an den bisher gestellten Antragen festhielt. Daraufhin wurde der Schriftenwechsel durch
den regierungsratlichen Rechtsdienst geschlossen.

Erwdgungen
1. Anwendbares Verfahrensrecht

Am 1. Januar 2009 ist das neue Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRPG) vom
4. Dezember 2007 in Kraft getreten. Dieses halt in der Ubergangsbestimmung von § 84
fest, dass die beim Inkraftireten bereits hangigen Verfahren nach bisherigem Recht zu
Ende zu fihren sind; erst die Weiterziehbarkeit und das Verfahren vor der (n&chsten)
Rechtsmittelinstanz richten sich nach neuem Recht. Daher gelangt vorliegend im Verfah-



ren vor dem’ Regierungsrat noch das im Gesetz (ber die Verwaltungsrechtspflege vom
9. Juli 1968 (aVRPG) geregelte Verfahrensrecht zur Anweridung.

2. Ausstand
2.1,

Die private Beschwerdegegnersd'naft bearitragt, dass sowohl die Mitglieder des Regie-
rungsrates als atch die Mitarbeitanden der instruierenden Behidrde sowie der am Veifah-
ren betelligten kantonalen Fachstellen, welche Mitglieder des VCS sind, in der Ausstand
freten (vgl. Stellungnahme der privaten Beschwerdegegnerschaft vom 11. Januar 2008,
S. 2 und 6, act. 60 und 56).

2.2

Gemiss § 5 Abs. 1 aVRPG dirfen Behdrdenmitglieder und Sachbearbeiter beim Erlass
von Verfigungen und Entscheiden nicht mitwirken, wenn ein Ausstandsgrund.im Sinne
des Zivilrectispflegegesetzes (Ziviiprozessordnung, ZPO) vom 18. Dezember 1984 vor-
 liegt. Die §§ 2 ff. ZPO unterscheiden zwischen Ausschliessungsgrinden, bei deren Vor-
liegen die betroffene Person von Amtes wegen in den Ausstand zu treten hat, und Ableh-
nungsgriinden, bei denen die betroffene Person selbst den Ausstand beantragen oder
durch eine Partei abgelehnt werden kann. Dabei ist vorab auf § 3 lit. a ZPO zy verweigen,
wonach ein m&mungaawnd bestaht wenn ein. Richter (bzw. i.V.m. § 5 Abs. 1 aVRPG
ein Mitglied der ] -0 mit dem Fail heschéftigier Sachbearbeiter) Vessins-
mitglied bei einer Partai | f “Dem Ablehnungsgrund wire vorfiegend grundsiitziich statt-
zugeben, da die Vereinsmitglieder des. Beschwerdefilhrers in eihen Loyalititskonfiikt mit
dem Statutenzweck und ‘einer. unhefangenen Beurteiiung bzw. Bearbeitung der Be-
schwerde kommen kdnnten (vgl. auch RRB Nr. 2004-000001 vom 14. Januar 2004
i.8. VCS, S. 7). Allerdings sind weder Regierungsratsmitglieder noch die mit dem Fall be-
fassten Angehdrigen der Instruktionsbehrde bzw. der am Verfahren beteiligten kantona-
len Fachstellan (vgl. hierzu Steliungnahme der Abteilung flir Baubewilligungen BVU vom
9. Juni 2008, S. 4, act. 107) Vareinsmltpﬂeder des VCS, weshalb im vorliegenden. Fall
niemand in den Ausstand 2u treten hat. -

3. UVP-Pflicht
3.1.

Zunachst ist zu priifen, ob das. mlt dan angefochtenen. Baubewﬂrgungen genehmigte Um-
bau- bzw. Umniitzungsprojekt der UVP-Pflicht untersteht. Nur wenn dies zu bejahen ist,
steht dem Beschwerdefihrer ein Beschwerderecht gemass Art. 55 des Bundesgesetzes
ber den Umweltschutz (Umweltschutzgesetz, USG) vom 7. Oktober 1983 zu und stellt
sich die weitere Frage, ob dieses Beschwerderecht voriiegend rechizeitig ausgeibt wor-
den ist.

3.2.
3.2.1.

Der BeschwerdefGhrer macht vorerst geltend die UVP-Pflicht des strittigen Umbau-
bzw. Umnutzungsprojekts sei allein. schon nach Art. 2 Abs. 2 der Verordnung Gber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPV) vom 19. Oktober 1988 gegeben (Beschwerde,
S.15. ff., act. 7 ff.)




3.2.2.

Nach Art. 10a USG hat eine Behorde, bevor sie Uber die Planung, Errichtung oder Ande-
rung von Anlagen entscheidet, welche Umweltbereiche erheblich belasten kénnen, mbg-
lichst frihzeitig die Umweltvertraglichkeit zu prifen (Art. 10a Abs. 1 und 2 USG). Der
Bundesrat hat seinen Auftrag, die entsprechenden Anlagen zu bezeichnen (Art. 10a Abs.
3 USG), im Anhang zur UVPV erflillt (Art. 1 UVPV). Die UVPV unterscheidet dabei zwi-
schen der Errichtung neuer Anlagen (Art. 1 UVPV) und der Anderung bestehender Anla-
gen (Art. 2 UVPV). Anderungen bestehender Anlagen, die nicht im Anhang aufgefihrt
sind, unterliegen der Prifung, wenn die Anlage nach der Anderung einer Anlage im An-
hang entspricht (Art. 2 Abs. 2 lit. a UVPV) und (iber die Anderung im Verfahren entschie-
den wird, das bei neuen Anlagen fir die Priffung massgeblich ist (Art. 2 Abs. 2 lit. b
UVPV).

Gemass Ziff. 80.5 des Anhangs zur UVPV z#hliten bis zum 30. November 2008 u.a. "Ein-
kaufszentren mit mehr als 5'000 m? Verkaufsfliche" zu den UVP-pflichtigen Anlagen; mit
Anderung vom 19. September 2008, weiche per 1. Dezember 2008 in Kraft trat, wurde der
massgebliche Schwellenwert bei Einkaufszentren auf 7’500 m? erhoht. Damit stellt sich
vorab die Frage des anwendbaren Rechts. Die Ubergangsbestimmung von Art. 24 UVPV
halt ausdriicklich fest, dass Gesuche, die bei Inkrafttreten der Anderung vom 19. Septem-
ber 2008 hangig sind, nach altem Recht beurteilt werden. Aus diesem Grund kommt vor-
liegend das alte — bis 30. November 2008 geltende — Recht zur Anwendung.

3.2.3.

Streitig ist zunéchst der Zustand der Anlage vor dem hier umstrittenen Umbau zum Ein-
kaufszentrum "Lenzo-Park". Deshalb ist es unerlassiich, vorab die vorbestehenden Ver-
kaufsflachen zu eruieren. Eine Legaldefinition der Verkaufsflichen besteht dabei weder
im kantonalen Recht (Gesetz Uber Raumplanung, Umweltschutz und Bauwesen [Bauge-
setz, BauG] vom 19. Januar 1993; Allgemeine Verordnung zum Baugesetz [ABauV] vom
23. Februar 1994) noch im Bundesrecht. Gemass der Vollzugshilfe fiir Einkaufszentren
und Fachmarkte der Abteilung Raumentwicklung BVU werden zur Verkaufsflache alle
dem Kunden zuganglichen Flachen (inkl. Lager mit Selbstbedienung, Treppen, Verkehrs-
flachen und Kunden-WC) sowie Bedienungs-, Pult-, Gestell- und Auslagefiachen gerech-
net, dies unabhéngig davon, ob sie Gberdacht sind oder nicht oder ob sie zeitlich be-
schrankt nur dem saisonalen Verkauf dienen. Nicht zur Verkaufsfléiche zihlen jene Fli-
chen von Gartenzentren, die gleichzeitig als Produktionsflichen (Aufzucht von Pflanzen)
verwendet werden. Fir Aussteflungsréume fiir Mébel, Motorfahrzeuge und andere Waren,
die aussergew6hnlich viel Platz beanspruchen, werden keine Reduktionen an der Ver-
kaufsflache gemacht (vgl. Vollzugshilfe fiir die Richt- und Nutzungsplanung, Einkaufszent-
ren und Fachmérkte, 2005, S. 6, http://www.ag.ch/DokTabelle_ag/raumentwicklung/ in-
dex.php? controller=Download&DokKey=rp010&Format=pdf; fortan: Vollzugshilfe Ein-
kaufszentren und Fachmarkte). Vollzugshilfen richten sich primar an die Vollzugsbehor-
den. Sie konkretisieren unbestimmte Rechtsbegriffe von Gesetzen und Verordnungen und
sorgen flr eine einheitliche Vollzugspraxis. Vollzugshilfen und Richtlinien weisen jedoch
weder Gesetzeskraft auf, noch binden sie den Richter oder die Verwaltungsbehdrden.
Nach konstanter Rechtsprechung des Bundesgerichtes sind sie jedoch in der Regel Aus-
druck des Wissens und der Erfahrung bewahrter Fachstellen und in diesem Sinn beacht-
lich. Auch in der Lehre wird die Meinung vertreten, dass Empfehlungen, obwohl im Grun-
de genommen rechtlich unverbindlich, von erheblicher Tragweite sein kdnnen. Empfeh-
lungen gelten als zuldssig, sofern sie keinen widerrechtlichen Gegenstand haben und von
der sachlich und funktionell zustandigen Behérde in Erflllung einer éffentlichen Aufgabe
erlassen wurden. Demgeméss sieht der Regierungsrat keinen Anlass, zur Bestimmung
der Verkaufsflachen nicht auf die Definition der kantonalen Vollzugshilfe Einkaufszentren



und Fachmérkte abzustellen. Betrachtet man die baupolizeilich relevanten Vorgénge auf
der Parzelle 127 erglbt SIGh demnach was folgt:

Am 20. November 1978 bewilligte tind -realisierte der Gemmnderat Slaufen der Firma
Beyeler AG ‘den Neubau eines Mode- und Versandhauseés (vgl. Bat ing v
20. November 1978 [in den komiviurialen Baugesuchsakien Nr. 896/1 978)). Fﬂrden Re-
gierungsrat ist im Rahmen dieses Baugesuchsverfahrens: lediglich die auf dem Plan
Nr. 103 A "Grundriss Erdgeschoss” ‘(act. 24 der kommunaien Baugesuwsakten
Nr. 896/1978) als "Laden” bezeichnete Fifiche von 546 m’ als Verkaufsfiache i; 'S. der Voll-
zugshilfe Einkaufszentrén und Féchmarkte zu berlicksichtigen. Nicht zur Vetkiiufsfiache
zahtt hingegen die "Cafeteria® mit &iner Fiache von 100 m’, wurde diese gemass Verfa-
gung des Amtés for Gewerbepolizef'vom 30. August 1978 (in den kommunalen Bauge-
suchsakten Nr. 896/1978) doch explizit als Personal-Selbstbedienungsbuffet bewilligt. Die
als "Einkaufsraum” bezeichnete Flache von 101 m?, welche dem Wareneinkauf durch das
Versandhaus selber gedient Haben dirfte, ist vom Laden ‘véllig abgetrennt, weshalb der
Regierungsrat diese Fistche, weil der Publikum nicht frei zuganglich, nicht zur Verkaufs-
fidche rechnet. Dasseibe gt < auch fir die vom "Laden™ baulich kiar abgetrennte *Schnei-
dersi® mit einer Filiche von 32 m?, das Buffet des Personairéstaurants sowie den Um-
kleideraum des Personals: Die auf dem Pian Nr. 102 A "Grundriss Kellmgeschoss
(act. 23 der kommunaien Baugesuchsakten Nr. 896/19878) ausgewlesenen Fitichen "Lager
Pferdesport” (480 m°) sowie "Warenumschiag Pfetdesport” (270 m®) sind ebenfalis nicht
zu den Verkaufsfiichen rechnen. Dies ergibt sich einerseits bereits aus den Umschrei-
bungen der Flachen, andererseits aus dem Umstand, dass der Parkplatz-Berechnung
vom 20. Juli 1978 (in den kommunalen Baugesuchsakten -Nr. 896/1978) lediglich eine
Verkaufsflache von 532 m? zu Grunde liegt. Weitere erwiihnenswerte Verkaufsfldchen
lassen sich in den bewiliigten Planen nicht ausmachen. Demnach ist im Rahmen des
Baugesuchs Nr. 896/1 97&von einer bewiliigten Verkaufsﬂadm von 546 m? auszugehen.

Mit Beschiuss vom 11. Mai 1987 arteute der Gemeinderat Staufen der Firma Beyeleér AG
die Baubewilligung fir einen provisorischen Blropavilien und eine Parkplatzerweltening
beim bestehenden Mdde- und Versandhaus (vgl. Baubewilligung vom 11. Mai 1987 [in
den kommunalen Baugesuchsakien Nr. 1285/1987]). Neus Verkaufsfiachen sind‘auf den
betreffenden Planen nicht ausztmacher, Die beiden auf dem Plan Nr 375/104 "Grund-
riss/Fassaderi/Schnitte™ mit "Einkauf™ bezeichneten Fidchen von 68 m? bzw. 62 m? dien-
ten — wie aus dem Schreiben der Werkgruppe fOr Architektur und Planung vom-14. April
1978 hervorgeht — der Ehkaufsabteﬂung der Firma Beyeler AG.

Im Jahre 1989 erteilte der Gemeinderat Staufen der Firma Beyeler AG sodaniy die Bau-
bewilligung flir eine’ Aufétockung uind Erweiterung des bestehenden Mode- und Versand-
hauses (vgl. Baubewilliging vom 22. Mai' 1989 {in ‘den kommunalen Baugesuchsakten
Nr. 1338/1988}). Gemass dem Plan Nr. 154 *Grundriss Erd»geschoss (act. 6 der kommu—
nalen Baugesuchsakten Nr.. 1388/1988) war eine Ladenerweiterung alif 734 m? sowie
eine Bijouterie mit einer Fiache von rund 33 m* vorgesehsn: Weitere Verkaifsfidchen sind
in den Planen nicht duszumachen (vgl. Nisrzu auch Prifungsbericht vom 24. Marz 1988,
S. 2 [act. 17 der'kominuralen Baugesuchsakten Nr. 1388/1988]). Nachdem die’ Firma
Beyeler AG das bewilligte Bauvtrhablen richt atsfhrte (vgl. Vermerk vom 16. Novernber
1995 auf dem Baugesuchsdedtel) tjhd ‘diese Baubewilligung damit heuts verfallen ist,
bielbt weiterhin einzig-die im Rahmeh des" Baugesuchsverfahrens Nr. 896!1978 bewimgte
und realisierte Veakaufsﬂachevm 546 m? massgebhch

Mit Protokollausmg YOm 25 -April 199«1E erteilte der Gemeinderat Staufen der F«im‘iaﬁeye»
ler AG schiigssiich die Bauhewilliging far den Umbau der Schatifensteranlage ant beste-
henden Geschéftsheus (vgl.” Baubewilligurg vom 25. Aprit 1994 [in den kintonalen Bau-
gesuchsakten Nr. 1994.0273}):- Dabei wurde die durth die Verlegung der Cafeteria-ins
Gebaude der Rethan AG frei werdende Fliche in Verkaufsraum umgewandelt (vgl. hand-




schriftlichen Vermerk auf dem Baugesuchsdeckel sowie Zustimmung der Baugesuchs-
zentrale vom 16. Mérz 1994 [in den kantonalen Baugesuchsakten Nr. 1994.0273]). Ge-
mass dem vom 15. Dezember 1993 datierenden Plan "Grundriss” (in den kantonalen
Baugesuchsakten Nr. 1994.0273) wurde die Gesamtfliche des erweiterten Verkaufslokals
mit 773 m? ausgewiésen.

Demzufolge ist von einer vorbestehenden bewilligten Verkaufsflache von 773 m? auszu-
gehen. Nimmt man — wie es die kantonale Fachinstanz getan hat (vgl. Steliungnahme der
Abteilung fir Umwelt BVU vom 21. April 2008, S. 1, act. 98) — noch einige Treppen, Ver-
kehrsflachen und Kunden-WC hinzu, gelten aus Sicht des Regierungsrats insgesamt rund
825 m? Verkaufsflache als bewilligt.

3.2.4.

Ob vor den hier umstrittenen Umbauten zum Einkaufszentrum "Lenzo-Park" die effektiv
vorhandene und genutzte Verkaufsfliche — wie von der privaten Beschwerdegegnerschaft
behauptet — tiber 5000 m? betrug oder nicht, kann offen bleiben, da im Rahmen von Art. 2
Abs. 2 UVPV nach Auffassung des Regierungsrats nur bewilligte Verkaufsfiachen von
Belang sein kdnnen (so auch Stellungnahme der Abteilung fir Umwelt BVU vom 21. April
2008, 8. 2, act. 98). Die private Beschwerdegegnerschaft ist aber immerhin darauf hinzu-
weisen, dass die Firma Beyeler AG, deren Handlungen sich die private Beschwerdegeg-
nerschaft als Rechtsnachfolgerin zurechnen lassen muss, in den Planen des Baugesu-
ches aus dem Jahre 1988 selber lediglich Verkaufsflachen von 734 m? und 33 m? auswies
(vgl. Plane in den kommunale Baugesuchsakten Nr. 1338/1988; vgl. auch die Parkplatz-
Berechnung vom 4. Méarz 1988, welche sogar lediglich von einer Verkaufsfiache von
598 m? ausging [act. 12 der kommunalen Baugesuchsakten Nr. 1338/1988]). Fur den Re-
gierungsrat ist nicht ersichtlich, weshalb diese eigenen Angaben der Firma Beyeler AG im
Rahmen des am 22. Mai 1989 bewilligten Baugesuches betreffend Aufstockung und Er-
weiterung des bestehenden Mode- und Versandhauses nicht zutreffen sollten (vgl. auch
Prafungsbericht vom 24. Marz 1988, welcher ausdriicklich festhielt, dass die Verkaufsfla-
che mit geringer Zunahme praktisch unverandert bleibe [act. 17 der kommunalen Bauge-
suchsakten Nr. 1338/1988]). Demnach kann aber eine allfallige Uberschreitung des
massgeblichen UVP-Schwellenwerts von 5'000 m? Verkaufsflachen gemass Ziff. 80.5 des
Anhangs zur UVPV (in der Fassung vor der Anderung vom 19. September 2008) erst ir-
gendwann nach 1989 eingetreten sein, was bei einem gesetzeskonformen Vorgehen be-
reits in jenem Zeitpunkt zwingend zur UVP-Pflicht gefihrt hatte, trat doch die UVPV per
1. Januar 1989 in Kraft. Dies wird im Ubrigen auch dadurch bestatigt, dass die Firma
Beyeler AG selbst noch im Rahmen des Baugesuchs vom 24. Dezember 1993 lediglich
das erweiterte Verkaufslokal mit einer Flache von 773 m? auswies (vgl. den vom 15. De-
zember 1993 datierenden Plan "Grundriss” in den kantonalen Akten Nr. 1994.0273).

3.2.5.

Wie sich aus dem vorstehend Ausgefiihrten ergibt, entsprach die Anlage vor dem aktuel-
len Umbau somit nicht einer im Anhang zur UVPV aufgefiihrten Anlage, da sie weniger
als 5'000 m? bewilligte Verkaufsflache aufwies. Nach dem Umbau betrégt die Verkaufsfla-
che in jedem Fall weit Uber 5'000 m* Dies wird selbst von der privaten Beschwerdegeg-
nerschaft nicht in Abrede gestellt (vgl. Stellungnahme der privaten Beschwerdegegner-
schaft vom 11. Januar 2008, S. 11, act. 51). Ob die Verkaufsfliche nun 8179 m? (Stel-
lungnahme der Abteilung fir Baubewilligungen BVU vom 9. Juni 2008, S. 3, act. 108),
9'039 m? (Stellungnahme des Gemeinderats Staufen vom 3. Juni 2008, S. 4, act. 102)
oder, wie von der privaten Beschwerdegegnerschaft basierend auf dem heutigen Mieter-
ausbau zuletzt behauptet, 8'267 m? betragt (vgl. Stellungnahme der privaten Beschwer-
degegnerschaft vom 17. September 2008, S. 5, act. 125), kann offen bleiben. Die Anlage
entspricht in jedem Fall neu einer Anlage gemass Ziff, 80.5 des Anhangs zur UVPV in der



Fassung vor der Anderung vom 19 September 2008 (Einkaufszentren mit mehr als
5'000 m* Verkaufsfisiche). Ober die Anderungen wurde sodann im Baubewilligungsverfah-
ren und somit im Verfahren, das bei neten Anlagen fir die Prilfung massgebiich ist, ent-
schieden:. Somit steht aber gleichsam fest, dass der vom Gemeinderat Staufen am
1. M&rz 2005 bzw. am 5. Juni 2007 bewilligte Umbau zum Einkaufszentrum "Lenzo-Park”
gemass Art. 2 Abs. 2 UVPV der UVP-Pflicht unterliegt, wie dies die kantonalen Fachstel-
len nach nochmaliger Profurgy des Sachwerhalts im Rahmen ihrer jewsiligen zwelten Ver-
nehmlassung auch atisdricidich feﬂgesbllt haben (vgt. Stellurigriahme der Abteliurg fGr
Umwelt BVU vom 21. April 2008, S, 2, ‘att. 98, sowle Stellungnahme der Abtellung fur
Baubewiligungen BVU vom 8. Juni 2008, S. 8, act. 105).

3.3

Da sich die UVP-Pflicht somit klarerweise bereits aufgrund von Art. 2 Abs. 2 UVPV ergibt,
braucht nichf ‘weiter gepﬂm warden, ob ‘der Umbau zum Einkaufszentrum "Lenzo-Park”,
wie vom Beschwerdefiihrer vargebracht (vgl. Beschwerde, S. 17 ff., act. 4 f1.), auch nach
Art. 2 Abs. 1 UVPV bew. hach Art. 1 UVPV iV.m. Art. 2 Abs. 4 der Luftreinhalte-
~ Verordnung (LRV) vm16 Dezember 1985 UVP-pflichtig wére.

4.1. , o o
Die BewilligmgvanAnhgen fﬂrdfeameUVPdurehgcfﬂlwtwerden muss lﬂgﬂnﬂss
Art. 55 Abs. 4 USG (i der vor dam 1. JUli 2007 gitigen und auf die vortiegeriden Verfd-
gungen anwendbaren Fwsung) den beschwerdeberechtigten ‘ Organisationen durch
schriffiiche Mitteliung’ oder Publikation inv Bundesblatt oder im kantonalén Publikationsor-
gan zu erdfinen {seit’t. MWVQI bt Art. 55a Abs. 1 USG). Alle anderen Publikati-
onsformen, Berickite iy T ise tder andere Hinweise in den Medien entfaiten hin-
ogenkeimmmimﬂnmvmm £5-Abs. 4 und 5 USG (wiederum in der vor dem
1. Jull 2007 glitigen Fassing; vgl. 2um Ganzen: THEO LORETAN, in Kommentar zum Um-
weltschutzgesetz, 2. Auflage, N. 43 zu Art. 55). Vorfiegend erfolgte die Publikation der
Bauvorhaben bloss Im Lénzburger Bezirks-Anzeiger (vgl. Brief des Gemeinderats Staufen
vom 4. September 2007 [Beschiwerddbellage 7]; vgl. auch act. 17 und 135 der kommuna-
len Baugesuchsakten Nr. 1994/2004). Di# Publikationen gentigten demnach den Anforde-
rungen von Art. 55 Abs. 4 Satz 1 USG (in der Fassung var dem 1. Juii 2007) Kidrerweise
nicht. Aus mangethafteér Erdffiung darf den Parteien kein Nachteil erwachsen (u.a. Art. 38
des Bundesgesetzes Uber das Verwammmverfahren vom 20. Dezember 1968 [VWVG]),
die verfahrensrechtlicheri giderungen dieses Gesetzes sind in Fallen der hier
vorliegenden Art auch in kantonalen Verfahren einzuhalten). Dies hat zur Folge, dass
mangels ausreichender Publikation die Rechtsmittelfristen fir den Beschwerdeflhrer nicht
zu laufen begonnen haben, weshalb die strittigen Baubewilligungen von diesem noch an-

gefochten werden konnten (ausdruddid-: BGE 1A.136/2004 vom 5. November 2004,
E.3.3).

4.2,

Die pnvate Beschwerdegegnerschaft macht unter Verweis auf BGE 1A.33/2007 vom
22. Oktober 2007 gettend, dass der BeschwerdefUhrer, wenn die Baubewilligungen ihm
gegenlber zufdige mangethafter Publikation nicht rechtskraftig werden konnten, mit sei-
nem Begehren an den Gemeinderat Staufen hatte gelangen missen, der erstinstanzlich
fur Baugesuche zustandig sei. Die Frage der Zustandigkeit sef deshalb wesentiich, weil
alle Parteien Anspruch auf den vollen Rechtsmittelweg hatten und weii das erstinstanzii-
che Verfahren kelnen Anspruch auf Parteikostenersatz vorsithe. Demgeméss sei das Ver-




fahren an den Gemeinderat Staufen zu iiberweisen (vgl. Stellungnahme der privaten Be-
schwerdegegnerschaft vom 11. Januar 2008, S. 5, act. 57). Diese Rechtsauffassung ist
unzutreffend. Die Einsprache gemiss § 4 Abs. 2 BauG dient der Vorbereitung eines noch
nicht ergangenen Verwaltungsakts und hat neben der Gehoérsgewaihrung die Verbesse-
rung der Verfahrensékonomie und Entscheidqualitdt zum Ziel. Insofern ist die Bezeich-
nung der Einsprache als "Rechtsmittel" in § 4 BauG ungenau, denn die Einsprache richtet
sich gegen ein Gesuch, nicht gegen eine Verfiilgung. Das Einspracheverfahren gemass
§ 4 BauG ist kein echtes Rechtsmittelverfahren, sondern vielmehr Bestandteil des erstin-
stanzlichen Verwaltungsverfahrens (vgl. zum Ganzen MICHAEL MERKER, Rechtsmittel,
Klage und Normenkontroliverfahren nach dem aargauischen Gesetz (ber die Verwal-
tungsrechtspflege, Kommentar zu den §§ 38 - 72 VRPG, Zirich 1998, Rz. 11 zu § 45;
vgl. auch ANDREAS BAUMANN, Das Baubewilligungsverfahren nach aargauischem Recht,
Aarau 2007, S. 94). Dieses ist vorliegend indes lingst abgeschiossen, hat doch der Ge-
meinderat Staufen Gber die Bauvorhaben bereits entschieden. Nachdem die Baubewilli-
gungen schon vorliegen und sich Einsprachen, wie sich aus dem Wortlaut der einschlagi-
gen Normen klar ergibt (§ 4 Abs. 2 und § 60 BauG; vgl. auch Art. 55 Abs. 5 USG in der
vor dem 1. Juli 2007 giltigen Fassung bzw. Art. 55a Abs. 2 i.V.m. Art. 55b Abs. 1 und
2 USG in der neuen, seit 1. Juli 2007 glitigen Fassung), nicht gegen bereits erteilte Bewil-
ligungen richten kdnnen, verblieb dem Beschwerdefihrer, dem eine Beteiligung am Ein-
spracheverfahren durch Verletzung der Publikationsvorschriften verunmaéglicht war, nur
noch die Moglichkeit, beim Regierungsrat Beschwerde zu erheben (§ 41 ABauV). Dass
das Verfahren entgegen der Auffassung der privaten Beschwerdegegnerschaft nicht in
den Zustand vor Erteilung der Baubewilligung zuriickversetzt wird, sondern im Zustand
nach Erteilung der Baubewilligung mit laufender Rechtsmittelfrist pendent bleibt, ergibt
sich im Ubrigen auch eindeutig aus dem von der privaten Beschwerdegegnerschaft zitier-
ten BGE 1A.33/2007 vom 22. Oktober 2007 (betreffend Einkaufszentrum im Kt. Zirich). In
diesemn Fall war der beschwerdefithrende VCS zufolge ungenligender Ausschreibung erst
nach erfolgter Realisierung auf ein UVP-pflichtiges Vorhaben aufmerksam geworden und
focht die bereits erteilte Baubewilligung nachtraglich an. Das Bundesgericht fithrte wortlich
aus:

"Nachdem die Verwirkungsfolge geméss § 316 PBG gegeniiber dem VCS nicht eingetre-
ten ist und diesem die Baubewilligung auch nicht durch schriftliche Mitteitung oder durch
Verbffentlichung im Bundesblatt oder im kantonalen Publikationsorgan erbffnet worden
war (vgl. Art. 55 Abs. 4 aUSG; heute Art. 55a Abs. 1 USG), ist die Baubewilligung dem
VCS gegenlber nicht rechtskraftig geworden und konnte von diesem noch angefochten
werden."

Folglich ist von der seitens der privaten Beschwerdegegnerschaft beantragten Uberwei-
sung des Verfahrens an den Gemeinderat Staufen abzusehen.

4.3.

Der Beschwerdefihrer hat weiter glaubhaft dargetan, dass er von der Erdffnung des Ein-
kaufszentrums "Lenzo-Park” erst durch einen Bericht in der Aargauer Zeitung (AZ) vom
23. August 2007 Kenntnis erhalten hat; angesichts des Umstands, dass die AZ am
23. August 2007 von der Erdffnung des Einkaufszentrums “"Lenzo-Park" berichtete
(vgl. Zeitungsartikel vom 23. August 2008 [Beschwerdebeilage 5]) sowie in Anbetracht
dessen, dass der Brief des Geschéftsfuhrers der VCS-Sektion Aargau an den Gemeinde-
rat Staufen mit dem Begehren um Zustellung der entsprechenden Unterlagen und Bewilli-
gungen vom 29. August 2007 datiert (vgl. Brief vom 29. August 2007 [Beschwerdebeilage
6]), ist dies keineswegs unglaubwirdig. Jedenfalls weiss auch die private Beschwerde-
gegnerschaft keine Anhaltspunkte fur eine frilhere Kenntnisnahme durch den Beschwer-
defihrer zu nennen. Indem der Beschwerdefihrer sich sodann innert weniger als einer
Woche um Zustellung der baurechtlichen Entscheide bemihte, kann ihm auch nicht vor-
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gehalten werden, er hétte nicht fnstgenecht das Notwendige und Zumutbare untemom-
men, um Kiarheil zu sehaffen

4.4,

Der Bnef des Gemeinderats Staufen it den angafordertan Baubewtﬂlgungen und Unter-
lagen wurde am Freitag, 7. Septenibé _2007 ‘mit'B-Post uneingeschriebin versandt
(Briefumschiag mit Poststempé! {Besctiwerdebeilage 8]) und ist nach glaubhafter Darstel-
lung des Beschwerdeftihrers am Montag, 10. September 2007, bei der VCS-Sektion Aar-
- gau eingegangen (Beschwerde, S. 5, act. 9). Die 20-tagigs Beschwerdefrist (vgl. § 41
ABauV In der Fassung vor dem 1. Januar 2009), die ab der Zustellung der Baubewilligu
gen 2u laufen begann, hat der Beschweérdefohrer somit mit Postaufgabe vom 28. p-
tember 2007 (vgl. B fag mitt Poststempel, act. 1) eingehalten. Dies wirde selbst
‘dann gelten, wenn man - ehW der glaubhaften Darsteﬂung des Beschwerdsfuhrers
davon ausgings, -dér vom Gemeinderat Staufen am Freitag, 7. September 2007, mit
B-Post uneingesthrisben versandie ‘Brief mit den Unterlagen sei bereits am nachsten
Tag, d.h. am 8. September zam bei der VCS-Sektion Aargau eingegangen. L

4.5,

- Der Bewmrddﬁhmr Ist sodann eine nach Art. 55 USG (in der seit 1. Juli 2007 gﬂlﬁgen
Fassung) I.V.m. Ziffer 20 dés Anhangs der Virordriun: Obef die Bezeichnung der im Be-
reich des Umweltschutzss sowie des Natur- undHe' ateck haschwerdabewdﬁgtan

- Orgaviisationen (VBO) vesh 27. Juni 1980 beschwe i
tion und somiit e Weitares ztﬂ"ﬁesd!mrdéfﬂhmng bdugt Nach konstanter Bundesge-
richtiicher Rechtsprettiung erstreékt sich das Beschwerderecht i.S.v. Art. 55 USG ber-
dies -auch auf die vorliegend geltend gemachte Rige, die UVP-Pflicht sei zu Unrecht
vemneint worden (BGE 118 1b 391; 117 ib 140). Der Beschwerdefitirer ist somit legitimiert,
diese Rilge, weiche einenr Rechtsbereich betrift, der seit mehr als 10 Jahren Gegenstand
des statutarischen Zwecks des VCS bildet (Statuten des VCS in der Fassung vom
10./11. Juni 1985 {Beschwerdebeilage 13]), zu erheben. Dass dem Beschwerdsfihrer
eine Beteiligung an den-jeweiligen Einsprachenverfahren durch Verletzung der Publikati-
onsverschriften verunméglicht war, kann thm nicht vorgetiditen werden.

5. Voruntersuchung zur UVP
5.1.

Der Gemeinderat Staufen macht geltend, es habe sich aus der Voruntersuchung ergeben,
dass keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten seien, weshalb seibst
bei allfillig bestehender UVP-Pflicht auf die Erstellung eines detaillierten UVP-Berichts
verzichtet werden kénne. Im Ubrigen hitten seit Inbetriebnahme des Einkaufszentrums
L enzo-Park® keine (berm&ssigen Auswirkungen auf die Umwelt festgesteiit werden kon-
nen, welche eine UVP-Pfiicht bewirken wilrden (vgl. Stellungnahme des Gemainderats
Staufenvoms Juni 2008, S. 5, act. 101).

5.2.

Gemass Art. 8 Abs 2 aUVPV {vgl. neu Art. 10b Abs. 3 USG sowie Art. 8a Abs. 1 UVPV)
@:ann trotz an'sich bastehender UVP-Pflicht auf die Ersteflung eines detsilierten. UVP-
it -Berichts verzichtet werden, wenn bersits die Voruntersuchung, in welcher der Gesuchstel-

hder die wichtigsten Umweitauswirkungen der gepianten Anlage abklaren muss, ergibt,
+ dass keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind. In den Akten fin-

det sich wohl ein Verkehrs- und Larmigutachten der Enz und Partrier GmbH vom 19. No-
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vember 2004 (act. 50 ff. der kantonalen Akten BVUAFB.04.1014-1). Dieses vermag den
Anforderungen, welche an eine Voruntersuchung zu stellen sind, indes offenkundig nicht
zu genigen, fehlen doch bspw. jegliche Aussagen zu den Auswirkungen des Vorhabens
im Bereich Lufthygiene. Diese Auffassung scheint im Ubrigen selbst die private Be-
schwerdegegnerschaft zu teilen, wenn sie ausfithrt, durch dieses ausfuhriiche Gutachten
seien "Elemente der Voruntersuchung" zweifelsohne erfiillt (Stellungnahme der privaten
Beschwerdegegnerschaft vom 17. September 2008, S. 3, act. 127).

Chne Belang ist im vorliegenden Zusammenhang ferner die Behauptung des Gemeinde-
rats Staufen, dass seit Inbetriebnahme des Einkaufszentrums "Lenzo-Park” keine iiber-
massigen Auswirkungen auf die Umwelt erfolgt seien, welche eine UVP-Pflicht bewirken
wirden. Die UVP-Piflicht bestimmt sich aufgrund der im Anhang zur UVPV festgelegten
Anlagentypen bzw. Schwellenwerte. Eine individuell-konkrete Priifung der zu erwartenden
Umweltbelastung erfolgt erst in der Voruntersuchung zum Umweltvertraglichkeitsbericht
(Entscheid 1A.136/2004 vom 5. November 2004 E. 2.2.3, publ. in URP 2005 S. 1 und
ZBI 107/2006 S. 56). Eine solche Voruntersuchung fand — wie soeben dargelegt — vorlie-
gend nicht statt. Zudem widersprache es dem Zweck der UVP, wenn an die Stelle prazi-
ser, projektbezogener Gesamtanalysen im Nachhinein blosse subjektive Erfahrungsbe-
richte treten kénnten.

6. Feststellung des rechtserheblichen Sachverhaits
6.1.

Der Beschwerdefilhrer moniert, dass sowohl die kantonalen Fachstellen als auch der
Gemeinderat Staufen die Pflicht zur Sachverhaltsermittiung von Amtes wegen verletzt
hatten. So hatten es die Behdrden unterlassen, im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens die volistindigen Bauakten der vorangegangenen Baugesuche beizuziehen und an-
hand dieser den seitens der privaten Beschwerdegegnerschaft behaupteten Sachverhalt
zu Uberpriifen. Des Weiteren wirft der Beschwerdefiihrer insbesondere den kantonalen
Behdrden vor, sie hatten sich auch in ihren Vernehmiassungen zur Beschwerde auf nichts
sagende Stellungnahmen beschrénkt, statt wenigstens in diesem Zeitpunkt aufgrund ihrer
Verpflichtung zur Feststellung des rechtserheblichen Sachverhalts von Amtes wegen der
Sache mit der notwendigen Griindlichkeit nachzugehen; und dies obschon bereits die
Beschwerdeschrift alle dafir notwendigen Hinweise enthalten habe (vgl. zum Ganzen:
Beschwerdereplik, S. 23 ff., act. 69 ff., sowie Stellungnahme des Beschwerdeflihrers vom
17. Juli 2008, S. 2f. sowie 6 f,, act. 115 f. sowie 112).

6.2.

Gemass § 20 Abs. 1 aVRPG haben die Behorden den Sachverhalt — unter Beachtung der
Vorbringen der Beteiligten — von Amtes wegen zu prifen und die hierzu notwendigen Er-
mittlungen anzustellen. Der in § 20 aVRPG verankerte Untersuchungsgrundsatz gebietet
den Behbrden, den Sachverhalt grundsatzlich in jeder Beziehung umfassend zu klaren,
wobei ihnen bezlglich Notwendigkeit und Erheblichkeit der Ermittiungen ein wesentlicher
Ermessenspielraum zusteht (vgl. hierzu ALFRED KOLZ/JURG BOSSHART/MARTIN ROHL,
Kommentar zum Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. Aufl.,, Zdrich
1999, N. 7 zu § 7). Die umfassende Sachverhaltsermittiung in Rechtsmittelverfahren
drangt sich im Besonderen dort auf, wo auch offentliche Interessen beriihrt werden oder
wo eine Partei nur beschrankte Moglichkeiten hat, die notwendigen Sachverhaltselemente
zu prasentieren (AGVE 2001 S. 341). Festzustellen ist der rechtserhebliche und ent-
scheidwesentliche Sachverhalt {AGVE 2001 S. 388). Dabei darf eine Behorde eine Tatsa-
che erst als bewiesen ansehen, wenn sie sich von deren Vorhandensein Uberzeugt hat;
das heisst, dass selbst unbestritten gebliebene Tatsachen Uberprift werden missen,
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wenn sich Zweifel an deren Rlcht[gkett aufdrangen. Die Behdrden sind aber nicht ver-
pflichtet; alle Tatsachenbehauptungen von Arrites wegen auf thren Wahrheitsgeha ?nn Zu
- iberpriffen. Sie haben vielmehr den Sachiverhalt nur dort abzuklren, wo Unkiarheiten
und Uns;cherheiten bestehen (BGE 100V 83). ,

6.3.
6.3.1.

Wie aus den Akten hervorgeht hat die ﬁbmm,lng fir Baubewilligungen BVU mit s;allung-
nahme vom 23. Juli 2004 (aét: 35 der kantpnalén Akten BVUAFB.04.1014-1) 2wecks Be-
' urteflung der Frage derUW—Pﬁicht effangt, die Anderungen gegentber dem bestehen-
den Versandhaus bezﬂg zongen, Nettoladenfldchen und - Parkplatze dsrzulegen
‘Die Gemeinde Staufén leitete die vori jhr bel der privaten BeschwerdegegnifSchaf
* verlangten’ Unteﬂagen am 24. November 2004 der Abteifurig for
BVU welter (vgl. Memo vom 24, November 2004 [act 80 der kantonalen Akten
' 'BVUAFB.04, 1014-1]) Da die vom Architekten Falbriard: eingemlchte, vom 28. Septeinber
2004 datierende Zusammensteliung der Verkaufsfidchen (act. 73 ff. derkantonalen Akten
BVUAFB.04.1014-1) von der Gemeinde Staufen als mit den lokaien Gegebenheiten ver-
traute Baubewilligungsbehtrde ohne jegliche Bemerkungen bzw. Hinweise auf Unklarhei-
ten/Unsicherheiten weitergeleitet wurde, ist flir den Regierungsrat immerhin nachvolizieh-
bar, dass die kantonalen Fachstelien; weiche wenig Kenntnisse der lokalen Gegeberihei-
ten und der vorbestehenden Nutzungen hatten, davon ausgingen, diese Fi& :
seien zutreffend und deshalb von einer Uberpriffung derselben absahen. Dies zumal die
beim Kanton vorhandenen Akten der ' vorangegangenen. Baugesuche diesbeziglich nicht
aussagekriftig waren und dler dargelegts Sachverhalt deshalb — zumindest aus karitona-
ler Sicht ~ nicht unzutmfﬁndsdwinen ‘musste. Aufgrund dessen, dass fir die kantonalen
Behorden keirie Zwetfs} ander Richtigkeit der vom Architekten Falbriard angegsbenen
Zahlen bestanden bzw: W’senmusmn. erweist sich der vom BeschwerdafOlirer ge-
gentber den kanmm%ehm rhiobene Vorwurf der Verletzung der Pflicht zur Sach-
verha - guhgsvetfahren, also vor Erfiebung der Beschwerde, als
nicht genaehw wenii woh! auch kein hinreichender Anlass bestand, die Angében in
Zweilel zu ziehen, so-1st ‘abler doch nicht zu verkennen; dass dem Verkehrs- und Lamm-
gutachten dér Enz & or GmbH vorfi 19, November 2004 (act. 50 ff. der kantonalen
Akten BVUAFB.04, 1014&1) imerhint gewisse Anhaltspunkte (hingewiesen sei hier bei-
spielsweise auf die Verdtiderungeri filfisichtlich Fahrtenzahl, Gesamtparkplatzzahl sowie
Zahl der Besucherparkplatze) zu eritnehmen gewesen wéren, welche auch seitens der
kantonalen Behdrden Fragen bezlglich der Richtigkeit der vom Architekten Falbriard ein-
gereichten Zusammenstellung der Verkaufsflachen hitten aufkommen lassen kdnnen.

Nachdem aber, wie soeben ausgeflihrt, fir die kantonalen Behdrden kein hinreichender
Anlass bestand, die Richtigkeit der Fiichenangaben in Zwsifel zu ziehen, steht aber
gleichsam fest, dass auch der seiténs des Beschwerdefithrers gegentiber den kantonaien
Behdrden weiter erhobene Vorwurf der offensichtlich unrichtigen und unvolistéindigen
Sachverhaltsermittiung nicht ‘zutréffend ist, ist doch eine Sachverhaltsermittliing nicht
schon dann offensichtlich mangelhaft ‘wenn sich Zweifel anmelden (BGE 100 V 203),
sondem nur dann, wenn der cfargelegte Sachverhalt offenkundig und eindeutig unzutref-
fend ist (BGE 107 ib 239 1.).

: Dle beteillgten Amtsstellen des BVU haben nachtréglloh den Sachverhalt grindlich Uber-
- prift, wenn auch erst aufgrund-der Bmmerepllk {act. 89 ff.) sowie aufgrund des aus-
fuhrichen Fragekatologs des regierungsrittiichen Rechtsdienstes im Instruktionsschreiben
vom- 3. April- 2008 (act. 95 f.). Der Regierungsrat erwartet von den kantonalen — wie im
Ubrigen auch von den kommunalen - Behtrden, dass sie bei der nachtraglichen Aufkia-
rung des Sachverhalts-stets mithelfen und, sofem sich die Voraussetzungen far die Beur-
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teilungen geandert haben (vgl. § 64 Abs. 4 BauG), die Eruierung von klaren Fehlern und
Irtimern unterstitzen.

6.3.2.

Anders verhélt es sich betreffend die Frage der Verletzung der Pflicht zur Sachverhalts-
ermittiung hingegen beziglich des Gemeinderats Staufen. Aufgrund seiner Kenntnisse
der lokalen Gegebenheiten hatte dieser beispielsweise wissen missen, dass die in der
Zusammenstellung der Verkaufsflachen vom 28. September 2004 (act. 73 ff. der kantona-
len Akten BVUAFB.04.1014-1) notabene als erste Position angefiihrte Firma Horseland
seit 1989 nicht mehr im Gebaude tatig war (vgl. E-Mail von A. ibemini vom 24. September
2007 [Beschwerdebeilage 17]). Insofern hitte der Gemeinderat Staufen aber auch ohne
Weiteres erkennen missen, dass die Flachenzusammenstellung des Architekten Falbri-
ard, welche fur die Firma Horseland eine Verkaufsfliche von Gber 1'600 m? auswies, of-
fensichtlich nicht stimmen kann. Firr den Regierungsrat ist nicht nachvollziehbar, weshalb
der Gemeinderat Staufen in Anbetracht dieser eindeutigen und augenfélligen Unstimmig-
keit nicht die vollstéindigen Baugesuchsakten der vorangegangenen Baugesuch beizog
und die Angaben des Architekten Falbriard bezliglich Verkaufsfiachen auf ihre Richtigkeit
hin Gberprifte; hinreichender Anlass hierzu hétte jedenfalls bestanden. Dies zumal es sich
hier doch um ein grosseres Bauvorhaben mit nicht unerheblichen Baukosten handelte.
Fur den Regierungsrat steht ausser Zweifel, dass der Gemeinderat Staufen allein schon
der augenfalligen und offensichtlichen Unstimmigkeit hinsichtliich der Verkaufsflache Hor-
seland wegen die vom Architekten Falbriard singereichte Flachenberechnung nicht hitte
akzeptieren dirfen bzw. die mit den iokalen Begebenheiten wenig vertrauten kantonalen
Behorden darliber zumindest in Kenntnis hatte setzen mussen, damit diese weitere Abkla-
rungen hétte vornehmen bzw. veranlassen kénnen. Insofern erweist sich der seitens des
Beschwerdef{thrers gegeniiber dem Gemeinderat Staufen.erhobene Vorwurf der Verlet-
zung der Pflicht zur Ermittlung des Sachverhalts von Amtes wegen als gerechtfertigt. Fiir
den Regierungsrat nicht nachvoliziehbar ist des Weiteren aber auch, dass der Gemeinde-
rat Staufen in seiner ersten Vernehmiassung vom 30. Oktober 2007 (act. 26} zur Be-
schwerde bloss auf die kantonale Zustimmung vom 11. Januar 2005 verwies und die Ab-
weisung der Beschwerde beantragte, statt der Sache aufgrund der zahireichen Hinweise
in der Beschwerdeschrift mit der erforderlichen Griindlichkeit auf den Grund zu gehen, wie
es eigentlich spatestens zu diesem Zeitpunkt angezeigt gewesen ware.

Aufgrund der festgestellten Unzulénglichkeiten wird der Gemeinderat Staufen ausdrick-
lich eingeladen, inskinftig bei Fallen dieser Gréssenordnung und Bedeutung nicht mehr
unbesehen auf Angaben der jeweiligen Gesuchsteller abzustellen, sondern die Richtigkeit
der Angaben durch geeignete Ermittlungen umfassend abzuklaren. Dies gilt selbstredend
auch fir die kantonalen Behdrden, auch wenn diese im vorliegenden Fall die Pflicht zur
Sachverhaltsermittiung von Amtes wegen nicht verletzt haben.

7.  Auskunft des BVU

Die private Beschwerdegegnerschaft bringt weiter vor, dass sie sich auf die schriftliche
Auskunft des BVU verlassen habe, wonach fur ihr Umnutzungsprojekt keine UVP not-
wendig sei. Wenn davon abgewichen werden sollte, wiirde sie sich vorbehalten, fir allfal-
lig ihr entstehende Kosten die verantwortlichen kantonalen und/oder kommunalen Instan-
zen zur Rechenschaft zu ziehen (vgl. Stellungnahme der privaten Beschwerdegegner-
schaft vom 11. Januar 2008, S. 13, act. 49).

Die private Beschwerdegegnerschaft ibersieht hierbei ganz offensichtlich, dass sie selbst
bzw. der von ihr beauftragte Architekt der Abteilung fur Umwelt BVU die unzutreffenden
Angaben lieferte, auf welchen die Auskunft des Departements BVU beruhtie; hierfir hat
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letztendiich allein sie die Verantwortung zu Obemehmen. In Anbetracht dessen erscheint
aber der von der privaten Beschwerdegegnerschaft erhobene Einwand, sie sle sei in ih-
rem Vertrauen auf die Auskunft der Abteilung fiur Umwelt BVU zu schiltzen, als unbe-
helflich. Dies zumal eine Bindung an die Auskunft der Abteilung fir Umwelt BVU auch auf
Grund der im konkreten Fall vorliegenden dffentlichen Interessen an der richtigen Rechts-
anwendung ‘und an der Durchsaizung 'dag objektiven’ R&chts von vomehereln nicht in
Frage kéme. ' o

8. Rechtsnﬂssbraueh

Der BeschwerdeTuhrer unterstel!t der privaten mchwexdegegnersd\aﬂ schiiessfich, sie
habe auf rechtsmissbrauchliche Weise die UVP umgshen wolfen (vgl. Beschwarde, S. 20,
act. 4). Sie verweist diesbeztiglich- auf éine E-Mail des damaligen Gemeindesctireibers,
Herm Hirzel, an Frau Angeliechio vom Bliro Flury Ingérieurtiitemehmting’ AG, ‘welche
. offenbar seinerzeit das Baugesuch fir den Gemeindemtm pr(me (vgk: E-Mait von
- HK. Hirzsl an A. Angelicchio.vem 16. September 2004 [Be ilage 18). In dieser
- gtand wirtich: "Es st it intevesse dor Bauhenrschaft, sine UVP umgehen’ 2u kdnnen.”
Diesbezglich ist zuniichst festruhaiten, dass es sich hierbei bloss um den internen Mail-
verkehr zmnbhcn dem dmmﬁgon Gameindeschreiber der Gemeinde Staufen und der
‘ achbsarbeiterin-des von der Gemeinde Staufen zur Prifung des Bauge-
suehs belgamganen lrmﬁeurbﬂros ‘handeite. Insofem ist'weder erstelit, ob und wiefemn
schwerdstjegrerachiaft vom Inhait dieser E-Mail Gberhaupt Kenntnis hatte
-~undnoehwﬂmnigor*abmwpﬂvaten Bes&wdsgagmmchaﬂmamje-
-nmsemsoideuWMwmnm Aus den AMgeht desWeuumhuvor

wwmnsgotfeu als Eim dokianert hat und die Frage der UVP: zumindest
thematisiert hat {vgl. E-Mail von ‘D. Falbriard an B. Parclini vom 27. Septemnber 2004
[act. 50 der kommunalers Baugestichsakten Nr. 1994/2004}). Auch wenn die private Be-
schwerdegegnerschaft unizutreffend’ Angaben Uber die vorbestehenden und als soiche
bewilligten. Verkalfsfiacheir gemadciit haben mag, scheint somit der vom Beschwaerdefth-
rer erhobene Vorwurf des: mmhsbrauehs aus Sicht des Reglerungsrates nicht genﬂ-
gend erhartet.

9. Waltere Sachverhaltubkﬂmngon

Der relevante Sachverhalt ist aufgrund der Akten hinreichend klar. Auf die Abnahme wei-

terer Beweismittel (u.a. Augenschein; Befragung von ngenh\uskunftspersonen) wird
demzufoige verzichtet, da dies em'Entscheidergebnis nichis zu &ndern vermichte.

10. Zusammenfassung und Rechtsfolge

Nach dem Gesagten erweist sich die Beschwerde als begriindet und ist gutzuheissen; die
angefochtenen Entscheide des Gemeinderats Staufen vom 1. Marz 2005 bzw. 5. Juni
::2007 sowle des Departements BVU (Abteilung fir Baubewilligungen) vom 11, Januar
-2005. bzw. 13 April 2007 sind-aufzuheben. Die Angelegenheit Ist zur Durchfoihrung eines
Baubewfiligungsverfahrens mit UVP und zur anschiiessenden Neubeurteilung an den
Gemeinderat Staufen zurlckzuweisen. Dabei gilt es zu beachten, dass fir ein soiches
Bauvorhaben grundsatzlich ein Richtplan- und ein Nutzungsplanverfahren erfolgen muss
(Richtplan Kapitel S 4.3, Beschlusse 1.1 lit. b und 1.2; vgl. Stellungnahme der Abteilung
for Baube\mlllgungen BVU vom 9. Juni 2005 S. 3, act. 108)
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11. Heutige Nutzung

Da die erteilten Baubewilligungen aufzuheben sind, verfugt die private Beschwerdegeg-
nerschaft Gber keine rechtskraftige(n) Baubewilligung{en) fiir das bereits erfolgte Umbau-
und Umnutzungsprojekt.

Nach kantonaler Praxis darf im Grundsatz eine baubewilligungspflichtige Veranderung
nicht vorgenommen werden, bevor die Bewilligung rechtskraftig erteilt ist (AGVE 2004
8. 161). Das gilt nicht nur fur die Erstellung oder Anderung von Bauten, sondern auch fir
die Aufnahme oder Anderung von Nutzungen, die einer Bewilligung bediirfen (AGVE 1988
S. 416). Das Interesse an der ordentiichen Abwickiung des Bewilligungs- und Rechts-
schutzverfahrens — also vorab an der Entscheidungsfreiheit der Behdrden und am Schutz
Dritter vor ungerechtfertigten Belastungen — hat grundsatzlich Vorrang. Die Beschrénkun-
gen, die sich daraus ergeben, haben die Gesuchstelienden ohne weiteres hinzunehmen.
Es geht nicht an, fiir ein rechtswidriges Handeln auch noch belohnt zu werden und eine
— jedenfalls formell — rechtswidrige Nutzung prinzipiell vorderhand zuzulassen. Es
bestinde sonst fir die Ubrigen Rechtsunterworfenen (berhaupt kein verninftiger
Grund mehr, sich an den ordentlichen Weg eines Bewilligungsverfahrens zu halten
(vgl. bspw. RRB 2005-000126 vom 26. Januar 2005, S. 10 f.). Wie das Verwaltungsge-
richt in einem neueren Entscheid allerdings ausdriickiich festhielt, kbnne im Rahmen von
Nutzungsverboten und Baueinstellungen das Verhaltnismassigkeitsprinzip als Verfas-
sungsgrundsatz (Art. 5 Abs. 2 der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossen-
schaft vom 18. April 1988 [BV], § 8 der Verfassung des Kantons Aargau vom 25. Juni
1980) nicht ausgeschaltet werden. Wenn zwar auch nicht zu verkennen sei, dass dem
Interesse der Offentlichkeit und der betroffenen Dritten an der ordnungsgemassen Ab-
wicklung des Rechisschutzverfahrens grundsétzlich Vorrang vor dem Interesse der Bau-
herrschaft einzurdumen sei, fir die Dauer des Bewilligungsverfahrens z.B. sine vorweg
genommene Nutzungsénderung auszuiiben, kdnne auf eine Interessenabwégung im Ein-
zelfall nicht verzichtet werden (VGE WBE.2007.179 vom 28. August 2007; so im Ubrigen
auch schon AGVE 2004 S. 186).

Betrachtet man die konkreten Umsténde und Interessen des vorliegenden Falls ergibt sich
was folgt: Klar ist, dass die private Beschwerdegegnerschaft das Einkaufszentrum nun
schon seit langerer Zeit betreibt, ohne dass dies offenbar zu grdsseren Beanstandungen
gefihrt hat (vgl. Stellungnahme des Gemeinderats Staufen vom 3. Juni 2008, S.5,
act. 101). Die kinftige Nutzung der fraglichen Liegenschaft als Einkaufszentrum scheint
nach Durchfihrung der erforderlichen planerischen und baurechtlichen Verfahren
(inkl. UVP) sodann nicht grundsatzlich ausgeschlossen zu sein; zumindest kann dies bei
summarischer Priifung aus heutiger Sicht nicht eindeutig verneint werden. Bezeichnen-
derweise haben denn auch weder der Beschwerdefiihrer noch die Behorden die Anord-
nung eines sofortigen Nutzungsverbots verlangt. Im vorliegenden Fall kommt sodann
ganz gewichtig hinzu, dass die private Beschwerdegegnerschaft ordnungsgemaéss ein
Baugesuch eingereicht hat und im Zeitpunkt des Baubeginns Uber eine vermeintlich
rechtskréftige Baubewilligung verfugte. Insofern scheint es gerechtfertigt, das generelle
Interesse an der konsequenten Durchsetzung des Baubewilligungsvorbehaits sowie an
der rechtsgleichen Behandlung der Gesuchstellenden vorliegend weniger stark zu ge-
wichten als das Interesse der privaten Beschwerdegegnerschaft an einer vorlaufigen Auf-
rechterhaltung des vorweg genommenen Betriebs des Einkaufszentrums "Lenzo-Park".
Dies zumal nicht ohne Weiteres ersichtlich ist, inwiefern vorliegend ein (sofortiges) vorlau-
figes Nutzungsverbot die zukinftige Vollstreckung erleichtern soll bzw. inwiefern der noch
ausstehende Bewilligungsentscheid prajudiziert wirde. Unter Abwagung samtlicher Inte-
ressen verzichtet der Regierungsrat im jetzigen Zeitpunkt und aufgrund der heutigen Wis-
senslage deshalb auf die Anordnung eines Nutzungsverbots,
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Der Regierungsrat erwartet indes, dass die beteiligten Behdrden die erforderlichen plane-
rischen und baurechtlichen Verfahren nunmehr unverziglich einleiten und beftrderlich
vorantreiben. Des Weitéren wird vorausgesetzt, dass die private Beschwerdegegnersd\aft
* bei diesen durchzuftihrenden Verfahren bestmdglich kooperiert und mitwirkt. Bei afifalli-
gen erheblichen Verzogerungen bzw. Terminverschisbungen wire jedenfails vom
BVU neuerlich zu priifen, ob sich ein Nutzungsverbot fir die rechtswidrigen Bauten recht-
fertigt. Der Gemeinderat Staufen wird ersucht, der Abteilung fir Baubewiliigungen
£BVU alle drel Monate schriftlich Gber den Fortgang der Veﬁahren Bencht zu erstatten.

12. Kostenvertellung
12.1.

in den Beschwerdevérfahren sind I der- Ragsl der untemeganden Partei Venfahmnskos—
- ten, bestehandauseirﬁ?GebﬂhrW&enAUstagen . Bel tefiweiser Gut-
heissung der Beschwerde sind die Kostan anteiiimassig 2u veflagen (§ 33 Abs. 2 aVRPG).
Der obswgenden Partdi ist eine angemessene Entscl%uagfﬂr die Kostén ihrer anwalt-
' lichen Vertreturig zuzusprechen. Die Entschidigung ist deh Umstéinden entsprechend der
unterliegenden Partei oder dem “Interessierten Gemelfwesan. oder beiden antefiweise
‘aufzuerlegen (§ 36 Abs. 1 und 2 aVRPG). Wenn in eirjeft Beschwerdeverfahren zwei
Private beteifigt sind, ist entweder die beschwerdefihrande Partei oder die Besciwverde-
gegnerschaft usiterlisgend. Das Gemeinwesen soll kostenméssig moglichst niéht belastet
werdan (AGVE1977 8. 538 mit Hinwalsan) Von dieser Regel wird dann abgewichen,

Soen "'-Mwsﬂh%ﬂmhndasvmrenganzodenmwi-
chen veﬂnsad'ﬁ hat (NGVE 1876 & 307 1) oder wenn die Vorinstanz einen’ Bissseren
formelien Fehler begangert hat, durcli'deh das Verfahren ganz oder im Wesentlichen ver-
anlasst worden - ist. Dies¥ Ausnahmen’ entsprechen dem’ die ‘Kostenregelung - bagherr-
schenden Verursacherprinzip. Sie reichen foiglich nur sowsit, als die Verursachung durch
die obsiegende Partei bzw. die Vorinstanz eine Rolle gespielt hat (vgl. zum Ganzen:
AGVE 1994 8. 468 1., 1978 S. 274, Je mit Verweisungen auf weltere VGE; RRB 2004-
001250 vom 1. er . Gemeinde A.).

12.2.

Da der Gemeinderat smfen mit der fesﬁgestemen Verletzung der Pfiicht zur Sachver-
haitsermittiung ven’ Amtes wegen ainen’ s: gendén Verfahrensfehler begangen
hat, durch den das vorflegende Verfahren wesentlich mitverursacht wurde, rechtfertigt es
sich, vorab einen Viertel der Verfahrangkosteh im reglerungsritiichen Beschwerdeverfah-
ren'der durch den Gemeinderat Staufen vertretenen Einwohnergemeinde ‘Staufen aufzu-
erlegen. Die restlichen drei Viertel sind riach dem Ausgang des Verfahrens und unter be-
sonderer Ber(cksichtigung dee Urnstandes; dass die private Beschwerdegegnerschaft die
Verantwortung fiir die nicht zutreffenden Flachenangaben letztendiich selber (ibérmehmen
muss, der privaten Besmwelﬂegegnerschal't zu Oberbinden (§ 33 Abs. 2 aVRPG).

Die Parteikosten des Besohwerdemhrers sind aufgrund des festgesteliten Verfahrensfeh-
lers sowie des Ausgangs des Verfahrens im selben Verhaitnis wie die Verfahrenskosten
aufzuteilen. Diés hat zur Folge, dass dem BeschwerdefGhrer die Kosten seirier anwalti-
chen' Vertretung vor dem Reglerungsrat 2u einem Viertel von der Elnwohnargemeinde
Staufen und 2u drei \frerteln von' der privaten Besd1werdegegnerschaﬂ 2u ersetzen sind
(§ 36 aVRPG). _ ;‘

Bei der privaten Beschwerdegegnetschaft ist; nachdem ietztendhch sie selber bzw. éler
von ihr beauftragte Architekt die unzutreffenden Angaben fieferte, von der Entrichtung
eines Parteikostenersatzes seitens der Einwohnergemeinde Staufen abzusehen. Dies hat
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zur Folge, dass die private Beschwerdegegnerschaft die Kosten ihrer anwaltlichen Vertre-
tung vor dem Regierungsrat selber zu tragen hat (§ 36 aVRPG).

Die Geseilschafter der als privaten Beschwerdegegnerschaft aufgetreterien einfachen
Gesellschaft "Beyeler-Park” haften dabei solidarisch fiir die ihnen auferlegten Verfahrens-
und Parteikosten (vgl. AGVE 2004 S. 283)

Beschluss
1.
a)

In Gutheissung der Beschwerde werden die Entscheide des Gemeinderats Staufen vom
1. Marz 2005 und 5. Juni 2007 sowie des Departements Bau, Verkehr und Umwelt (Abtei-
lung fur Baubewilligungen) vom 11. Januar 2005 und 13. April 2007 aufgehoben.

b)

Das Verfahren wird an den Gemeinderat Staufen zurtickgewiesen zur beférderlichen Ein-
leitung der erforderlichen planerischen und baurechtlichen Verfahren (inklusive Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung) sowie zur anschliessenden Neubeurteilung.

c)

Der Gemeinderat Staufen wird ersucht, dem Departement Bau, Verkehr und Umwelt (Ab-
teilung fir Baubewilligungen) alle drei Monate schriftlich (iber den Fortgang der Verfahren
Bericht zu erstatten.

2.

Die Verfahrenskosten, bestehend aus einer Staatsgebiihr von Fr. 3'200.— sowie der Kanz-
leigeblihr und den Auslagen von Fr. 798.05, total Fr. 3'998.05, sind zu 3/4, das heisst mit
Fr. 2'998.55, unter solidarischer Haftung von den Gesellschaftern der einfachen Gesell-
schaft "Geschéftshaus Beyeler-Park" (Andreas und Joachim Kohm) und zu 1/4, das heisst
mit Fr. 999.50, von der Einwohnergemeinde Staufen zu tragen.

3.
a)

Die auf Fr.19'079.90 (inklusive MW8t) festgesetzten Kosten der anwaltlichen Vertretung
des Beschwerdefiihrers im Verfahren vor dem Regierungsrat sind ihm zu 1/4, das heisst
mit Fr. 4'770.— von der Einwohnergemeinde Staufen und zu 3/4, das heisst mit
Fr. 14'309.90, unter solidarischer Haftung von den Gesellschaftern der einfachen Gesell-
schaft Geschaftshaus "Beyeler-Park" (Andreas und Joachim Kohm) zu ersetzen.

b}

Der einfachen Gesellschaft Geschaftshaus "Beyeler-Park” (Andreas und Joachim Kohm)
wird keine Parteientschédigung ausgerichtet.
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Rechtsmittelbelehrung

1.

" Gegen diesen Entscheid kann.inmert giner nicht erstreckbaren Frist von 30 Tagen ‘seit Zusteliung
beim Verwaltungsgericht des Kantors: Aargau, Obere Vorstadt 40, 5000 Aacau, Betelwerde ge-
fuhrt werden. Die Frist steht stil vom Samstag vor-Paimsonntag bis Ostermontag, vom:4. Juli bis
15. August und vom 20. Dezember bis 10. Januar,

2.

Die Beschwerdeschrift ist von der Partei selbst oder von einer Anwilitin beziehungsmise sinem
Anwalt zu verfassen, welche(r) gsmass dem Bundesgesetz (iber die Freizigigkeit der Anwilitinnen
und Anwilte (Anwaltsgesetz, BGFA) vom 23. Juni 2000 zur Vertretung von Parteien vor Gericht
berechtigt ist.

Die Beschwerdeschrift muss sinen Antrag und eine Begriindung enmalten. das heisst es ist
a) anzugeben, wie das Verwaltungsgericht entscheiden soll, und R
b) darzulegen, aus weichen Grundan diess anﬂare Entacheiduna wrlnngt wird.

3.
Auf eine Beschwerde, weiche den Anfordemngen gem#ss den Ziffemn 1 oder 2 nicht entspricht,
wird nicht eingetreten.

- .Emmmomwum Enlsehddubt dorunterm Boschwerdssd\ﬂﬂbclmbgen
Alltiitige Bewelsmitiol sind 2u bapeichnen und soweit miglich sinzureichen.

5.

Das Beschwerdeverfahren ist mit einem Kostenrisiko verbunden, das heisst die unterliegende Par-
tei hat in der Regel dia Verfahrenskosten sowie gegebenenfails die gegnerischen Anwﬂtakqsten
2 bezahien o

Verteliler

- (2) lic. iur. Martin Pestalozzi, Rechtsanwait, c/o Anwaltsbiro Pestalozzi & Vogler, See-
feidstrasse 9a, 8630 RUti (for sich und zuhanden Verkehrs-CIub der Schweiz (VCS),

. gegen Ruckschein) L

- (2) Dr. Beat Ries, Red\laarl\\'all. leichen ttstrasse43 SOODAarau(fﬂ;sldlundzu-
handen einfache Geselischaft Gaschftshaus "Bewler—Park" gegen Rickschéin und
mit Rechnung)

- Gemeinderat, Zopigasse 2, 5603 Staufen (gegen R(mkscheln und mit Rechnung)

- Departement Bau, Verkehr und Umwelt

— Abteilung fir Baubewilligungen BVU

- Rechtsabteilung BVU

- Abteilung far Umwelt BVU

— Rechtsdienst des Regierungsrats

Staatsschreiber:




