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KANTON AARGAL EINEEGANGEN 17 Jun 2015

PROTOKOLL DES REGIERUNGSRATS

Sitzung vom 10. Juni 2015 versand: 1 6, Juni 2015

Regierungsratsbeschluss Nr. 2015-000609

Verkehrs-Club der Schweiz (VCS), Bern; Beschwerde vom 6. Oktober 2014 gegen den Ent-
scheid des Departements Bau, Verkehr und Umwelt {Abteilung fiir Baubewilligungen})/Ge-
meinderats Kaiseraugst vom 10. Oktober 2013/25. November 2013 betreffend Baubewilligung
an die Coop Genossenschaft, Bern, fiir die Erweiterung des Einkaufszentrums Coop in Kai-
seraugst; Gutheissung

Sachverhalt

A

Am 27. Marz 2013 reichte die Coop Genossenschaft, Bern. beim Gemeinderat Kaiseraugst ein Bau-
gesuch fur den Umbau und die Erweiterung des Einkaufszentrums Coop Kaiserhof und Hobbyland

emn.

Das Baugesuch wurde am 13. April 2013 im Bezrrksanzeiger publiziert und lag vom 10. April 2013
bis 9. Mai 2013 &ffentlich auf. Innerhalb dieser Auflagefrist ging eine Einwendung ein, welche in der
Folge zurlickgezogen wurde.

Mit Protokollauszug vom 1. Juli 2013 hielt der Gemeinderat Kaiseraugst im Sinne einer Stellung-
nahme fest, dass hinsichtiich des Bauvorhabens grundsatzlich eine Umweltvertragtichkeitsprifung
(UVP) vorzunehmen sei. er werde bei einem nachsten Verhaben deren Durchfithrung verfugen.

Mit Verfligung vom 10. Oktober 2013 stimmte die Abteilung fur Baubewilligungen des Departements
Bau, Verkehr und Umweit (BVU) dem Bauvorhaben beziglich der kantonalen Prifbelange zu.

Am 25. November 2013 erteiite der Gemeinderat Kaiseraugst die Baubewilligung unter Auflagen und
Bedingungen.

B.

Mit Schreiben vom 8. August 2014 ersuchte der Verkehrs-Club der Schweiz (VCS) den Gemeinderat
Kaiseraugst um Zustellung der entsprechenden Baugesuchsunterlagen. Mit Schreiben vom

28. August 2014 teilte der Rechtsvertreter des Gemeinderats Kaiseraugst dem VCS mit, dass die
Baugesuchsunterlagen nach vorgangiger Terminvereinbarung auf der Gemeindekanzlei eingesehen
werden kénnen. Die Akteneinsicht erfolgte am 17. September 2014,

C.

Mit Eingabe vom 6. Oktober 2014 erhob der VCS, Bern {fortan: Beschwerdefuhrer), vertreten durch
die VCS Sektion Aargau, diese vertreten durch lic. iur. Martin Pestalozzi, Rechtsanwalt und Mediator
SAV. Rt beim Regierungsrat Beschwerde mit den Antragen:



"1.  Es seien in Gutheissung der Beschwerde folgende Entscheide aufzuheben:

1.1. Baubewiligung des Gemeinderates Kaiseraugst vom 25. Novemnber 2013 betreffend Cocp,
Zentrum Umbau + Erweiterung.

1.2, Zusttmmungsverfigung des Departements Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau,
Abteitung fir Baubewilligungen, vom 10. Okfober 2613 betreffend Umbau und Erweiterung
Einkaufszentrum Coop.

1.3. Beschiuss des Gemeinderats Kaiseraugst vom 1. Juli 2013 betreffend Verzicht auf eine
UVP.

2. Esseidie Sache zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung (UVF) und anschlies-
sender neuer Entscheidung mit Anordnung der sich aus der UVP ergebenden Bedingungen und
Auflagen an die Beschwerdegegnerschaft 1 und 2 zuriickzuweisen.

3. Es seifir die rechtsverietzend bewilligte Nutzungsénderung ein Nutzungsverbot bis zur Umset-
Zung der sich aus einer neuen rechiskréftigen Baubewilligung ergebenden Bedingungen und

Aduflagen anzuordnen.

4. Alles unter Kosten- und Entschadigungsfoigen (zuziglich MWST) zu Lasten der Beschwerde-
gegnerschaft.”

Auf die Beschwerdebegrindung wird — soweit notwendig — in den nachfolgenden Erwdgungen ein-
gegangen.
D.

Am 28 Oktober 2014 liess sich die Abteilung fur Umwelt BVU zur Beschwerde vernehmen.

Am 22 Dezember 2014 liess sich die Coop Genossenschaft, Bern (fortan: Beschwerdegegnerin),
vertreten durch Dr. iur. Peter Gysi, Aarau, zur Beschwerde vernehmen und stelite folgende Begeh-

ren:

"1,  Auf die Beschwerde sei nicht einzutreten,

2. Eventuell sei die Beschwerde abzuweisen,
Unter Kosten- und Entschadigungsfolge.”

Die Abteifung fur Baubewilligungen BVU liess sich mit Eingabe vom 23. Dezember 2014 vernehmen
und beantragte die Gutheissung der Beschwerdebegehren 1 und 2.

Der Gemeinderat Kaiseraugst, vertreten durch Dr. Peter Heer und lic. iur. Michael Fretz, beide Baden,
nahm am 5. Januar 2015 zur Beschwerde Stellung und stellte die folgenden Antrage:

"1.  Auf die Beschwerde sei nicht einzutreten.

2. Eventualiter sei die Beschwerde abzuweisen.

3. Unter gesetzlichen Kosten- und Entschadigungsfolgen.”

Auf die Begrindungen wird — soweit notwendig - in den nachfolgenden Erwagungen eingegangen.

E.

Am 8. Januar 2015 schioss der regierungsrétliche Rechtsdienst den Schriftenwechsel. In der Folge
liessen sich am 12. Januar 2015 der Gemeinderat Kaiseraugst, am 14. Januar 2015 die Beschwer-
degegnerin und am 22. Januar 2015 der BeschwerdeflUhrer nochmals vernehmen.
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Erwdgungen
1. Ausstand

1.1

Der Regierungsrat hat in Anwendung des mittlerweile ausser Kraft getretenen Verwaltungsrechts-
pflegegesetzes vom §. Juli 1968 festgehalten, dass eine Vereinsmitgliedschaft beim VCS einen Aus-
standsgrund darstellt (vgl. RRB Nr. 2004-000001 vom 14. Januar 2004 i.S. VCS; RRB Nr. 2008-
000353 vom 11. Marz 2009 i.5. VCS). An dieser Praxis wurde auch nach Inkrafttreten des neuen
Verwaltungsrechtspflegegesetzes festgehalten (RRB Nr. 2010-001321 vom 15. September 2010
1.8. VCS). Eine Auseinandersetzung mif der Frage erfclgte nicht, ob die Praxis aufzugeben sei, weil
das geltende im Gegensatz zum friheren Verfahrensrecht keine einschlagige Bestimmung betref-
fend die Vereinsmitgliedschaft mehr enthalt bzw. nach § 16 des Gesetzes ber die Verwaltungs-
rechtspflege (Verwaltungsrechtspflegegesetz, VRPG) vom 4. Dezember 2007 eine Vereinsmitglied-
schaft bel einer Partei kein Ausstandsgrund fur ein Behérdenmitglied darstellt (§ 5 Abs. 1 des
Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege [Verwaltungsrechtspflegegesetz, aVRPG] vom 9. Juli
1968 in Verbindung mit § 3 lit. a des Zivilrechtspflegegesetzes [Zivilprozessordnung, aZPQ] vom

18. Dezember 1984). Entsprechend drangt es sich auf, die genannte Praxis im Licht von § 16 VRPG

zu prifen.
1.2

Gemass § 16 Abs. 1 VRPG durfen Behdrdenmitglieder und Sachbearbeitende beim Erlass von Ent-
scheiden dann nicht mitwirken, wenn sie ein eigenes Interesse an der Sache haben (lit. a), mit einer
Partei persdnlich, z.B. verwandtscnaftlich verbunden sind (lit. b), eine Partei vertreten oder in glei-
cher Sache vertreten haben (lit. ¢}, Mitglied, Mitarbeiterin oder Mitarbeiter der Behérde sind. deren
Entscheid angefochten oder die am angefochtenen Entscheid mit verbindlichem Tellentscheid betei-
ligt waren (lit. d}, oder aus anderen Griinden in der Sache befangen sein kénnten (lit. g).

1.3

Nach dem friheren Recht (vgl. Erw. 1.1} war bereits die Mitgliedschaft in einem Verein ausreichend,
um abgelehnt werden zu konnen, unabhangig davon, ob sich diese Mitgliedschaft auf die Unabhan-
gigkeit {von aussen her betrachtet) tatsachlich auswirkte oder nicht. Unter anderem auch deswegen
wurden die Bestimmungen betreffend Ausstand bei der Revision des VRPG geadndert (Botschaft des
Regierungsrats des Kantons Aargau an den Gressen Rat vom 14. Februar 2007, Gesetz Uber dig
Verwaltungsrechtspflege [Verwaltungsrechtspflegegesetz, VRPG], 1. Beratung, S. 28). Nach Auffas-
sung des Gesetzgebers sollte damit bei blosser Vereinsmitgliedschaft nicht gemeinhin Befangenheit
angenommen werde. Diese Anderung erfolgte grundsatzlich in Ubereinstimmung mit der Lehre und
den Bestrebungen des Bundesgesetzgebers. Dennoch gilt es zu beachten, dass sich die Mitglied-
schaft in einem Verein auf die Unabhangigkeit auswirken kann, zumal bereits der Anschein der Be-
fangenheit genugt. Selbstverstandlich ist in diesen Fallen eine Befangenheit zu bejahen. Gemass der
Uberwiegenden Lehrmeinung ist dies der Fall, wenn neben der Zugehorigkeit zu der vom Verfahren
betroffenen Vereinigung zusatzliche Anhaltspunkte treten, welche die Besorgnis der Befangenheit
begrinden, Solche Umstande sing gegeben, wenn sich der Behérdenvertreter in einem besenderen
Ausmass fur die Interessen der Gruppe engagiert — beispielsweise Organfunktionen wahrnimmt oder
als Exponent des Vereins auftnitt — oder aus anderen Grunden eine starke Identifikation des Mitglieds
mit den kollektiven Interessen unausweichlich erscheint (REGINA KIENER, in: Kommentar VRG, Martin
Bertschi/Marco Donatsch/Alain Griffel/Tobias Jaag/Regina Kiener/Kaspar Ploss {Hrsg ], 3. Auflage,
Zurich/Basel/Genf 2014, § 5a N 24 und N 33; BENJAMIN SCHINDLER. Die Befangenheit der Verwal-
tung, Zurich/Basel/Genf 2002, S. 127 f.; Verwaltungspraxis der Bundesbehérden [VPB] 1995 Nr. 84).
Auch kann die faktisch beherrschende Stellung einer Person ohne Organfunktion in einem kleinen
Verein eine Befangenheit begrinden. Naher zu prifen ist der Ausstand bei der Mitgliedschaft in Or-
ganisationen, wenn der Streitgegenstand eines Verfahrens mit deren Verbandszweck im Zusam-
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menhang stent bzw. das zentrale Anliegen der Vereinigung gleichzeitig die zentrale Rechtsfrage im
konkreten Verfahren bildet (STEPHAN WULLSCHLEGER, in: Kommentar zur Schweizerischen Zivilpro-
zessordnung [ZPQ], Thomas Sutter-Somm/Franz Hasenbohler/Christoph Leuenberger [Hrsg |, Zi-
rich/Basel/Genf 2010. Art. 47 N 42). Dies liegt beispielsweise vor, wenn eine ideelle Organisation des
Natur-, Heimat- und Umweltschutzes das Verbandsbeschwerderecht wahrnimmt (REGINA KIENER,
Richteriicher Unabhangigkeit, Bern 2001, S. 191 f.). Hier kann eine ideniifikation mit den Zielen und
Interessen der Vereinigung naheliegen, gestutzt auf welche an der Unabhangigkeit und Unparteilich-
keit eines dergestalt gebundenen Behdrdenmitglieds gezweifelt werden kann. Soweit die von der
Vereinigung verfolgten Interessen sich jedoch mit denjenigen Interessen decken, welche das Behor-
denmitgiied von Amtes wegen - gestitzt auf die Bindung an Gesetz und Verfassung — zu verfoigen
hat, tritt die Identifikation mit den kollektiven Verbandsinteressen im Gegensatz zu denjenigen ces
Amtes in den Hintergrund. Von einer Befangenheit kann in diesen Fallen nur gesprochen werden,
wenn zusatziiche Aspekie hinzutreten. Ebenso mindert sich die Nahe zur betreffenden Vereinigung
ab, je mehr Personen von einer Sache ebenfails betroffen sind. Zur anzlogen Rechtslage nach dem
Bundesgerichtsgesetz (BBG) vom 17. Juni 2005 halt ISABELLE HANER fest: "Ist eine Gerichtsperson
Mitglied eines grossen Verbands, z B. einer Krankenkasse oder eines Verkehrsclubs, und weist die
betreffende Gerichtsperscn nicht eine besondere Nahe zu der betreffenden Vereinigung auf, kann
grundsatztich keine Befangenheit angencmmen werden" {ISABELLE HANER, in: Basler Kommentar
zum Bundesgerichisgesetz, Marcel Alexander Niggli/Peter Uebersax/Hans Wipréchtiger [Hrsg ],

2. Auflage, Basel 2011, Art. 34 N 8).

1.4

Der Beschwerdefuhrer nimmt vorliegend sein Verbandsbeschwerderecht wahr. Es stellt sich daher
die Frage, ob der Vorsteher des Departements Volkswirtschaft und Inneres als Vereinsmitglied des
VTS von sich aus in den Ausstand zu treten hat Dies ist zu verneinen. Im konkreten Anwendungsfall
kann von einer starken Identifikation mit den kollektiven Interessen des VCS nicht ausgegangen
werden. Zum einen verfolgt der Beschwerdefuhrer mit seiner Verbandsbeschwerde im Grundsatz
umweltschutzrechtliche Aspekte. Diese Zielverfolgung ist den Mitgliedern des Regierungsrats des
Kantons Aargaus bereits gestutzt auf Verfassung und Gesetz vorgegeben. Zum anderen weist der
Beschwerdefithrer zahlreiche Mitglieder auf. Eine grosse persénliche Betroffenheit des Veorstehers
des DV ist daher auch nicht anzunehmen. Insgesamt genlgen die voriiegenden Sachumstande
daher nicht, um objektiv den Anschein der Befangenheit des Vorstehers DVt zu begriunden. Die unter
dem friheren Recht begrundete und nach der Revision des Verwaltungsrechtspflegegesetzes fortge-
fuhrte generelle Praxis ist daher aufzugeben.

2. Stellungnahme des Gemeinderats vom 1. Juli 2013

Mit dem Protokollauszug vom 1. Juli 2013 gab der Gemeinderat gegenuber der Beschwerdegegnerin
eine Stellungnahme ab, gemass welcher der Verzicht auf ein UVP-Verfahren erklart wurde, obwohl
"bei der materielien Prufung” festgestellt worden sei, "dass das Bauvorhaben grundsatzlich UVP-
pflichtig" sei (Beschwerdebeilage 5). Mit dieser Steilungnahme wurde indessen der Verzicht auf die
Durchfunrung einer UVP nicht verbindlich verfugt. Erst mit der Erteilung der Baubewilligung erfolgte
ein verbindlicher Verzicht von Seiten des Gemeinderats betreffend die UVP. Diese Unverbindlichkeit
betreffend die UVP hat der Gemeinderat in seiner Stellungnahme insofern zum Ausdruck gebracht,
als er lediglich beschloss, die genannte Stellungnahme abzugeben bzw. kein Beschluss hinsichtlich
des Verzichts auf eine UVP erfolgte. insgesamt besitzt der Protokollauszug vom 1. Juli 2013 daher
keinen Verfugungscharakter {(ULRICH HAFELIN/GEORG MULLER/FELIX UHLMANN, Allgemeines Verwal-
tungsrecht, 6. Auflage, Zirich 2010, Rz. 862) und mithin kann darin kein taugliches Anfechtungscb-
jekt im Beschwerdeverfahren gesehen werden. Folglich ist auf den Antrag des Beschwerdefuhrers,
wonach der Beschluss vom 1. Juli 2013 aufzuheben sei, nicht einzutreten.
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3. UVP-Pflicht des Projekts

3.1

Zunachst ist zu prufen, ob das mit der angefochtenen Baubewilligung genehmigte Umbau- bzw. Um-
nutzungsprojekt der UVP-Pflicht untersteht, Nur wenn dies zu bejahen ist, steht dem Beschwerdefiih-
rer ein Beschwerderecht gemass Art. 55 des Bundesgesetzes Gber den Umweltschutz (Umwelt-
schutzgesetz, USG) vom 7. Oktober 1883 zu und stelit sich die weitere Frage, ob dieses Beschwer-
derecht vorliegend rechtzeitig ausgelbt worden ist.

32

Nach Art. 10a USG hat eine Behorde, bevor sie Uber die Planung, Errichtung oder Anderung von
Anlagen entscheidet, welche Umweltbereiche erheblich belasten kénnen, maglichst frohzeitig die
Umweltvertraglichkeit zu prifen (Art. 10a Abs. 1 und 2 USG). Der Bundesrat hat seinen Auftrag, die
entsprechenden Anlagen zu bezeichren (Art. 10a Abs. 3 USG). mit dem Erlass der Verordnung lber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPV) vom 19 Oktober 1988 erfllt. Die UVPV unterscheidet
dabei zwischen der Errichtung neuer Anlagen (Art. 1 UVPV) und der Anderung bestehender Anlagen
(Art. 2 UVPV). Als neu gilt gemass Art. 2 Abs. 4 lit. a der Luftreinhalte-Verordnung (LRV) vom

16. Dezember 1985 auch eine Anlage, wenn durch einen Umbau héhere oder andere Emissionen zu
erwarten sind. Zugleich muss eine solche neue Anlage im Anhang UVPV aufgeflihrt sein.

Entgegen der Auffassung der Gemeinderats und der Beschwerdegegnerin kénnen die Emissionen
aus den geschatzten 700 zusatzlichen Fahrten pro Tag bzw. ein Mehrverkehr von rund 15 % umwelt-
rechtiich nicht als gering und damit vernachlassigbar bezeichnet werden (vgl. dazu Verkehrsgutach-
ten, S. 10). Vielmehr ist davon auszugehen, dass das Bauveorhaben zu einer Erhghung der Emissio-
nen durch den Automobilverkehr beitrdgt. Diesbezlglich ist folglich von einer neuen Anlage
auszugehen.

3.3

Gemaéss Ziff. 80.5 des Anhangs UVPV sind Einkaufszentren und Fachmarkte mit einer Verkaufsfla-
che von mehr als 7'500 m? UVP-pflichtig. Einziges Kriterium ist die Verkaufsflache; dagegen spielt
das Warensortiment keine Rolle; nicht massgeblich ist auch, ob die Verkaufsflache nur von einem
oder von mehreren Anbietern genutzt wird (Bundesgerichtsurteile 1A.33/2007 und 1P.85/2007 vom
22. Oktober 2007, Erw. 5.2). Diesbeziglich werden mehrere Bauten bzw. Anlagen, die fur sich allein
nicht der UVP unterliegen, weil sie den massgebenden Schwellenwert nicht erreichen, afs Teile einer
UVP-pflichtigen Gesamtanlage angesehen, wenn zwischen ihnen ein hinreichend enger raumiicher
und funkticnaler Zusammenhang besteht und der Schwellenwert geméass dem Anhang UVPV bei
Addition der jewelligen Flachen Uberschritten wird (ALAIN GRIFFEL/HERIZBERT RAUSCH, Kommentar
zum Umweltschutzgesetz, Ergénzungsband zur 2. Auflage, Zurich 2011, Art. 10a N 20).

Vorliegend ist unbestritten, dass die Schwellenwert betreffend die Verkaufsflachen von 7'500 m? bei
einer Zusammenrechnung der Verkaufsflachen des Cocops Kaiserhof und des Coops Hobbyland bei
weitem Uberschritten wird. Bestritten und im Folgenden zu prafen ist jedoch, ob der Coop Kaiserhof
und Hobbyland getrennt oder als Gesamtanlage zu behandeln sind.

3.4

341

Die raumliche Nahe der beiden Anlagen "Hobbyland" und "Kaiserhof" ist unbestritten. Nach Auffas-
sung des Gemeinderats und der Beschwerdegegnerin besteht jedoch kein gentugender funkticneller
Zusammenhang zwischen den beiden Anlagen.
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Ein funktioneller Zusammenhang besteht nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung, wenn es
sich um die gleiche Bauherrschaft handelt und sich cie einzelnen Projekte derart erganzen (konnen),
dass sie als betriebliche Einheit zu betrachten sind. Regelmassig bejaht wurde der funktionale Zu-
sammenhang entsprechend bei einer gemeinsamen Zielsetzung und Crganisation der Bauherrschaf-
ten, einer gemeinsamen Bewirtschaftung und einem Ubereinstimmenden Benutzerkreis {Bundesge-
richtsurteil 1A.33/2007 vom 22. Qktober 2007 | Erw. 5.2; Bundesgerichtsurteil 1A.110/2006 vom

19, April 2007, Erw. 2.2 {., Bundesgerichtsurteil 1A.129/2005 vom 23. August 2005, Erw. 3.2; Bun-
desgerichtsurteil 1A.133/2003 vom 15. April 2004, Erw. 2; GrIFFEL/RAUSCH, 2.a2.0., Art. 10a N. 21).

343

Die Rechtsprechung hat sich mehrfach mit der Frage befasst, wann ein UVP-relevanter Zusammen-
hang zwischen verschiedenen Vorhaben besteht, der es rechtfertigt, diese als Einheit zu betrachten.
Grundsatzlich handelte es sich dabei jedoch um Vorhaben verschiedener Bauherrschaften auf unter-
schiedlichen Parzellen. Im vorliegenden Fall sind dagegen Verkaufsflachen zu beurteilen, welche
dem Verfigungsrecht eines einzigen Bauherren bzw. der Beschwerdegegnerin unterstehen und alle
von der Beschwerdegegnerin verwaltet werden. Ferner wurde fur den Umbau und die Erweiterung
der Einkaufszentren Kaiserhof und Hobbyland auf den Parzeilen 742, 861 und 872 nur ein Bauge-
such eingereicht, welches den Umbau aus den erwahnten Parzellen einheitlich umfasst. Eine ge-
meinsame QOrganisation und Zielsetzung bzw. ein kocrdiniertes Vorgehen der Bauherrin in Bezug auf
den Umbau des Coop Kaiserhof und Coop Hobbyland ist damit ohne Zweifel erstellt. Unabhangig
davon handelt es sich vorliegend nicht — wie bei anderen Fallen - um zwei Vorhaben, bei welchen
der Grad Abstimmung und der Koordination fir den Entscheid in der Sache massgebend gewesen
ist. Vielmehr handelt es sich vorliegend offenbar fir die Bauherrin um ein Projekt. Ein enger Zusam-
menhang, der es nahelegt, samtiiche Verkaufsfiachen als Einheit zusammenzufassen, erscheint
daher offensichtlich {(vgl. dazu auch: Bundesgerichtsurteile 1A.33/2007 und 1P.85/2007 vom

22. Oktober 2007, Erw. ). Dass vorliegend nicht nur eine Parzelle vom Umbauvorhaben betroffen
ist, andert daran nichts. Vielmehr ist dieser Umstand aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft der
betroffenen Parzellen und dem alleinigen Verfugungsrecht der Beschwerdegegnerin an diesen Par-
zellen nicht relevant. Bereits gestitzt auf die geschilderten Umstande erscheint es gerechtfertigt, die
Verkaufsflachen zusammen als eine Anlage im Sinn der UVPV zu beurteilen (vgl. auch die Vernehm-
lassung der Abteilung fur Baubewilligungen BVU vom 23. Dezember 2014, S. 2 f.}. Doch selbst wenn
dieser Auffassung nicht zur Ganze gefolgt wirde, mussten aufgrund des engen rechtlichen und
raumlichen Konnexes geringe Anforderungen an den funktionalen Zusammenhang gestellt werden,
welcher — auch gestutzt auf die folgende Erwagung (vgl. Erw. 3.4.4) — zu bejahen ware.

3.4.4

Das von der Beschwerdegegnerin in Auftrag gegebenen Verkehrsgutachten unterscheidet nicht zwi-
schen dem Coop Kaiserhof und dem Coop Hobbyland. Vielmehr wird auch in diesem Gutachten das
Umbauvorhaben als ein Projekt behandelt. So wird beispielsweise der Parkplatzbedarf insgesamt
ausgewiesen (S. 6). In Bezug auf den heutigen Zustand halt das Gutachten fest, dass — wie erwahnt
ausgehend ven einem Coep-Center — die Verkehrsfihrung nicht ideal sei (S. 6). Das Hauptproblem
liege in der schlechten Auffindbarkeit des 1. und 2. Untergeschosses. sodass heute die meisten
Kunden die oberirdischen Parkplatze benutzen wirden (5. 14), wahrendem es im Untergeschoss
noch freie Parkplatze gebe (S. 4). In diesem Zusammenhang ist auffallig, dass sich die oberirdischen
Parkplatze auf der Parzelle 742 beim Coop Hobbyland und sich die Parkpiatze in den Untergeschos-
sen auf der Parzelle 8§72 beim Coop Kaiserhof befinden. Insgesamt kann daher festgehalien werden,
dass das Verkehrsgutachten der Beschwerdegegnerin den Coop Kaiserhof und den Coop Hob-
byland bereits heute in Bezug auf die Verkehrssituation als eine Anlage behandeit. Im Weiteren
wihlte die Beschwerdegegnerin ais Losung fiir das bestehende Verkehrsproblem bzw. a's Lésung
fur die schlechte Auffindbarkeit der Untergeschosse wiederum ein Verkehrsregime und Parkleitsys-
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tem, welches die Betrachtung der betroffenen Parzellen als einheitliche Anlage hervorstreicht. So
solle es den Kunden erméglicht werden, von einem internen Knoten (Kreisel) her, alle Parkflachen
("Verbindung von Westen, oberirdischer Parkplatz, Einfanrt 2. UG, Ausfahrt 1. UG, Verbindung von
Osten”) erreichen zu kénnen (S. 13). Dadurch soll ein "Ubersichtliches Verkehrsregime" entstehen
bzw. es soll mit einem "Parkleitsystem” "lber die freien Parkplatze" auf den Parzellen 742 und 872
orientiert werden (S. 13). Insgesamt werden damit somit eine einheitliche Parkierungsanlage und
eine gemeinsame Bewirtschaftung der Parkplatze angestrebt. Diesbezlglich ist somit ein funktiona-
ler Zusammenhang cffenkundig zu bejahen. Daran andert die Zufahrtstrasse mit der separaten Par-
zellennummer 861 nichts, welche zwischen den Parzellen 742 und 872 verlauft. Entgegen der Auf-
fassung der Beschwerdegegnerin hindert sie die wechselseitige Beniitzung der Parkplatze nicht,
songern wird gemass dem Verkehrsgutachten in die gemeinsame Planung des neuen Verkehrsre-
gimes miteinbezogen (Anhang 3.1 zum Verkehrsgutachten) und begunstigt 50 die von der Be-
schwerdegegnerin getroffene Lésung hinsichtlich der Parkplatze,

Im Weiteren spricht fur das hohe objektive Verflechtungspotenzial, das die beiden Einkaufszentren
aufweisen, auch der Umstand, dass zwischen den Gebauden Coop Hobbyland und Kaiserhof auf-
grund des gedeckten Aussenverkaufs bzw. des Vordachs trockenen Fusses zirkuliert werden kann
und die Gebaude damit aufeinander ausgerichtet sowie der Eingang West und der Eingang einzig
durch rund hundert Meter voneinander getrennt sind (vgl. Plan Erdgeschoss). Diese bauliche Situati-
on sowie die Gehdistanz, die von den Konsumenten ohne Hemmschwelle Gberwunden wird, belegen
die enge Beziehung zwischen den Zentren. Es trifft zu, dass der Cocp Kaiserhof mit dem Lebensmit-
telgeschaft und der Coop Hobbyland mit dem Baufachmarkt. dem Gartencenter, den verschiedenen
Kleiderladen sowie Dienstieistungsbetrieben ein unterschiedliches Sortiment abdecken. Aufgrund
des Umstands, dass die Anlagen unterschiedliche Kundenbedirfrisse befriedigen, kann jedoch ein
furktioneller Zusammenhang nicht ausgeschlossen werden. Vielmehr richten sich beide Einkaufs-
hauser an die Endverbraucher und sprechen einen ahnlichen Kundenkreis an. Hinzu tritt, dass die
unmittelbare Nachbarschaft der beiden formell getrennten Hauser aufgrund von Synergieeffekten
bzw. aufgrund der Produktevielfalt fur die Kunden attraktiver sind, als dies der Fall ware, wenn es nur
eines von beiden Gebhauden gabe. Die Vielfalt der Angebote hat daher zweifellos den von Seiten der
Bauherrin erw(nschten Effekt, dass die Attraktivitat des Standerts gesteigert wird und mehr Kunden
angelockt werden. Es handelt sich demnach nicht um eine willkirliche Ansammlung von einzelnen
Gebauden, in denen Einzelhandelshetriebe untergebracht sind, sondern um eine auf eine gemein-
same Funktion (Einzelhandel) hin ausgerichtete Anlage. Insofern bestent eine funktionelle Einheit
der Gebdude hzw. Gebaudeteile, als die gesamte Anlage ven ihrer Konzeption her auf die Schaffung
eines konzentrierten Einkaufsstandortes ausgerichtet ist. Schliesslich mag es zutreffen, dass die
einzelnen Geschéftseinheiten villig autark funktionieren kénnen und keine gemeinsame Warenanlie-
ferung erfoigt. Dadurch wird jedoch das Geschaftsziel, namiich durch den gewinnorientierten Betrieb
des Gesamtkompiexes, nicht geschmalert. Entsprechend vermag dieser Umstand an der geschilder-
ten Beurteilung nichts zu &ndern.

3.5

Insgesamt sind gestitzt auf das alleinige Verfugungsrecht der Bauherrin an den betroffenen Parzel-
len, das gemeinsame Baugesuch, das Verkehrsgutachten, die unmittelbare Nachbarschaft der Par-
zellen und insbesondere die kurze Gehdistanz, den ahntichen Kundenkreis und den optischen Ein-
druck, wonach die Gebaude zentral um und auf den oberirdischen Parkplatz ausgerichtet sind, die
beiden Fachmarktzentren als einheitliches Einkaufszentrum zu beurteilen (vgl. auch die Vernehmlas-
sung der Abteilung fir Baubewilligungen BVU vom 23. Dezember 2014, S. 2 f}. Der enge funktionel-
le Zusammenhang zwischen dem Coop Kaiserhof und dem Coop Hobbyland ist gegeben und damit
auch eine gesamtheitliche Betrachtung der Umweltvertraglichkeit im Rahmen eines UVP-Verfahrens.
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4, Beschwerderecht des VCS

Die Bewilligung von Anlagen. fur die eine UVP durchgeflhrt werden muss, ist gemass Art. 55 Abs. 4
USG den beschwerdeberechtigten Organisationen, wozu der Beschwerdefihrer zweifellos gehért,
durch schriftliche Mitteilung oder Publikation im Bundesblatt oder im kantonalen Publikationsorgan
zu erdffnen (Art. E5a Abs. 1 USG). Alle anderen Publikationsfermen, Berichte in Tagespresse oder
andere Hinweise in den Medien entfalten hingegen keine Wirkung im Sinne des Umweltschutzgeset-
zes (vgl. zum Ganzen: THEO LORETAN, in Kommentar zum Umweltschutzgesetz, 2. Auflage,

Art. 55 N 43). Vorliegend erfolgte die Publikation des Bauvorhabens bloss im Bezirks-Anzeiger

{vgl Beschwerdebeilage 12}. Die Publikation genugt demnach den Anforderungen von Art. 55a

Abs. 1 USG klarerweise nicht. Aus mangelhafter Eréffnung darf den Parteien kein Nachteil erwach-
sen (u.a. Art. 38 des Bundesgesetzes Uber das Verwaltungsverfahren vom 20. Dezember 1968
[VwWV (], die verfahrensrechtlichen Mindestanforderungen dieses Gesetzes sind in Fallen der hier
vorliegenden Art zuch in kantonalen Verfahren einzuhalten). Dies hat zur Folge, dass mangels aus-
reichender Publikation die Rechtsmittelfristen fur den Beschwerdefuhrer nicht zu laufen begonnen
haben, weshalb die strittige Baubewilligung von diesem noch angefochten werden kennte (ausdrick-
lich: Bundesgerichtsurteil 1A 136/2004 vom 5. November 2004, Erw. 3.3).

5. Rechtzeitigkeit der Beschwerde

5.1

Das Bundesgericht erklart in seiner bisherigen Rechtsprechung, dass fur Dritte, die zu Unrecht nicht
in ein Baubewilligungsverfahren einbezogen werden, die Rechtsmittelfrist erst mit der tatséchlichen
Kenntnisnahme des Entscheids zu laufen beginnt. Im Zeitpunkt, in welchem der Beschwerdeflhrer
Kenninis erlangte, war somit die Ergreifung eines Rechtsmittels bzw. die Beschwerde beim Regie-
rungsrat moaglich. Eine Wiederaufnahme des Verfahrens gemass § 65 Abs. 3 VRPG steht daher
nicht zur Diskussion.

Aus Griinden cder Rechtssicherheit und nach dem Grundsatz von Treu und Glauben, der Beharden
wie Privaten gleichermassen rechtsmissbrauchliches Verhalten verbietet (Art. 5 Abs. 3 der Bundes-
verfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999, § 2 der Verfassung des
Kantons Aargau vom 25. Juni 1980), darf der Dritte den Beginn des Fristenlaufs nicht heliebig hin-
auszégern, sobald er auf irgendeine Weise Kenntnis von der ihn berbhrenden Entscheidung erhalten
hat Er hat sich vielmehr ganach zu erkundigen, wenn Anzeichen dafur vortiegen, und rechtzeitig zu
reagieren (BGE 134 V 306, Erw. 4.2). Die Rechtsprechung hebt auch hervor, dass es nicht angeht,
Verfligungen, die dazu bestimmt sind, Rechtskraftwirkungen zu entfaiten, noch nach beliebig langer
Zeit in Frage zu stellen. Umgekehrt ist der Grundsatz zu beachten, dass der Verfigungsadressat aus
einer unterbliebenen oder fehlerhaften Eroffning keine Nachteile erleiden scil. Wann die Rechtsmit-
telfrist zu laufen beginnt, ist nach dem Grundsatz von Treu und Glauben im Einzelfall zu bestimmen.
Als Leitiinie gilt dabe!, dass derjenige, der zufallig von einem ihn berthrenden Entscheid Kenntnis
erlangt, zwar nicht innert der ordentlichen Rechtsmittelfrist von 30 Tagen seit dieser Kenntnisnahme
ein Rechtsmittel ergreifen muss. Allerdings darf er in diesem Fall auch nicht einfach untatig bleiben,
sondern hat die je nach den Umstanden gebotenen Schritte zu unternehmen (BGE 102 Ib 91,

Erw. 3). Dabei tritt mit der Zeit das Rechtsschutzinteresse gegenuber jenem der Rechtssicherheit in
den Hintergrund. Welcher der beiden Gesichtspunkte den Vorrang verdient, ist aufgrund einer Inte-
ressenabwagung zu beurteilen (Bundesgerichtsurteil P.883/1983 vom 14. Marz 1984, Erw. 3).

52

Vorliegend bestehen keine Anhaltspunkte dafur und wird bestritten, dass der Beschwerdefuhrer
schon vor August 2014 Kenntnis vam Bauvorhaben erhalten hat (Replik, S. 1; act. 168). Entspre-
chend stellen die gegenteiligen Varbringen des Gemeinderats blosse Mutmassungen dar. Schliess-
lich mag es zutreffen, dass das Umbauvorhaben von Aussen erkennbar ist. Inwiefern der Beschwer-
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defuhrer jedoch gestutzt darauf vom Bauvorhaben Kenntnis hatte oder hatte haben mussen, ist je-
doch nicht ersichtlich. Vielmehr ist festzuhalten, dass der aussere Eindruck die fehlende Publikation
im Amtsblatt grundsatziich nicht zu ersetzen vermag {vgl. Erw. 4). Die Wahrnehmbarkeit des Um-
baus andert folglich nichts daran, dass der BeschwerdeflUhrer zu Unrecht nicht ins Verfahren mitein-
bezogen worden ist (vgl. auch Bundesgerichtsurteil 1A.33/2007 vom 22. Oktober 2007, Erw. 6.4).
Schliesslich ist festzuhalten, dass der vorliegende Sachverhalt nicht mit demjenigen vergleichbar ist,
welcher dem Bundesgerichtsurteil vom 6. Marz 2013 zugrunde lag {Bundesgerichtsurteil
1C_150/2012 vom 6. Marz 2013}). Im dortigen Fall war unbestritten, dass Vertreter des VCS vor Ort
gewesen waren und somit den Umbau wahrnehmen konnten {vgl. Erw. 2.5 des erwahnten Urteils).
im Gegensatz dazu bestehen vorliegend jedoch keine Anhaltspunkte dafiir, dass der Beschwerde-
fihrer vor dem 4. August 2014 vor Ort gewesen ist. Hinsichtlich der dusseren Erkennbarkeit der Vor-
hahme von Umbaumassnahmen lasst sich folglich nichts zu Ungunsten des Beschwerdefuhrers ab-
leiten.

53

Der Gemeinderat macht sinngemass geltend, dass dem Beschwerdefuhrer am 4. August 2014 Ein-
sicht in die Baugesuchsakten angeboten wurde, was dieser jedoch abgelehnt habe (vgl. Beschwer-
deantwort Gemeinderat, §. 14 f., act. 143 f ). Demgegeriber bestreitet der Beschwerdefihrer, dass
Akteneinsicht von Seiten der Gemeinde angeboten und von ihm abgelehnt worden sei.

Insgesamt widersprechend sich die Aussagen der Gemeinde und des Beschwerdefiihrers. Da auf-
grund der Aktenlage nicht zu erwarten ist, dass weitere Beweismittelerhebungen diesen Widerspruch
zu kiaren vermochten und diese im Ubrigen auch nicht beantragt wurden, ist folgiich darauf abzustel-
len, wer die Folgen der Beweislcosigkeit zu tragen hat. Diese treffen den Gemeinderat. Zum einen
leitet er aus cer Behauptung etwas zu Gunsten seiner Argumentation ab. Zum anderen ist der Be-
ginn von Rechtsmittelfristen (in der Regel die Zustellung) grundsatzlich von der Behdrde zu bewel-
sen. Dies muss auch vorliegend gelten. Entsprechend ist nicht davon auszugehen, dass am 4. Au-
gust 2014 von Seiten der Gemeinde ein Angebot auf Akteneinsicht erfolgt ist.

54

541

Es ist unbestritten, dass der Beschwerdeflihrer am 4. August 2014 Kenntnis von Umbauvorhaben
erhielt. Entgegen der Auffassung der Beschwerdegegnerin und des Gemeinderats war der Be-
schwerdefUhrer gestitzt darauf jedoch nicht verpfiichtet, innert 30 Tagen ein Rechtsmitte! zu ergrei-
fen (Erw. 5.1). Der Fall, in dem der Adressat zufallig von einem Verwaltungsakt erfahrt, kann namlich
schon aus rein praktischen Grunden richt jenem gleich gestellt werden, in dem eine Verfugung ge-
harig, d.h. schriftlich, begrindet und mit vollstdndiger Rechtsmittelbelehrung versehen, eréffnet wor-
den ist. Vielmehr 8uft die Beschwerdefrist erst, wenn der Beschwerdefiihrer im Besitze aller fir die
erfolgreiche Wahrung seiner Rechte wesentlichen Dokumente und Kenntnisse ist. Erst ab diesem
Zeitpunkt namiich ist ihm dieselbe Rechtssteilung eingerdumt wie all jenen Verfugungsadressaten,
denen eine Verfilgung im Sinne des geltenden Verwaltungsprozessrechts rechtsgeniglich eréffnet
wird. Aufgrund der Kenntnisnahme des Verwaltungsakts ist der Betroffene jedoch verpflichtet, im
Rahmen des thm Zumutbaren die sich aufdrangenden Schritte zu unternehmen.

5.4.2

Es gilt zu beachten, dass sich der Beschwerdefihrer am 4. August 2014 wegen eines anderen Ver-
fahrens bei der Gemeindekanzlei aufhielt und entsprechend dieses Verfahren im Vordergrund stand.
Eine Verpfitchtung, umgehend bzw. am 4. August 2014 zu handeln, bestand folglich nicht. Indessen
trat er bereits mit Schreiben vom 6. August 2014, welches den Eingangsstempe! der Gemeinde vom
11. August 2014 tragt (Vorakten der Gemeinde), erstmals betreffend das vorliegende Verfahren mit
der Gemeinde in Kontakt Dieses Schreiben wurde somit am 7., 8. oder 9. August 2014 bzw. drei bis
funf Tage nach Kenntnis vom Bauvorhaben der Post Ubergeben. Die vom Beschwerdefihrer inner-
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halb dieser Frist vorgenommenen Schritte dréngten sich in grundsatzlicher Hinsicht auf bzw. myssen
als angemessen gualifiziert werden (unter anderem Augenschein, ob das Bauvorhaben umweltrecht-
lich relevant ist bzw. ob eine potenzielle UVP-Pfiicht bestand, Priifung, ob das Verfahren im Amts-
blatt ausgeschrieben worden war und ob dem Fall angesichts der beschrankten personelien und
finanziellen Ressourcen Uberhaupt nachgegangen werden konne [Replik, S. 3, act. 168]). Unter zu-
satzlicher Beribcksichtigung, dass zwischen Kenntnisnahme und Hardeln bloss zwischen drei und
finf Tage verstrichen, genlgte das Handeln mit Schreiben vom 6. Alugust 2014 offensichtlich der
Sorgfaltspflicht des Beschwerdefihrers {vgl. auch Bundesgerichtsurteile 1A.33/2007 und 1P.85/2007
vom 22. Oktober 2007 und Erw. 5.5).

Gestitzt auf das Schreiben vom 8. August 2014 wurde dem Beschwerdefithrer am 19. August 2014
mitgeteilt, dass sich der Vertreter der Gemeinde betreffend UVP mit dem Beschwerdefuhrer in Ver-
bindung setzen werde (Beschwerdebeilage 8). Mit Schreiben vom 29. August 2014 (Eingang beim
Beschwerdefuhrer am 30. August 2C14) nahm der Vertreter der Gemeinde zur UVP-Pflicht Stellung
bzw. verneinte diese. Die mit Schreiben des Beschwerdefihrers vom 6. August2014 verlangte Zu-
stellung von Unterlagen erfolgte nicht Es wurde einzig festgehaiten, dass die Akten nach vorgangi-
ger Terminvereinbarung auf der Gemeindekanzlei eingesehen werden kénnten (Beschwerdebeilage
10). Entsprechend kann keine Rede davon sein, dass der BeschwerdefGhrer am 30, August 2014 im
Besitze aller fur die erfolgreiche Wahrung seiner Rechte wesentlichen Elemente gewesen ist. Die
Beschwerdefrist begann auch zu diesem Zeitpunkt somit nicht zu laufen,

Wie bereits erwahnt wurde dem Beschwerdeflhrer das Antwortschreiben des Vertreters der Ge-
meinde am Samstag, 30. August 2014, zugestellt. In Anbetracht des Umstands, dass die Ausarbei-
tung des Schreibens vom 28. August 2014 der Gemeinde rund 20 Tage in Anspruch genommen hat,
ware es nicht zu beanstanden, wenn dem Beschwerdefuhrer zur Abklarung der im genannten
Schreiben vorgetragenen Vorbringen rund eine Woche zugestanden worden ware. Doch selbst wenn
der BeschwerdefOhrer bereits am erst mogtichen Termin bzw. am Montag, 1. September 2014, mit
der Gemeindekanziei in Kontakt getreten ware, um einen Termin betreffend Akteneinsicht zu verein-
baren, ergabe sich nichts zu Ungunsten des Beschwerdeflhrers. Diesfalls ist nicht davon auszuge-
hen, dass ein Termin fur die Akteneinsicht vor dem 4. Septembper 2014 vereinbart worden ware. Als
der Beschwerdefiihrer namlich am 12 September 2014 tatsachiich fir einen Termin hei der Ge-
meindekanzlei anfragte, befanden sich die Akten offenbar noch beim Rechtsvertreter der Gemeinde,
sodass der effektive Termin fur die Akteneinsicht erstam 17, September 2014 und damit drei Ar-
beitstage nach der Kontaktaufnahme stattfinden konnte. Selbst wenn der Beschwerdeflhrer somit
nach Erhalt des Schreibens vom 29. August 2014 umgehend bzw. am 1. September 2014 gehandelt
hatte, hatte er felglich nicht vor Ablauf von rund drei Arbeitstagen bzw. vor dem 4. September 2014
Einsicht in die Akten nehmen kénnen. In diesem Fall hatte die Rechtsmittelfrist von 30 Tagen am

5, September 2014 zu laufen begonnen und ware mit Postaufgabe vom 6. Oktober 2014 aufgrund
des Fristenablaufs an einem Samstag gewahrt worden. Zusammenfassend ergibt sich somit, dass
der Beschwerdefiihrer im Rahmen des ihm Zumutbaren die sich aufdrangenden Schritte rechtzeitig
unternommen hat, sodass von keiner verspateten Eingabe der Beschwerdeschrift auszugehen ist.
Unter den dargesteliten Umstanden ist die Beschwerdeerhebung durch den Beschwerdeflhrer

rechtzeitig erfolgt.

5.5

Die Beschwerdegegnerin macht geltend, es habe vom Beschwerdefuhrer eine schnelle Reaktion
verlangt werden konnen. da der Entscheid in der Sache angesichts des sich bereits in der Umset-
zung befindlichen Bauvorhabens einen dringlichen Charakter aufweise. Seit der Erteilung der Bau-
bewilligung durch den Gemeinderat Kaiseraugst am 25. November 2013 bis zur Beschwerdeerhe-
bung am 6. Oktober 2014 seien bereits mehr als zehn Monate verstrichen und das Bau- bzw.
Umnutzungsvorhaben der privaten Beschwerdegegnerin sei in vollem Gange gewesen sei. Das
Rechtsschutzinteresse des Beschwerdefihrers trete daher in den Hintergrund und das zdgerliche
Agieren des Beschwerdeflhrers wiege daher umso schwerer. Daraus folgert die Beschwerdegegne-
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rin, dass es dem Beschwerdefihrer zumutbar gewesen sei, unmitteibar nach Kenntnisnahme der ihn
betreffenden Nutzungsanderung, d.h. schon gleichentags oder an einem der unmittelbar darauffo!-
genden Tage auf der Gemeindekanzlei vorzusprechen und um Einsichtnahme in die betreffenden
Akten zu ersuchen (Beschwerdeantwort Beschwerdegegnerin, S. 16 f,; act. 118 f.).

Die Argumentation der Beschwerdegegnerin zielt darauf ab, dass der Beschwerdeflihrer im Zeit-
punkt, als er vom Bauprojekt erstmals Kenntnis erhielt bzw. am 4. August 2014, die Sachlage bereits
umfassen beurteilen konnte. Dazu bestehen jedoch keine Anhaltspunkte. Vielmehr ist davon auszu-
gehen, dass der BeschwerdefUhrer am 4. August 2014 die geltend gemachte zeitliche Dringlichkeit,
die verstrichene Zeit seit Erteilung der Baubewilligung und auch den Fortschritt des Bauvorhabens
mangels korrekter Publikation nicht erkennen konnte. Selbst wenn die Argumentation der Beschwer-
degegnerin zutrafe, konnte dem Beschwerdefuhrer folglich daraus kein Vorwurf gemacht werden.
Die Argumentation der Beschwerdegegnerin zielt jedoch darUber hinaus an der Sache vorbei. Zum
einen ergeben sich aus der bereits ergangenen und einschiagigen Rechtsprechung keinerlei An-
haltspunkte daflr, dass von der zu Unrecht nicht in Verfahren einbezegenen Partei ein umgehendes
Hande! bzw. ein Handeln am gleichen cder darauffolgenden Tag verlangt werder darf. Vielmehr
erachtete das Bundesgericht beispielsweise ein erstmaliges Handeln nach 16 Tagen ab Kenntnis-
nahme vom Bauprojekt als rechtzeitig (Bundesgerichtsurteile 1A.33/2007 und 1P.85/2007 vom

22. Oktober 2007) bzw. beurteilte ein Handeln im Februar 2007 als verspatet nachdem im Marz 2005
vom Bauprojekt Kenntnis erlangt worden war (Bundesgerichtsurteil 1C_150/2012 vom 6. Marz 2013).
tn diesem Zusammenhang ist auch unerheblich, ob mit den Umbauarbeiten bereits vor Monaten
begonnen wurde. Vielmehr umfasst die einschlagige und von der Beschwerdegegnrerin zitierte
Rechtsprechung Falle, bei welchen die Bauabnahme bereits erfolgt war (Bundesgerichtsurteile
1A.33/2007 und 1P .85/2007 vom 22. Oktober 2007) bzw. der Umbau schon eingeweiht worden war
(Bundesgerichtsurteil 1A.136/2004 vom 5. Naovember 2004) Zum anderen giit es festzuhalten, dass
sich die Rechtsprechung des Bundesgerichts jeweils nicht — wie offenbar die Beschwerdegegnerin
annimmt — auf die verstrichene Zeitdauer zwischen erteilter Baubewilligung und Beschwerdeerhe-
bung hzw. Kenntnisnahme des Bauvarhabens bezog, sondern auf die Zeitdauer zwischen Kenntnis-
nahme vom Baluprojekt und Beschwerdeerhebung.

56

Insgesamt ist davon auszugehen, dass der Beschwerdefuhrer vom Bauprojekt bzw. der erteilten
Baubewiliigungen im August 2014 erfahren hat und frihestens am 4. September 2014 die Baubewil-
ligung tatsachlich zur Kenntnis nehmen konnte. Unter den dargestellten Umstanden ist damit mit
Eingabe vom 6. Oktober 2014 die Rechtsmittelfrist gewahrt.

6. Umfang des Beschwerderechts

Der Beschwerdefihrer ist eine nach Art. 55 USG in Verbindung mit Ziffer 20 des Anhangs der Ver-
ordnung iber die Bezeichnung der im Bereich des Umweltschutzes sowie des Natur- und Heimat-
schutzes beschwerdeberechtigten Organisationen (VBO) vom 27. Juni 1990 beschwerdeberechtigte
Umweltschutzorganisation und somit ohne Weiteres zur Beschwerdefuhrung befugt. Nach konstanter
bundesgerichtlicher Rechtsprechung erstreckt sich das Beschwerderecht i S.v. Art. 55 USG (berdies
auch auf die vorliegend geltend gemachte Ruge, die UVP-Pflicht sei zu Unrecht verneint worden
(BGE 118 Ib 391, BGE 117 Ik 140). Auf die vorliegende Beschwerde ist folglich einzutreten.

7. Nachtrédgliche Durchfiihrung der UVP

7.1

Der Gemeinderat Kaiseraugst und die Beschwerdegegnerin machen geltend, es sei vorliegend ge-
stitzt auf die bundesgerichtliches Rechtsprechung auf die nachtragliche Durchfuhrung einer formeal-
ten Urmnweltvertraglichkeitsprifung zu verzichten.
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7.2

Nach der bundesgericntlichen Rechtsprechung kann ausnahmsweise auf eine nachtragliche UVP im
fermlichen Sinne verzichtet werden, wenn die vergenommenen Sachverhaltsabklarungen materiell
genugen, um die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Umweltschutzvorschriften beurteilen zu kén-
nen (BGE 124 1l 460, Erw. 3/a; Bundesgerichtsurteil 1A.136/2004 vom 5. November 2004, Erw. 2.5;
Bundesgerichtsurteil 1E.8/2002 vom 4. November 2002, Erw. 2.3). Eine derartige Ausnahmesituation
ist allerdings nicht leichthin anzunehmen. Es muss Gewahr geboten werden, dass der Massstab
einer im Ergebnis umfassenden und korrekten Ermittiung des umweltrechtlich relevanten Sachver-
halts durch Fachpersonen (Ingenieure und Naturwissenschafter) keinesfalls unterschritten wird

(BGE 13311 169, Erw. 2.2).

7.3

Vorliegend spielt es — entgegen der Auffassung des Gemeinderats und der Beschwerdegegnerin —
keine Rolle, ob der Gemeinderat hinsichtlich umweltrechtlicher Aspekte Auflagen formuliert hat. We-
der ist damit die geforderte fachkundige Ermittlung des Sachverhalts garantiert noch entspricht es
dem Zweck der UVP, wenn anstelle der geforderten prazisen, projektbezogenen Gesamtanalyse
allenfalls im Nachhinein angeordnete Einzelfallhandlungen treten. Im Weiteren spielt es aufgrund des
Sinn und Zwecks der UVP keine Rolie, ob die Behauptungen zutreffen, wonach "lediglich eine Nut-
zungsanderung" vorliege bzw. bloss eine "minimalen Erweiterung der Verkaufsflachen" erfolge.
Vielmenr sind die Schwellenwerte fir eine UVP vom Gesetzgeber vorgegeben worden, womit dieser
zum Ausdruck gebracht hat, wann in umweltrechtlicher Hinsicht eine relevante Belastung vorliegen
konnte bzw. wann eine UVP vorzunehmen ist. Bei Uberschreitung der Werte — wie vorliegena — sind
daher Relativierungen in Bezug auf die Vernahme der UVP nicht angebracht.

7.4

Die Aussagekraft des Verkehrsgutachtens wird durch die vom Gemeinderat mit der Uberprufung des
Baugesuchs beauftragten Unternehmung Marti Partner Architekten und Planer AG in Frage gestelit
bzw. stark relativiert (Beschwerdebeilage 17. S 2). S0 trifft es beispielsweise zu, dass die Flachen-
angaben im Baugesuch und im Verkehrsgutachten nicht Ubereinstimmen, entgegen der anwendba-
ren VSS-Norm 640 281 ein Parkplatzbedarf von bloss 474 als genligend anerkannt wird (vgl. Ver-
kehrsgutachten, S. 8} und nach Auffassung der Marti Partner Architekten und Planer AG die
Empfehlungen des Kantons gemass § 46 der Bauverordnung (BauV) 25. Mai 2011 nicht eingehalten
wurden. Bereits deswegen kann der vom Gemeinderat und der Beschwerdegegnerin implizit vertre-
tenen Auffassung, das Verkenhrsgutachten stelle zwar keine formelle, aber eine materielle UVP dar,
nicht gefolgt werden. Im Ubrigen lasst sich der dem Verkehrsgutachten zugrunde liegende Aufga-
benstellung (Parkplatzbedarf, heutiger Verkehr, Berechnung des zusétzlichen Verkehrsautkommens,
Leistungsschatzung, Optimierung des Verkehrsregimes; vgi. S 4) entnehmen, dass vorliegend —im
Gegensatz zum Sachverhalt, bei weichem das Bundesgericht ausnahmsweise auf eine nachtragliche
UVP verzichtete (vgl. BGE 124 I 460, Erw. 3/a) — offensichtlich kein Auftrag erteiit wurde, die Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt umfassend, insbesondere auch in Bezug auf die Lufthygi-
ene oder den Larmschutz, zu untersuchen und die Resultate in einem Bericht darzustellen. Vielmehr
erfolgte bloss eine Beurteilung der heutigen und zukinftigen Verkehrssituation. Insgesamt kann da-
her nicht von umfassenden Umweitgutachten bzw. einem "detaillierten Bericht zu den Auswirkungen
in den Bereichen Verkehr, Lufthygiene und Larmschutz” (BGE 124 11 460, Erw. 3/a) gesprochen wer-

den.

7.5

Die Abteilung fur Umwelt und gestitzt darauf die Abteilung fur Baubewilligungen hielten am 17. April
2013 bzw. am 10. Oktober 2013 fest, dass die durch den Betrieb und die Distribution verursachte
Mehrbeanspruchung der Verkehrsanlagen K 292 und K 428 zu keinen wahrnehmbar starkeren Larm-
immissionen fikre. Entsprechend kénne dem Baugesuch bezlglich der kantonalen Priufbelange aus
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larmrechtiicher Sicht zugestimmt werden {act. 42 und act. 76). Das BVU hatte zu diesem Zeitpunkt
keine Kenntnis vom Schreiben der Marti Partner Architekten und Planer AG und vom Gemeinderats-
beschluss vom 1, Juli 2013, in welchen die UVP-Pflicht grundsétzlich bejaht wurde. Die ganannten
Abteilungen haben damit keine umfassende Beurteilung der Larmimmissionen — wie bei einer UVP
gefordert — vorgenommen, sondern sich auf die Prifung beschrankt, ob die Kantonsstrasse im Sinn
von § 113 des Gesetzes Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz, BauG) vom 19. Januar
1993 larmmassig mehr beansprucht wird. In Bezug auf das vorliegende Verfahren kann daher betref-
fend den Larm kein abschliessendes Fazit gezogen werden. Schliesslich ist auch festzuhalten, dass
sich die Schlussfolgerungen der genannten Abteilungen wohl mehrheitlich aus dem Verkehrsgutach-
ten ergaben (vgl die den Abteilungen von Seiten der Gemeinde zugestellten Unterlagen: kommunale
Vorakten). Die Aussagekraft dieses Gutachtens wird jedoch von der vom Gemeinderat mit der Uber-
prifung des Baugesuchs beauftragten Unternebhmung Marti Partner Architekten und Planer AG in
Frage gestelit bzw. stark relativiert (Beschwerdebeilage 17, S. 2; Erw. 7.4). Davon hatten die kanto-
nalen Fachabteilungen — wie erwahnt — keine Kenntnis. Entsprechend wére - selbst wenn gestiitzt
auf ibre Beurteilung etwas in Bezug auf die UVP abgeleitet werden kénnte — die Ausfithrungen der
Fachabteilungen zu relativieren und kénnten nicht als abschliessend und voilstandig qualifiziert wer-

den.

7.8

Im Wetteren ist festzuhailten, dass Fachpersonen zu beurteilen haben, ob neben den Aspekten des
Mehrverkehrs, der Lufthygiene und des Larms weltere umweltrelevante Aspekte des Vorhabens zu
prifen sind. Das ist weder Aufgabe des Gemeinderats, der Bauherrin noch des Regierungsrats.

7.7

Zusammenfassend liegen keine verlasslichen Angaben zu den umweltrelevanten Aspekien des Bau-
vorhabens vor. Von umfangreichen Sachverhaltsabklarungen bzw. einer eingehenden Prifung, ob
das Bauprojekt "im Einklang mit der relevanten bau-, verkehrs- und umwelirechtlichen Bestimmun-
gen steht' (Beschwerdeantwort Beschwerdegegnerin, S. 20; act. 115), kann daher keine Rede sein.
Der vorliegende Sachverhalt ist — entgegen der Auffassung des Gemeinderats und der Beschwerde-
gegnerin — folglich nicht mit demjenigen vergleichbar, der dem Bundesgerichtsurteil vom 18. August
1998 zu Grunde lag, worin das Bundesgericht ausnahmsweise auf dfe Durchfihrung einer nachtrag-
lichen UVP verzichiete. Vielmehr kann vorliegenc auf die nachtragliche Durchfihrung einer formellen
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht verzichtet werden. Ebenso ist angesichts des in Zweifel gezoge-
nen Verkehrsgutachtens und der restlichen Aktenlage hinsichtlich der umweltrechtlichen Belange
nicht ersichtlich, inwiefern die massgeblichen Sachverhaltsabklarungen — die grundsatzlich dem
Gemeinderat und der Beschwerdegegnerin obliegen — durch den Regierungsrat mit vertretbarem
Aufwand nachgeholt werden kénnten. Entsprechend ist dem sinngemassen Antrag des Gemeinde-
rats und der Beschwerdegegnerin, wonach der Regierungsrat die UVP vorzunehmen habe, nicht

statt zugeben.

8. Weitere Sachverhaltsabklidrungen

Auf die vom Beschwerdefiihrer und der Beschwerdegegnerin beantragte Abnahme von weiteren
Beweismitteln (Zeugeneinvernahme, Augenschein) wird in antizipierter Beweiswurdigung verzichtet
(BGE 1361 229, Erw. 5.3). Zum einen ist der Sachverhalt beziglich gewisser Punkte, hinsichtlich
derer eine Beweisabnahme beantragt wird, nicht umstritten (Beschwerdeantwort Beschwerdegegne-
rn, S. 4, S 121, act. 131, act. 122 f.) und zum anderen ist nicht ersichtlich, inwiefern die Beweisab-
nahme zum besseren Verstandnis des Sachverhalts beitragen scll bzw. inwiefern sie am Beweiser-
gebnis etwas zu &ndern vermachte (Beschwerde, S. 6, S. 8, S. 9, act. 94 ff).
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9. Zusammenfassung und Rechtsfolge

Nach dem Gesagten erweist sich die Beschwerde als begriindet und ist gutzuheissen: die angefoch-
tenen Entscheide des Gemeinderats Kaiseraugst vorn 25. November 2013 sowie des Departements
BVU {Abteilung fir Baubewiliigungen) vom 10. Oktober 2013 sind aufzuheben. Die Angelegenheit ist
zur Durchflhrung eines Baubewiligungsverfahrens mit UVP und zur anschliessenden Neubeurtei-
lung an den Gemeinderat Kaiseraugst zurlickzuweisen.

10. Heutige Nutzung
10.1

Da die erteflte Baubewilligung aufzuheben ist, verfugt die private Beschwerdegegnerschaft Uber kei-
ne rechtskraftige Baubewilligung flr das bereits erfoigte Umbau- und Umnutzungsprojekt In diesem
Zusammenhang beantragt der Beschwerdefuhrer die Anordnung eines Nutzungsverbots.

10.2

Bei einem Nutzungsverbot handelt es sich um eing vorsorgliche Massnahme. Mit dieser soll der
Grundsatz durchgesetzt werden, dass die Errichtung von Bauten und Anlagen einer vargangigen
(rechtskraftigen) Bewilligung pedarf. Die vorgangige Bewilligungspflicht fur Bauten und Anlagen liegt
zweifellos im offentlichen Interesse. Ein generelles Interesse an einem Nutzungsverbet besteht darin,
dass die verschiedenen Bauherrn Anspruch auf rechtsgleiche Behandlung haben. So soll ein Bau-
herr, der ein Vorhaben ohne rechtskraftige Bewilligung an die Hand nimmt, nicht besser gestellt wer-
den, als derjenige, der den kerrekien Weg des Baubewilligungsverfahrens bzw. eines darauffoigen-
den Rechtsmittelverfahrens einhalt. Daraus kann aber nicht abgeleitet werden, dass jede Mass-
nahme, welche auf eine Unterbindung einer nicht bewilligten Baute gerichtet ist, ohne nahere
Betrachtung der Umsténde dem Grundsatz der Verhaltnismassigkeit gendigt (val. dazu: Bundes-
gericntsurteil 1A 46/2003 vom 2. September 2003, Erw. 3; MAGDALENA Ruoss FIERZ, Massnahmen
gegen illecales Bauen, Zurich 1999, S. 98 ff.). Insbesondere wenn die Abweichung von den mass-
geblichen Vorschriften {bzw. einer Bewilligung) so geringfugig ist, dass der Befehl, den Mangel nach
der Bauvollendung zu heheben, den Bauherm weniger treffen wirde als die vorsorgliche Massnah-
me, ist aus Grinden der Verhaltnismassigkeit auf den Erlass einer vorsorglichen Massnahme zu
verzichten. Fraglich ist in diesem Zusammenhang jedoch, wie das subjektive Verhalten des Bauher-
ren — gut-, bésglaubiges cder gewinnstrebiges Handeln — bei der Interessensabwagung zu gewich-
ten ist. Einerseits dienen vorsorgliche Massnahmen nicht dazu, Verstésse der Bauherren zu bestra-
fen. Andererseits kann das subjektive Verhaiten bei der Gewichtung der Interessen nicht voilig
ausser Acht gelassen werden. In diesem Zusammenhang steliten sowonl das Bundesgericht (Bun-
desgerichisurteil 1A.46/2003 vom 2. September 20C3, Erw. 3.3) als auch das Verwaltungsgericht
(Urteil WBE.2013.411 vom 16. August 2074, Erw. 4) zumindest sinngemass bereits fest, dass ein
boser Glaube, ein sofortiges Verbot rechtfertigt. Insgesamt ist daher in solchen Fallen ein strenger
Massstab anzuwenden. Im Minimum ist bei Vorliegen eines bosglaubigen Verhaltens in Anlehnung
an die bundesgerichtliche Rechtsprechung zur Interessenabwégung bei wiederherstelienden Mass-
nahmen daher den privaten Interessen grundsatzlich deutlich weniger Gewicht beizumessen

(vgl. zum Ganzen: RUoss FIERZ, a.a.0., 8. 102 ). Danach kann sich auch der Bosglaubige auf das
Verhaitnismassigkeitsprinzip berufen. Dieser muss allerdings in Kauf nehmen, dass die Behorde aus
grundsatzlichen Erwagungen, namiich zum Schutz der Rechtsgleichheit und der baurechtlichen Ord-
nung, dem Interesse an der Wiederherstellung des gesetzmassigen Zustands erhohtes Gewicht
beimisst und die dem Bauherrn erwachsenden Nachteiie nicht cder nur in verringertem Mass be-
rucksichtigt (BGE 123 1l 255, Erw. 4/a; Ruoss FIERZ, 8.8.0., §. 15656 f).
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10.3

Vorab ist festzuhalten, dass die Eignung eines Nutzungsverbots zur Wahrung des offentlichen Inte-
resses an der ordentlichen Abwicklung des Baubewilligungs- und Rechtsschutzverfahrens — entge-
gen der Auffassung der Beschwerdegegnerin — zweifellos gegeben ist. Etwas Gegenteiliges |dsst
sich auch aus der von der Beschwerdegegnerin zitierten Rechtsprechung nicht ableiten. Vielmehr
haben weder das Bundesgericht noch das Verwaltungsgericht dem Nutzungsverbot die Eignung zur
Erreichung des Ziels, der ordentlichen Abwicklung des Bewilligungs- und Rechtsschutzverfahrens,
abgesprochen. Festgehaiten wurde in der einschlagigen Rechtsprechung — nur aber immerhin —,
dass im Einzelfall eine Interessenabwagung zu erfolgen hat. Im Weiteren ist die von der Beschwer-
degegnerin zitierte Rechtsprechung betreffend die Rige, es sei vor der Anordnung eines Nutzungs-
verbets ein nachtragliches Baubewilligungsverfahren durchzuflhren, nicht einschlagig. Die zitierten
Urteile betreffen jeweils Sachverhalte, gemass denen ein Rickbau angeordnet wurde (BGE 123 ||
248 E. 3a/bb; AGVE 2004, S. 154 ff). Vorliegend geht es jedoch nicht um einen Rickbau der ohne
Baubewilligung vorgenommenen Arbeiten, sondern um ein Nutzungsverbot. Schiiessiich verkennt die
Beschwerdegegnerin offenbar, dass ein vorlaufiges Nutzungsverbot und damit eine vorsorgliche
Massnahme zur Diskussion steht. Die in Betracht gezogene Massnahme scll den bestehenden ille-
galen Zustand "einfrieren” (Ruoss FIERz, a.a.0., S. 94) und wirkt nicht — wie eine wiederherstellende
Masshahme bzw. ein definifives Nutzungsverbot — auf die Rickgangigmachung eines Erfolgs hin.
Entsprechend zielt ihre Argumentation, soweit sie sich auf wiederherstellende Massnahmen bezieht,
an der Sache vorbei (vgl. dazu: Beschwerdeantwort Beschwerdegegnerin, S. 25; act. 110).

10.4
10.4.1

Vorliegend sprechen das generelle interesse an der Durchsetzung der {formellen) Baubewilligungs-
pflicht sowie die Forderung nach einer rechtsgleichen Behandiung aller Bauherren fur ein sofortiges
Nutzungsverbot. Demgegeniber sind private interessen von Seiten des BeschwerdefChrers, welche
fir ein Nutzungsverbot sprechen, nicht ersichtlich. Insbesondere kann "aus den Erfahrungen im Fall
Lenzo-Park" nichts zu Ungunsten der Beschwerdegegnerin abgeleitet werden. Zu Recht bringt die
Beschwerdegegnerin diesbezuglich namlich vor, dass nicht bereits im Voraus daven ausgegangen
werden darf, die Beschwerdegegnerin werde ihren Mitwirkungspflichten auf ungentgende Weise
nachkommen {Beschwerdeantwort Beschwerdegegnerin, S. 23; act. 112).

104.2

Dem Protokollauszug vom 1. Juli 2013 des Gemeinderats Kaiseraugst, welcher der Beschwerde-
gegnerin zugestellt wurde, |asst sich Folgendes entnehmen:

"Bei der materiellen Priifung ist festgestellt worden, dass das Bauvorhaben grundsétzlich UVP-
pflichtig (Umweltvertraglichkeitspriifung) wére, da gemdss eidgendssischer Gesetzgebung fiir Ein-
kaufszentren und Fachmaérkte mit einer Verkaufsflidche von mehr als 7500 m” ein solches Verfahren
durchzufithren ist. Bislang wurde fir das Kaiseraugster Center kein solches durchgefiihrt, da die
Bauten ,separat” beurteilt wurden. Diese Sachlage ist mit Vertretern von Coop am Montag, 17. Juni
2013, besprochen worden. Es hat sich folgende Alternative herausgestellf: Das Baugesuch ist offent-
lich aufgelegen und es ist nur 1 Einwendung eingegangen. Eine Einigung gegen diese Einwendung
kann von Coop erzieft werden. Coop méchte das Vorhaben mdéglichst rasch realisieren. Aus diesem
Grund soli auf die Durchfahrung eines UVP-Verfahrens zum heutigen Zeitpunkt verzichtet werden.
Vielmehr sollen in der Baubewilligung Massnahmen definiert werden, wenn der Verkehr eine be-
stimmte Anzahl tibersteigt. Hierfiir sei in der Baubewilligung zu verfiigen, dass Coop regelméassig
Verkehrszéhlungen macht. Bei einem ndchsten Umbau sei zwingend ein UVP-Verfahren durchzuftih-

n

ren
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Die Ausfiihrungen im Protokollauszug lassen nur den Schiuss zu, dass der Gemeinderat und die
Beschwerdegegnerin vor Erteilung der Baubewilligung um die UVP-Pflicht des Bauvorhabens wuss-
ten. Well die Beschwerdegegnerin das Projekt "moglichst rasch realisieren” wollte, beantragte sie
zumindest sinngemass beim Gemeinderat, auf die Durchfilhrung einer UVP aus zeitlichen Grinden
zu verzichten. Insgesamt kann gestutzt darauf von einer Gutglgubigkeit der Beschwerdegegnerin
keine Rede sein. Vielmehr ist aufgrund der Akteniage davon auszugehen, dass der Gemeinderat und
die Beschwerdegegnerin — wie vom Beschwerdefunrer vorgebracht — im gemeinsamen Zusammen-
wirken die bundesrechtliche Pfiicht, eine UVP vorzunehmen, im Wissen um die UVP-Pflicht des Vor-
habens umgingen. Be! einem solchen Verhalten kann weder dem Gemeinderat noch der Beschwer-
degegnerin bezlglich der Einhaltung der UVP-Pflicht ein guter Glaute attestiert werden.

10.4.3

Vorliegend bestehen keine Anhaltspunkte dafiir und wird von Seiten des Beschwerdefuhrers auch
nicht geltend gemacnt, dass nach ger Durchfuhrung einer UVP - nebst alifalligen zusatzlichen Aufla-
gen und Bedingungen — mit einer Verweigerung der Baubewilligung bzw. einem definitiven Nut-
zungsverbot zu rechnen ist. Dieser Umstand sowie die Tatsache, dass offenbar gewisse vom Umbau
betroffene Fiachen bereits genutzt werden und mit einer voiistandigen Nutzung der Verkaufsflachen
in naherer Zukunft gerechnet werden kann (Artikel Aargauer Zeitung vom am 05.03.15: "Zwi-
schenetappe im Megaprojekt. Bald erdffnet das Coop-Restaurant"), sind als private Interesse der
Beschwerdegegnerin, die gegen ein Nutzungsverbot sprechen, zu werten. Auf der Hand liegt
schliesslich, dass ein Nutzungsverbot einen finanziellen Schaden fur die Beschwerdegegnerin nach
sich ziehen wirde. Ebenso ist zu Gunsten der Beschwerdegegnerin zu werten, dass der Coop Kai-
serhof und der Coop Hobbyland schon seit langerer Zeit betrieben werden, chne dass dies offenbar
zu grésseren Beanstandungen gefunrt hat. Deswegen kann jedoch die Schlussfoigerung nicht gezc-
gen werden, es liege keine unzulassige Umweltbelastung durch den urspringlichen Betrieb oder das
Umbauvorhaben ver. Vielmehr kdnnen dartber mangels Prifung der umweltrechtlichen Belange
zum heutigen oder zu einem friheren Zeitpunkt hierzu keine Aussagen gemacht werden. Der ge-
nznnte Aspekt, wonach der Betrieb zu keinen grosseren Beanstandungen fihrte, kann daher bloss in
untergeordnetern Umfang zu Gunsten der Beschwerdegegnerin gewlrdigt werden. Desgleichen
kann im Rahmen der vorliegenden summarischer Prifung aus heutiger Sicht die Frage, ob die Um-
weltanliegen mit der Baubewilligung "alle" umgesetzt wurden, mangels UVP nicht beantwortet wer-
den (vgl. dazu auch: Erw. 7). Schliesslich kann entgegen der Auffassung der Beschwerdegegnerin
aus dem Umfang des Bauvorhabens nichts zu ihren Gunsten abgleitet werden. Insbesandere kann
bei einer Bausumme von Fr. 21'000'000.— nicht von einen "geringfigigen Umbau" gesprochen wer-

den.

10.4.4

Wie tereits erwahnt sprechen fur die Ancrdnung eines Nutzungsverbots die Durchsetzung der Bau-
bewilligungspflicht sowie die Forderung nach Rechtsgleichheit. Diese Interessen sind insbesondere
auch angesichts der prajudiziellen Auswirkungen des Falles als erheblich zu qualifizieren, fihren
doch auch geringfugige Zugestandnisse letztlich zur Aufweichung der massgebenden Verwaltungs-
praxis (AGVE 1999, S. 238). Diesen stehen unzweifelhaft privaten Interessen der Beschwerdegeg-
nerin gegentber (Erw. 10.4.3), welche nicht als unbedeutend gualifiziert werden kénnen. Diese — im
Endeffekt wohl aliesamt finanziellen — Nachteile hat die Beschwerdegegnerin durch ihr Handeln al-
lerdings in Kauf genommen. In Berticksichtigung dieses subjektiven Verhaltens kénnen die privaten
Interessen der Beschwerdegegnerin daher nur in geringfligigem Umfang beachtet werden und ver-
mogen insgesamt die genannten 6ffentlichen Interessen nicht zu Uberwiegen. Die Preisgabe der
Rechtsgleichheit und des Grundsatzes, wonach die Errichtung von Bauten und Anlagen einer vor-
gangigen (rechtskraftigen) Bewilligung bedarf, darf somit nicht erfclgen. Insgesamt ist folglich im
Sinne einer vorserglichen Massnahme ein Nutzungsverbot anzuordnen,
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10.5

Die Beschwerdegegnerin macht sinngemass geltend, es sei ihr im Falle der Anordnung eines Nut-
zungsverbots eine angemessene Erfiillungsfrist anzusetzen bzw. ausreichend Zeit einzuraumen,
ihren Betrieb einzustelien und die Entfernung der betroffenen Efnrichtungen in geordneter Weise
vorzunehmen (Beschwerdeantwort Beschwerdegegnerin, $. 25; act. 110).

Hinsichtlich ihrer Argumentaticn bezieht sich die Beschwerdefiihrerin diesbeziiglich auf die Recht-
sprechung und Literatur zu den restitutorischen, wiederherstellenden Massnahmen. Wie bereits er-
wahnt sind die beantragten vorsorglichen Massnahmen jedoch nicht als wiederherstellend zu qualifi-
zieren. Es erscheint aber gerechtfertigt, die von der Beschwerdegegnerin genannten Griinde — die
fetztlich wiederum auf dem Verhaltnismassigkeitsprinzip grinden — auch vorliegend anzurechnen. Da
aber auch bef der Fristansetzung das Verhalten des Bauherrn berlcksichtigt werden muss bzw. eine
grossziigig bemessene Zeitspanne fir den bosglaubig Handelnden eine ungerechtfertigte Bevorzu-
gung darstellt (CHRISTIAN MADER, Das Baubewilligungsverfahren, Zirich 1891, S. 349 FN 45), kén-
nen die negativen Auswirkungen auf die Privatinteressen der Beschwerdegegnerin {Vermbgensinte-
ressen / unternehmerische Situation) auch hier nicht entscheidend ins Gewicht falien. Beachtet
werden darf aber, dass eine Dringlichkeit, den Normverstoss unverziglich zu beseitigen, nicht er-
sichtlich ist {Verwaltungsgerichtsurteil des Kantons Zurich VB.2012.00015 vem 10. Juli 2013,

Erw. 9.1).

Angesichts dessen kénnte der Beschwerdegegnerin eine grosszilgigere Frist zur Umsetzung des
Nutzungsverbots eingerdumt werden. Zudem gilt es zu beachten, dass der Beschwerdegegnerin mit
der Einrdumung einer grosszigigen Frist die Moglichkeit eréffnet werden soll — ein kooperatives Ver-
halten veraussetzend — innerhalb der Frist zur Umsetzung des Nutzungsverbots auch die UVP
durchzufuhren und gestitzt darauf eine rechtskonforme Baubewilligung erhaltlich zu machen. Ent-
sprechend lgsst sich ein Nutzungsverbot mit gleichzeitiger Anordnung einer grosszigigen Frist von
finfzehn Monaten zur Umsetzung gerade noch rechtfertigen.

11. Kostenverteilung

11.1

Bei diesem Ausgang des Verfahrens unterliegt der Beschwerdefihrer nur insoweit, als auf seine
Beschwerde teilweise nicht eingetreten werden darf und das Nutzungsverbot nicht per sofort, son-
dern mit einer Frist von finfzehn Monaten umgesetzt werden muss. Angesichts einer Gesamthau-
summe von Fr. 21'000'000.—- (Baugesuch-Deckbiatt) und des gestellten Beschwerdeantrags, die
Baubewilligung sei aufzuheben, ist 2llerdings das dem Beschwerdeantrag 1.3 zu zu messendes Ge-
wicht als zu geringflgig zu werten, um bei der Kostenverlegung berlcksichtigt zu werden. Ebenso
wird insgesamt ein Nutzungsverbot angeordnet. Der Umstand, dass es nicht per sofort ausgespro-
chen wird, fallt daher nur geringflgig ins Gewicht. Im Folgenden ist daher von einem vollstandigen
{Obsiegen des Beschwerdeflhrers auszugehen. Demgegeniber unterliegen der Gemeinderat sowie
die Beschwerdegegnerin mit ihren Antragen vollumfanglich.

1.2

fm Beschwerdeverfahren werdenr die Verfahrenskosten in der Regel nach Massgabe des Unterlie-
gens und Obsiegens auf die Parteien verlegt. Den Behorden werden Verfahrenskosten nur auferlegt,
wenn sie schwerwiegende Verfahrensmange! begangen oder willkirlich entschieden haben (§ 31
Abs. 2 VRPG; Verwaltungsgerichtsurteil WBE.2010.389 vom 13. April 2011, Erw. 5.2). Vorliegend
hat der Gemeinderat als Baubewilligungsbehtrde, ohne die kantonalen Fachstellen transparent zu
informieren, im Wissen darum, dass eine UVP-Pflicht besteht, entgegen der "eidgenéssischen Ge-
setzgebung" auf die Durchfuhrung der UVP verzichtet (Beschwerdebeilage 5). Ein "normaler” Form-
oder Verfahrensfehler liegt damit nicht mehr vor. Vielmehr hat der Gemeinderat Kaiseraugst einen
schwerwiegenden Verfahrensfehler begangen, durch den das vorliegende Verfahren wesentlich mit-
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verursacht wurde. Es rechtfertigt sich daher, der Gemeinde und der Beschwerdegegnerin die Verfah-
renskoster je zur Halfte aufzuerlegen.

1.3

Gemadss der Praxis von Verwaltungsgericht und Bundesgericht kann bei Fallen mit Beteiligung von
Umweltverbanden die Grundentschadigung chne Festlegung eines fiktiven Streitwerts sinngemass
nach § 8a Abs. 3 des Dekrets Uber die Entschadigung der Anwélte (Anwaitstarif, AnwT) vom

10. November 1987 in Verbindung mit § 3 Abs. lit. b AnwT, d.h. je nach Bedeutung und Schwierig-
keit des Falles, zwischen Fr. 1'210.— und Fr. 14'740.— festgelegt werden (vgl. Verwaltungsgerichtsur-
teil WBE.2007 294 vom 2. Juni 2008, Bundesgerichtsentscheid 1C_381/2008 vomn 22. Dezember
2008). Angesichts des Schwierigkeitsgrads und der Bedeutung des vorliegenden Falls {(Bausumme:
Fr. 21'000'000.-) scheint die Annahme einer Grundentschadigung vor: Fr. 14'740.— angemessen. Da
sich der getatigte Aufwand aufgrund des Verzichts auf einen Augenschein zwar minderte, jedoch
nach Schluss des Schriftenwechsels weitere Eingaben und Rechtsschriften eingereicht wurden und
sich der Aufwand folglich wieder erhdhte, besteht kein Anlass, die Entschadigung zu erhdhen oder
zu unterschreiten (§ 8b AnwT). Diese Parteikosten sind im selben Verh&lnis wie die Verfahrenskos-
ten aufzuteilen. Dies hat zur Folge, dass dem BeschwerdefUhrer die Kosten seiner anwaitlichen Ver-
tretung vor dem Regierungsrat je zur Halfte von der Gemeinde Kaiseraugst und der Bauherrschaft zu

ersetzen sind.

Beschluss
1.

a)

Die Beschwerde wird im Sinne der Erwdgungen gutgeheissen, soweit darauf eingetreten werden
darf. Die Entscheide des Gemeinderats Kaiseraugst vom 25. November 2013 sowie des Departe-
ments Bau, Verkehr und Umwelt {Abteilung fur Baubewilligungen) vom 10. Oktober 2013 werden

aufgehoben.

b)

Das Verfahren wird an den Gemeinderat Kaiseraugst zur Durchfihrung eines Baubewilligungsver-
fahrens mit Umweltvertraglichkeitsprifung zuriuckgewiesen.

c)

Die Nutzung der vom Umbau betroffenen Flachen wird untersagt. Die Beschwerdegegnerin wird
verpflichtet, dieses Nutzungsverbot bis spatestens finfzehn Monate nach Rechtskraft des vorliegen-

den Entscheids umzusetzen.
2.

Die Verfahrenskosten, bestehend aus einer Staatsgebuhr ven Fr. 3'200.— sowie der Kanzleigeblihr
und den Auslagen von Fr. 566 70, total Fr. 3'766.70, sind je zur Halfte, das heisst mit je Fr. 1'883.35,
von der Beschwerdegegnerin und der Einwchnergemeinde Kaiseraugst zu bezahlen.

3.

Die Beschwerdegegnerin und die Einwchnergemeinde Kaiseraugst haben dem Beschwerdefuhrer
die Parteikosten in der Hohe von Fr. 14’740 .~ je zur Haifte, das heisst mit je Fr. 7'370.—, zu ersetzen.

VAVAVAY "\

Urs Meier
Staatsschreiber i V.
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Verteiler
« (2) lic. iur. Martin Pestalozzi, Anwaltsbirg Pestalczzi & Vogier, Seefeldstrasse 9A, 8630 Ruti (fur

sich und zuhanden des Verkehrs-Clubs der Schweiz VCS, Aarbergergasse 61, Postfach 8676,
3001 Bern; gegen Rickschein)

+ (2) Dr. Peter Heer und lic. iur. Michael Fretz, Voser Rechtsanwélte, Stadtturmstrasse 19, Post-
fach 1444, 5401 Baden (fur sich und zuhanden des Gemeinderats, Dorfstrasse 17, 4303 Kaiser-
augst; gegen Rickschein und mit Rechnung)

« (2} Dr. Peter Gysi, Schérer Rechtsanwalte, Hintere Bahnhofstrasse 6, 5001 Aarau (fur sich und
zuhanden der Coop Genossenschaft, Direktion Immobilien, Kasparstrasse 7, 3027 Bern; gegen
Ruckschein und mit Rechnung)

+ Departement Bau, Verkehr und Umwelt

+ Abteilung fur Baubewilligungen BVU

« Rechtsabterlung BVU

« Abteilung fur Umwelt BVU

+ Rechtsdienst des Regierungsrats (SKRD.14.382-1; B/Za)

Rechtsmitteibelehrung

1.

Gegen diesen Entscheid kann innert einer nicht erstreckbaren Frist von 30 Tagen seit Zustellung beim Verwal-

tungsgericht des Kantons Aargau, Obere Vorstadt 40, 5000 Aarau, Beschwerde gefiihrt werden. Die Frist steht

still vom siebten Tag vor Ostern bis und mit dem siebten Tag nach QOstern, vom 15, Juli bis und mit dem 15 Au-
gust und vam 18. Dezember bis und mit dem 2. Januar.

2.

Die Beschwerdeschrift st von der Partei selbst oder von siner Anwiéltin beziehungsweise einem Anwait zu ver-
fassen, welche(r) gemass dem Bundesgesetz Uber die Freizlgigkeit der Anwéltinnen und Anwalte (Anwaltsge-
setz, BGFA) vom 23. Juni 2000 zur Vertretung von Parteien vor Gericht berechtigt ist,

Die Beschwerdeschrift muss einen Antrag und eine Begrindung enthalten, das heisst es ist
a) anzugeben, wie das Verwaltungsgericht entscheiden soll, und
b) darzulegen, aus welchen Grinden diese andere Entscheidung verlangt wird.

3.
Auf eine Beschwerde, welche den Anforderungen geméss den Ziffern 1 oder 2 nicht entspricht, wird nicht einge-

freten.

4,

Eine Kopie des angefochtenen Entscheids ist der unterzeichneten Beschwerdeschrift beizutegen. Allfallige Be-
weismittel sind zu bezeichnen und soweit méglich einzureichen.

5.
Das Beschwerdeverfahren ist mit einem Kostenrisiko verbunden, das heisst die unterliegende Partei hat in der

Regel die Verfahrenskosten sowie gegebenenfalls die gegnerischen Anwaltskosten zu bezahlen.
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