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Erwagungen

E.2

Der Gesuchstellerin sei unter Festsetzung einer angemessenen Ent- schadigung eine
Dienstbarkeit fur die in Liegenschaft aaa einge- brachte Leitung fur die Lichtsignalanlage
einzuraumen.

E.21

Mit dem rechtskraftigen Gestaltungsplan AE (Gesuchsbeilage 6) liegt ein Enteignungstitel
im Sinnevon 8§ 131 Abs. 1 lit. c BauG vor.

E.22

Das Spezialverwaltungsgericht vollzieht die Vorschriften tber die Enteig- nung. Es
entscheidet Uber unerledigte Entschadigungsforderungen sowie tber Begehren um
Ausdehnung der Enteignung und um Sachleistung (88 148 Abs. 1 und 154 Abs. 2 BauG),
wobel esdie gleichen Verfahrens- regeln anwendet, wie sie vor Verwaltungsgericht gelten
(8 149 Abs. 1 BauG). Die sachliche Zustandigkeit des Spezial verwaltungsgerichts ist ge-
geben.

E.23

Die Stadt Q. ist as Enteignerin befugt, das Verfahren der formellen Enteig- nung einleiten
zu lassen. Die A. ist als Eigentiimerin der vom Bauprojekt betroffenen und damit in das
Enteignungsverfahren einbezogenen Parzelle aaa ohne weiteres zur Einreichung von
Begehren legitimiert (88 151 und 152 BauG).
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E.3

Die Gesuchstellerin sei zu verpflichten, der Gesuchgegnerin vorgan- gig der
Eigentumsiibertragung im Sinne von Ziff. 1 eine Enteignungs- entschadigung von
gesamthaft mindestens CHF 3'503'ddd.95 zuzlig- lich Zinsen zu bezahlen. Diese Forderung
setzt sich wie folgt zusam- men: a. Der Verkehrswert der 879 m2 ab Parzelle aaa, die auf
die Ent- eignerin zu Gbertragen sind, ist auf mindestens CHF 439'500.00 festzusetzen. Diese
Forderung ist mit 2 % ab 1. Mai 2013 und mit 1.75 % ab 2. Juni 2015 zu verzinsen. b. Die
Gesuchstellerin habe die Gesuchgegnerin fir die infolge der Bauarbeiten erlittenen
Ertragseinbussen mit CHF 397'392.55 zu entschadigen. Diese Forderung ist mit 1.75 % ab
1. November 2015 zu verzinsen. c. Die Gesuchstellerin habe die Gesuchgegnerin fir die
infolge der Bauarbeiten erlittenen Werteinbussen mit mindestens CHF 2'620'000.00 zu
entschadigen. Diese Forderung ist mit 1.75 % ab 1. Juli 2016 zu verzinsen.



- 5- d. Die Gesuchstellerin habe die Gesuchgegnerin fur die infolge der Bauarbeiten
erlittenen Mehraufwande mit CHF 18'228.00 zu entschédigen. Diese Forderung ist mit 1.75
% ab 1. November 2015 zu verzinsen. e. Die Gesuchstellerin habe der Gesuchgegnerin die
vorpro- zessualen Vertretungskosten mit CHF 28'794.40 zu entsch& digen. Diese
Forderung ist mit 1.75 % ab 1. September 2015 zu verzinsen.

E.31

Vom Grundstiick der Gesuchgegnerin (Parzelle aaa) ist fur die ausgebaute X-Strasse eine
Flache von 892 m2 an die Parzelle bbb abzutreten. Nach Abzug des unbestrittenen
Realersatzes von 13 m2 ab der Parzelle bbb (Protokall, S. 5) bleibt noch eine
Abtretungsfléche von netto 879 m2 (vgl. Mutationstabelle, Gesuchsbeilage 5).

E.3.2

Die Gesuchstellerin offerierte der Gesuchgegnerin urspringlich fir die ab- zutretende
Flache eine Entschadigung von Fr. 162.50/m2. Dieses Angebot sei jedoch unprgjudiziell
erfolgt. Nachdem die Gesuchgegnerin das Ange- bot nicht akzeptiert habe, werde der
angebotene Entschédigungsansatz auf Fr. 100.00/m2 reduziert, was einer
Gesamtentschadigung von Fr. 87'900.00 entspreche (Protokoall, S. 4; Gesuch vom 16.
Januar 2016, S. 7). Die Gesuchstellerin begriindet ihr Angebot mit einer Liste von
Liegenschaf- ten in den benachbarten Quartieren AE und AF, fir welche in den letzten
Jahren Handanderungen stattgefunden hatten. Nach Angaben der Ge- suchstellerin handelt
es sich hauptsachlich um Abbruchobjekte, sodass die jeweils gehandelten Preise fur die
Bestimmung des absoluten Landwerts relevant seien (Protokoll, S. 5 und 6).

E.33

Die Gesuchgegnerin weist darauf hin, dass a's Vergleichswerte aus- schliesslich jene
Grundstuicksgeschéfte relevant seien, diein den zwei Jah- ren vor dem massgebenden
Stichtag getétigt worden seien. Vorliegend sei jedoch unklar, welcher Stichtag massgebend
sei, ndmlich der Tag der vor- laufigen Inbesitznahme oder das Urteilsdatum (8 154 Abs. 2
BauG). Da die Gesuchgegnerin die Inbesitznahme der fraglichen Fl&che nur unprgjudiziell
vorléufig geduldet habe und die Gesuchstellerin bis heute keine rechtsfeste Besitzposition
habe, sei der massgebende Stichtag geméss § 154 Abs. 2 BauG festzusetzen. Inihrer
Eingabe vom 31. Mé&rz 2017 machte die Gesuchgegnerin noch gel- tend, auf der von der
Gesuchstellerin eingereichten Liste gebe es lediglich einen Vergleichspreis, der innerhalb
des massgebenden Zeitrahmens liege. Bel diesem Vergleichspreis (Nr. 13 auf der
Gesuchsbeilage 9) gehe es um einen Zukauf, bei welchem Fr. 743.00/m2 bezahlt worden
seien. Ge- stitzt auf diese Angaben sei der absolute Landwert fr die abzutretende Flache
auf mindestens Fr. 750.00/m2 festzusetzen (Eingabe vom 31. M&arz 2017, S. 22).
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E.4

Alles unter Kosten- und Entschédigungsfolgen zu Lasten der Gesuch- stellerin. F.1. Mit
Schreiben vom 6. April 2017 ersuchte der Prasident des SKE die Ein- wohnergemeinde Q.,
zu den Eingaben der Gesuchgegnerin Stellung zu nehmen. Die Gesuchstellerin kam der
Aufforderung mit Replik vom 2. Juni 2017 in- nert erstreckter Frist nach und liess folgende
Antrage stellen: "1. Festhalten an den Antrégen 1 und 2 gemass Enteignungsgesuch (An-
trag 2 unter Vorbehalt der Verteilungsvorschriften gemass 88§ 20 ff. LEV). 2.
Rechtsbegehren Ziff. 3 lit. asal im Umfang von Gesuchsantrag 2 gut- zuheissen (zuziiglich



Verzinsung gemass rechtlichen Grundlagen). Soweit die Gesuchgegnerin mehr verlangt, sei
das Begehren abzu- weisen. 3. Die Rechtsbegehren Ziff. 2 sowie 3 lit. b - e seien
vollumfanglich ab- zuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Unter Kosten- und
Entschadigungsfolge geméss 8§ 149 Abs. 2 BauG und erganzender Rechtsprechung.” F.2.
Die Replik wurde der Gesuchgegnerin am 8. Juni 2017 zur Kenntnis ge- bracht.
Gleichzeitig wurde ihr Frist bis 3. Juli 2017 eingerdumt, um eine Duplik einzureichen. G.
Am 20. Juni 2017 teilte der Vertreter der Gesuchstellerin mit, dass er in den beruflichen
Ruhestand trete und sein Kanzleipartner die Vertretung der Ge- suchstellerin tUbernehme. H.
Die Gesuchgegnerin liess am 23. August 2017 innert erstreckter Frist eine Duplik
einreichen. Darin liess sie folgende Rechtsbegehren stellen: "1. Antrag 2 der Eingabe vom
31. Mérz 2017 wird zurtickgezogen.

- 6- 2. Das Versehen in Ziff. 3d ist beziglich des Forderungsbetrages (CHF 19'698.00 statt
CHF 18'228.00) zu korrigieren. 3. Im Ubrigen wird an den gestellten Antrégen der Eingabe
vom 31. Mé&rz 2017 festgehalten.” Der Antrag 2 der Eingabe vom 31. Mé&rz 2017 bezieht
sich auf die Einrédu- mung einer Dienstbarkeit fir eine in der Parzelle aaa eingebrachte

L eitung gegen eine angemessene Entschadigung. Diese ist mit dem Riickzug nicht mehr
Gegenstand des vorliegenden Verfahrens. 1. Mit Schreiben vom 28. August 2017 wurde der
Gesuchstellerin die Duplik zugestellt. Gleichzeitig wurde esihr freigestellt, sich bis 20.
September 2017 zu allfélligen Neuerungen der Duplik zu &ussern. Innert zweifach er-
streckter Frist liess sich die Gesuchstellerin schliesslich zu den Neuerun- gen der Duplik
mit Eingabe vom 10. November 2017 vernehmen. Darin liess sie an den von ihr gestellten
Antrégen festhalten. Die Vernehmlassung zu den Neuerungen der Duplik wurde der
Gesuchgegnerin am 13. Novem- ber 2017 zur Kenntnis gebracht und die Gelegenheit
eingeréaumt, bis 6. De- zember 2017 |etzte Bemerkungen abzugeben. Gleichzeitig hielt das
SKE fest, dass der Schriftenwechsel ansonsten abgeschlossen sei. J. Am 24. November
2017 liess die Gesuchgegnerin abschliessende Bemer- kungen einreichen, welche der
Gesuchstellerin am 27. November 2017 zur Kenntnisnahme zugestellt wurden. Die
darauffolgenden Schlussbemerkun- gen der Gesuchstellerin vom 4. Dezember 2017 wurden
der Gesuchgeg- nerin am 5. Dezember 2017 mitgeteilt. K. Die Gesuchgegnerin liess am 4.
Januar 2018 einen Nachtrag zu den Kos- ten der kurzum abgeschl ossenen
Revitalisierungsarbeiten folgen. Dies wurde der Gesuchstellerin am 8. Januar 2018
mitgeteilt. Auf die Begrindungen der Eingaben wird, soweit erforderlich, in den Erwa
gungen eingegangen. L. Mit Schreiben vom 22. Mai 2018 holte das Gericht bei der
Gesuchstellerin zur Erganzung der bereits vorhandenen Angaben einen Bericht zu allfélli-
gen weiteren Vergleichspreisen im Zeitraum von Mai 2016 bis zur Gegen- wart. Mit
Eingabe vom 15. Juni 2018 kam die Gesuchstellerin dieser Auf- forderung nach. Am 19.
Juni 2018 wurde das Schreiben der Gesuchgeg- nerin zur Kenntnis gebracht, worauf diese
mit Schreiben vom 22. Juni 2018 unaufgefordert noch einige Bemerkungen einreichte.
Diese Eingabe wurde

- 7 - der Gesuchstellerin am 25. Juni 2018 zugestellt. Sie dusserte sich am 5. Juli 2018 zur
Eingabe vom 22. Juni 2018. M. Am 23. Oktober 2018 liess die Gesuchstellerin
aufforderungsgemass zur Erganzung der Akten den Gestaltungsplan C mit dem
dazugehdrenden technischen Bericht nachreichen. N. Das SKE fuhrte am 14. November
2018 in Q. eine Augenscheinverhand- lung durch (Présenz siehe Protokoll, S. 2). Wie an
der Verhandlung ange- kiindigt, orientierte das Gericht die Parteien mit Schreiben vom 4.
Dezem- ber 2018 Uber das weitere Vorgehen. Nach eingehender Beratung féllte es den



folgenden Entscheid. Das Gericht zieht in Erwagung: 1. 1.1. Vorliegend fuihrte die
Gesuchstellerin mit der Gesuchgegnerin tber Monate hinweg Verhandlungen in Bezug auf
die Entschadigung der Abtretungsfl& che. Eine Einigung kam nicht zustande (A.2.). Am
30. Juni 2014 erklérte sich die Gesuchgegnerin mit der vorzeitigen Inanspruchnahme der
bend- tigten Landfl&che fir den Strassenausbau einverstanden (B.). In der Folge wurde die
X-Strasse ausgebaut. Der Ausbau ist mittlerweile abgeschlossen und die Mutationstabelle
(Mutationsurkunde Nr. ddd vom 16. November 2016, Gesuchsbeilage 5) erstellt. Diese

V orgehenswei se entspricht nicht der gangigen Praxis. Aus diesem Grund sind nachfolgend
einige grundle- gende Ausfiihrungen zum Enteignungsverfahren zu machen. 1.2. 1.2.1. Eine
formelle Enteignung liegt vor, wenn von der Eigentumsgarantie ge- schiitzte Rechte im
oOffentlichen Interesse und gegen Entschadigung durch einen Hoheitsakt ganz oder teilweise
entzogen und in der Regel auf den Enteigner Ubertragen werden (Ulrich Hafelin / Georg
Miller / Felix Uhl- mann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 7. Auflage, Zirich 2016, N
2359). Wird fur ein Strassenbauprojekt Land eines Dritten bendtigt, so missen zuerst die
entsprechenden Rechte erworben werden, bevor die betreffen- den Flachen in Anspruch
genommen werden durfen. Werden sich die Par- teien nicht im Rahmen eines
Enteignungsvertrages oder eines frethéndigen Kaufs Uber den Erwerb der benttigten Rechte
einig, so kann der Enteigner ein Gesuch um Einleitung des Enteignungsverfahrens beim
SKE einrei-

- 8 - chen. Eine vorzeitige Inanspruchnahme kann das SKE bzw. der Abtei- lungsprasident
in jenen Féallen anordnen, in welchen fir das Werk durch Zuwarten bedeutende Nachteile
entstiinden (8 157 BauG). Eine solche vor- zeitige Besitzeinweisung setzt voraus, dass der
Enteignete angehort wird und sichergestellt ist, dass die Festsetzung der Entschadigung
trotz der Besitzergreifung moglich ist. Nach der Einleitung des Enteignungsverfahrens
ordnet der Prasident des SKE die 6ffentliche Auflage der Enteignungsunterlagen
(Werkpléne, Ent- eignungsplane, Erwerbstabellen) an. Die Auflagefrist betragt 30 Tage
(An- dreas Baumann/Ralph van den Bergh/Martin Gossweller/Christian Hauptli/Erika
Hauptli-Schwaller/V erena Sommerhalder Forestier, Kom- mentar zum Baugesetz des
Kantons Aargau, Bern 2013 [nachfolgend Bau- gesetzkommentar], 8§ 151 BauG N 1 ff., mit
weiteren Hinweisen). Innerhalb der Auflagefrist hat der Betroffene die Méglichkeit,
Begehren nach § 152 Abs. 1 BauG zu stellen. Er kann Einwendungen gegen die Enteignung
an- bringen, wenn bspw. fraglich ist, ob die rechtlichen Grundlagen einer Ent- eignung
genugen. Er kann aber auch Begehren um Plandnderung stellen. Allerdings gilt es zu
beachten, dass Antrége, welche bereits gegen den Nutzungsplan oder das Bauprojekt hatten
gestellt werden konnen, unzu- Iassig sind. Ebenfalls wahrend der Auflagefrist hat der
Betroffene seine Ent- schadigungsforderungen geltend zu machen. Er kann zudem ein
Begehren um Ausdehnung der Enteignung stellen oder zusétzliche Sachleistungen
verlangen (8 152 Abs. 1 lit. a- d BauG). Wird also fur ein Bauvorhaben Land eines Dritten
benttigt, ist es von der Sache her logisch, dass der Rechtserwerb bzw. wenn ein solcher
eben nicht zustande kommt, das Gesuch um Einleitung eines formellen Enteig-
nungsverfahrens zeitlich vor Ausfiihrung des Bauprojekts erfolgen muss, weil ohne dies
gegen den Willen des zu Enteignenden nicht gebaut werden kann. 1.2.2. Die Frage, wie mit
Forderungen umzugehen ist, welche sich erst nach Ab- lauf der Auflagefrist oder erst
wahrend der Erstellung bzw. erst nach Fer- tigstellung des Werks zeigen, wird in 8 155
BauG geregelt. Solche "nach- tragliche” Forderungen sind vom Enteigneten innerhalb von
sechs Monaten geltend zu machen, seit er vom Bestand oder von der Inanspruchnahme oder
der Schéadigung des Rechts Kenntnis erhalten hat. Die Forderungen, welche nachtréglich



geltend gemacht werden kdnnen, werden in 8 155 Abs. 1 lit. a- ¢ BauG abschliessend
genannt (vgl. Baugesetzkommentar, a.a.0O., 8 155 N 1 ff. m.w.H.).

- 9-1.3. Das Verfahren der formellen Enteignung im Sinne von 8 150 ff. BauG er-
maoglicht dem Enteigner, fir ein im 6ffentlichen Interesse liegendes Bau- projekt Land eines
Dritten zu erwerben, wenn sich die Parteien tber den freihandigen Erwerb nicht einig
werden. Das Verfahren ist so geregelt, dass der Betroffene dann die Mdglichkeit hat,
wahrend der Auflagefrist seine Be- gehren und Forderungen zu stellen. Alle Forderungen,
welche fur den ent- eigneten Grundeigentimer erst zu einem spéateren Zeitpunkt erkennbar
werden, kdnnen gemass § 155 BauG durch diesen nachtréglich noch gel- tend gemacht
werden. Die "nachtrégliche Enteignung” stellt ein unentbehr- liches Institut dar, welches
sich aus den Bedurfnissen der Baupraxis entwi- ckelt hat (Baugesetzkommentar, a.aO., 8
155, m.w.H). Sie ermdglicht es dem Betroffenen, Entschadigungsbegehren, welche nicht
bereitsim Zeit- punkt der 6ffentlichen Auflage gemass 8§ 151 Abs. 2 BauG erkennbar oder
bestimmbar waren, zu einem spéteren Zeitpunkt noch geltend zu machen. Die Kombination
der Begehren nach 8§ 152 Abs. 1 lit. a- d BauG und derjenigen nach 8 155 Abs. 1 lit. a- ¢
BauG ermdglichen es dem betroffenen Grundeigentiimer sich in jedem Fall eines Eingriffs
in seine Rechte schadlos zu halten. In diesem Zusammenhang ist auch zu beachten, dass
nicht jedes von der Offentlichkeit ausgefiihrte Projekt formelle Enteignungen notwendig
macht und entsprechend nicht immer eine Enteignungsaufl age stattfindet. In die- sem Fall
hat der Betroffene die Moglichkeit, eine wéahrend der Erstellung des Werkes zu Tage
tretende erhebliche Einwirkung auf sein Eigentum ge- stiitzt auf 8 155 BauG als Schaden
geltend zu machen (AGVE 2004 S. 337 m.w.H.). Entgegen der Auffassung der
Gesuchgegnerin (Eingabe vom 31. Méarz 2017, S. 18) setzen nachtrégliche Forderungen
gemass § 155 BauG somit im Kanton Aargau nicht zwingend die vorgéngige Durchfihrung
einer formellen Enteignung voraus. 1.4. Am 7. Juli 2009 wurde zwischen der damaligen
Eigentiimerin der Parzelle aaa und der Gesuchstellerin im Hinblick auf den Ausbau der
X-Strasse ein Vorvertrag abgeschlossen. Darin wurden entschadigungslose Landabtre- tung
und Verzicht auf Beitragserhebung vereinbart. Der Vorvertrag war bis 31. Dezember 2012
befristet und der Termin wurde nicht eingehalten. Wie die Parteien anlasslich der
Verhandlung bestétigt haben, wurden keine Bei- trage fir den Ausbau der X-Strasse
erhoben (Protokoll, S. 3). Dieser Bei- tragsverzicht hat auf das Enteignungsverfahren keine
Auswirkungen, daer fur dieses bedeutungslos ist. In diesem Zusammenhang ist allerdings
zu erwéhnen, dass es im Beitragsverfahren —im Gegensatz zum Enteig- nungsverfahren —
absolut keine nachtréglichen Korrekturmdglichkeiten gibt.

- 10 - Unter diesen Umstanden war sowohl fur die Gesuchstellerin als auch fir die
Gesuchgegnerin von Beginn an klar, dass fir den Ausbau der X- Strasse ein Rechtserwerb
erforderlich ist. Die Parteien flhrten entspre- chende Verhandlungen. Trotz beidseitiger
Bemihungen konnte jedoch kein formlicher Rechtserwerb abgeschlossen werden. Am 30.
Juni 2014 stimmte die Gesuchgegnerin dennoch der vorzeitigen Inbesitznahme zu. Es
handelte sich dabei nach Angaben der Gesuchgegnerin um eine unpré- judizielle Erklarung
der vorlaufigen Tolerierung (vgl. Protokoll, S. 3). In der Folge wurde das Projekt realisiert,
obwohl der Rechtserwerb noch offen war. Vorliegend stimmt im gegenwartigen Zeitpunkt
der rechtliche Zustand, namlich die Eigentumsverhaltnisse, nicht mehr mit dem faktischen
Zustand Uberein und es besteht dadurch eine Rechtsunsicherheit. Aus diesem Grund ist es
unerlasslich, dass die Eigentumsverhaltnisse bereinigt wer- den. Wie beim formellen
Enteignungsverfahren, welches vor der Erstellung eines Bauprojekts durchgefuhrt wird, soll



nun im vorliegenden Fall die Be- reinigung der Eigentumsverhaltnisse durch ein solches
Verfahren vorge- nommen werden. 1.5. Gestitzt auf die Eingabe vom 16. Januar 2017 soll
die Entschadigungs- frage beurteilt werden. Da die X-Strasse bereits fertig gebaut und die
Mu- tationstabelle erstellt worden ist, erfolgt das Gesuch um Einleitung der for- mellen
Enteignung im Vergleich zum gewohnlichen Vorgehen verspatet. Sinn und Zweck des
Verfahrens bleibt aber derselbe, wie wenn das Gesuch im Sinne von 8§ 151 Abs. 1 BauG vor
dem Bau der X-Strasse eingeleitet worden ware: durch das formelle Enteignungsverfahren
soll die bereitsin Anspruch genommene Flache auf die Gesuchstellerin Ubertragen werden,
S0 dass der rechtliche Zustand wieder mit dem tatséchlichen Zustand Uber- einstimmt. Die
Bereinigung der rechtlichen Situation der X-Strasse liegt auch im Interesse der
Offentlichkeit. Im Gegenzug soll die Gesuchgegnerin fiir die Enteignung voll entschadigt
werden. Ein nachtragliches Enteig- nungsverfahren im Sinne von § 155 BauG wirde dem
nicht gerecht. Nach- tragliche Forderungen geméss § 155 Abs. 1 BauG kodnnen nur vom
enteig- neten Grundeigentimer und nicht vom Enteigner gestellt werden. Zudem
beschranken sich die nachtréglichen Forderungen auf diein § 155 Abs. 1 lit. a- c BauG
enthaltenen Anspriiche, was fir die Gesuchgegnerin im vor- liegenden Fall ein Nachtell
waére. Auch aus diesem Grund ist das Verfahren gemass 8§ 151 ff. BauG einzuleiten. 1.6.
Wie bereits erwdhnt (Erw. 1.2.1.), ist es sachlogisch, dass das Gesuch um Einleitung eines
formellen Enteignungsverfahrens vor der Ausfiihrung ei- nes Bauvorhabens zu erfolgen hat.
Eine "verspétete" Einleitung wie sieim vorliegenden Fall gegeben i, ist zwar gemass
Wortlaut von § 151 BauG

- 11 - nicht ausdrticklich vorgesehen, wird aber auch nicht ausgeschlossen. Seit der
Projektierungsphase standen die Parteien stetsin Kontakt und versuch- ten, in Bezug auf
den Rechtserwerb eine Einigung zu erzielen. Die Tatsa- che, dass am Ende keine Einigung
zustande kam und dies schliesslich zum "verspateten” Gesuch um Einleitung des formellen
Enteignungsverfahrens fuhrte, darf nun nicht zu einem Vor- oder Nachteil fur die eine oder
andere Partei fuhren. Es soll nicht im Nachhinein eine Diskussion tiber die Verant- wortung
fur die Verzogerung gefiihrt werden. Nach Uberzeugung des Ge- richts haben beide
Parteien einen gleichwertigen Beitrag daran geleistet. Die Parteien sollen so gestellt sein,
wie wenn das Gesuch um Einleitung eines formellen Enteignungsverfahrens rechtzeitig,
d.h. vor dem Beginn des Baus der X-Strasse eingereicht worden wére. Aus diesem Grund
ist das Verfahren geméss § 151 ff. BauG durchzufiihren und es sind die Be- gehrenim
Sinnevon 8§ 152 Abs. 1 lit. a- d BauG zu beurteilen. Das bedeutet aber auch, dass
digjenigen Entschéadigungsbegehren, wel- che fur vortibergehende Beeintréchtigungen
wahrend der Bauzeit praxis- gemass erst im Nachhinein a's nachtrégliche Forderungen im
Sinnevon 8§ 155 Abs. 1 lit. ¢ BauG hétten gestellt werden kénnen, im vorliegenden
Verfahren nicht dem generellen Kostenprivileg von 8 149 Abs. 2 BauG un- terstehen,
weshalb dafir praxisgemass ein Kostenrisiko gilt (vgl. dazu den ausfuhrlich begriindeten
Grundsatzentscheid der Schétzungskommission in AGVE 2000 S. 473 ff.). Dieswird bel
der Kostenverteilung zu berticksich- tigen sein. 2.

E.41

Bei Enteignungen ist volle Entschadigung zu leisten (Art. 26 Abs. 2 der Bundesverfassung
der Schweizerischen Eidgenossenschaft [BV; SR 101] vom 18. April 1999; § 21 Abs. 4 der
Verfassung des Kantons Aargau [KV; SAR 110.000] vom 25. Juni 1980; § 143 BauG). Das
bedeutet, dass dem Enteigneten der durch die Enteignung entstehende Schaden voll auszu-
gleichenist. Er soll weder einen Verlust erleiden noch einen Gewinn erzie- len, also nach



der Enteignung wirtschaftlich gleichgestellt sein wie vorher (AGVE 2004 S. 205; BGE 127
| 190; Heinz Hess/Heinrich Weibel, Das Ent- eignungsrecht des Bundes, Kommentar zum
Bundesgesetz Uiber die Ent- eignung, zu den verfassungsrechtlichen Grundlagen und zur
Spezialge- setzgebung des Bundes, Band |1, Bern 1986 [Hess/Weibel Bd. 11], N 28 zu Art.
22ter der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft [aBV] vom 28. Mai
1874; Hafelin/Muller/Uhlmann, a.a.O., N 2107; Bauge- setzkommentar, a.a.O.,
Vorbemerkungen zu den 88 142-147 BauG N 1ff.).

E.4.2

Gemaéss § 143 Abs. 1 BauG sind dem Enteigneten alle Nachteile zu erset- zen, die aus dem
Entzug seiner Rechte erwachsen. Das sind der Verkehrs- wert, bel Teilenteignungen ein
alfédliger Minderwert des Restes sowie zu- sétzliche Nachteile im Gbrigen Vermdgen als
Folge der Enteignung (sog. Inkonvenienzen). Diese Unterteilung soll der prazisen
Ermittlung der Ge- samtentschédigung dienen. Gleichwohl bildet die Entschéadigung
materiell und formell eine Einheit (Hess'Weibel Bd. I, N 13 zu Art. 19 des Gesetzes Uber
die Enteignung [EntG]; Baugesetzkommentar, a.a.O., 88 143-145 BauG, N 13f.); BGE 129
[1 420 Erw. 3.2.1in: Die Praxis[Pra] 2005 S. 280 mit weiteren Hinweisen;
Bundesgerichtsentscheid 1C_356/2013 vom

E.43

Dem Enteigneten ist jeweils grundsétzlich nur der objektive oder der sub- jektive Schaden
Zu ersetzen. Der erste bestimmt sich nach den Verkaufs- chancen des Enteignungsobjekts
auf dem Markt, der zweite fragt nach dem besonderen Interesse des Eigentimers, gerade
das Enteignungsobjekt weiter behalten und benutzen zu kénnen. Der hdhere der beiden
Werte steht dem Enteigneten zu. Bei der in der Praxis Ublichen Kumulationsme- thode wird
eine Entschadigung fur den Verkehrswert des abzutretenden Rechts, fur den Minderwert
der Restliegenschaft und fur Inkonvenienzen festgelegt. Es werden also dem Verkehrswert
die weiteren Entschadi- gungskomponenten soweit zugeschlagen, als die subjektive Optik
zu ei- nem hoheren Ergebnis fhrt und die Positionen nicht schon im Verkehrs- wert
enthalten sind. Elemente der objektiven und subjektiven Betrach- tungsweise dirfen jedoch
nicht derart vermengt werden, dass unzuléssige Doppel entschadigungen entstehen (vgl.
Entscheid des Verwaltungsge- richts [VGE] WBE.2010.188 vom 13. April 2011).
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E. 441

Die Hohe der Entschadigung ist in der Regel nach den Verhdtnissen im Zeitpunkt des
Entscheids des Spezial verwaltungsgerichts zu bemessen (8 154 Abs. 2 Satz 2 BauG).
Vorliegend hat der enteignende Eingriff jedoch bereits stattgefunden. Die Gesuchgegnerin
stimmte namlich am 30. Juni 2014 der vorgangigen Inbesitznahme der benttigten Flache
durch die Ge- suchstellerin zu (Protokoll, S. 3; A.3.). Wie die Gesuchgegnerin an der Ver-
handlung erlauterte, sei das damalige Einverstandnis so zu verstehen ge- wesen, dass der
Bauherr auf eigenes Risiko Investitionen tétigen kénne (Protokoll, S. 3). Es war aber auch
fur die Gesuchgegnerin offensichtlich, dass mit dem Bau- beginn tatséchliche

V er&nderungen vorgenommen werden, welche nicht ohne weiteres wieder riickgangig
gemacht werden konnen. Es kann auf sich beruhen, inwieweit heute das formal noch
bestehende Privateigentum im Bereich der mittlerweile ausgebauten und dem allgemei- nen
Verkehr Gibergebenen X-Strasse durchsetzbar wéare. Auch die Gesuch- gegnerin wusste
Ende Juni 2014, dass die Gesuchstellerin den Rechtser- werb notfalls gegen den Willen der



privaten Landeigentiimerin wirde er- zwingen konnen (Erw. 2.1.). Die Gesuchgegnerin
durfte daher damals nicht ernstlich damit rechnen, dass die nach Beginn des Strassenbaus
an ihrem Eigentum vorgenommenen tatséchlichen Verdnderungen wieder riickgan- gig
gemacht werden wrden oder dies rechtlich gegen den Willen der Ge- suchstellerin ohne
Weiteres zu erreichen gewesen wére. Insofern erscheint der Vorbehalt als blosse
Schutzbehauptung.

E.44.2

Uber den Beginn der Arbeiten waren sich die Parteien an der Verhandlung vom 14.
November 2018 nicht einig. Die Gesuchgegnerin fuhrte aus, die Blumenrabatten seien
bereits Mitte Mai 2013 entfernt worden (Protokoll, S. 13). Nach Angaben der
Gesuchstellerin wurde am 8. Juli 2013 mit dem Ruiickbau der Rabatte begonnen. Vorher
seien keine Arbeiten vorgenom- men worden (Protokoll, S. 13). Diese Angaben
entsprechen auch der ein- gereichten Ubersicht tiber die einzelnen Bauarbeiten
(Replikbeilage 3). Ge- stiitzt darauf wurden ndmlich die ersten Arbeiten an der
Meteorwasserlei- tung am 8. Juli 2013 begonnen. Fur einen Beginn der Bauarbeiten im Juli
2013 — und nicht schon im Mai 2013 — spricht auch die Tatsache, dass der Stadtrat das
Projekt unter Berticksichtigung der kantonalen Auflagen am 3. Juni 2013 zur Realisierung
freigegeben hatte (Protokollauszug vom 3. Juni 2013, Beilage 11 zum Gesuch vom 6.
Februar 2017). Unter den gegebenen Umstanden halt sich das Gericht an die Angaben der
Bauherrschaft.
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E. 443

Auch wenn vorliegend keine férmliche vorzeitige Besitzeinweisung im Sinn von § 157
BauG erfolgt ist, so hat die Gesuchgegnerin mit ihrer Zustim- mung zur vorzeitigen
Inbesitznahme durch die Gesuchstellerin die Verfi- gungsgewalt tiber die zu enteignenden
Parzellenteile schon vor langerer Zeit aufgegeben. In solchen Félen rechtfertigt essich
nach sténdiger Pra- xis des SKE, auf die Verhaltnisse im Zeitpunkt der tatséachlichen
Besitzer- greifung und somit auf den Zeitpunkt des Baubeginns am 8. Juli 2013 ab-
zustellen (vgl. z.B. Entscheid des Verwaltungsgerichts [V GE] WBE.2010.188 vom 13.
April 2011 in Sachen F.O. gegen Kanton Aargau, Erw. 2.1.4.). Der Rickbau der
Blumenrabatten wurde somit nachtréglich durch die am 30. Juni 2014 erfolgte Zustimmung
genehmigt. Diesist also der massgebliche Zeitpunkt fir die Entschadigungsbestim- mung
und —in analoger Anwendung von 8 146 Abs. 1 BauG —fur den Be- ginn des Zinslaufs. Der
Schadensermittiung sind nur Tatsachen zugrunde zu legen, die im Schétzungszeitpunkt
bereits gegeben sind oder die sich mit Sicherheit oder grésster Wahrscheinlichkeit in naher
Zukunft ergeben bzw. sich ergeben hétten, wenn keine Enteignung stattfinden wirde. Bloss
theoretische M6g- lichkeiten oder vage Aussichten auf eine kiinftige glinstigere
Verwendung gentigen nicht (BGE 134 11 72; 134 11 179).

E.45

Der Verkehrswert entspricht grundsétzlich dem Erlds, der fur das enteig- nete Recht bei
Verausserung im freien Handel am massgebenden Stichtag objektiverweise hétte erzielt
werden konnen (BGE 122 |1 250; Hess/'Weibel Band I, Art. 19 EntG N 50 und 80). Bei der
Enteignung von Bauland spielt insbesondere die vorbestehende Ausschdpfung des
baulichen Nutzungs- potentials fur die Entschédigungsbemessung eine zentrale Rolle
(Hess/ Weibel Band I, Art. 19 EntG N 56 ff.). Wesentlich ist, wie sich die Abtretung auf die



Nutzbarkeit der Streitparzelle auswirkt. Gelten hohe Baulandpreise und werden diese
massgeblich durch die bestmdgliche bauliche Ausntit- zung bestimmit, so richtet sich der
Wert einer Teilflache vorwiegend nach deren Einfluss auf die Uberbaubarkeit des
Grundstticks. Ein Teil, ohne den der Eigentiimer nicht, nicht zweckméssig oder nur mit
geringerem Volumen bauen kann, ist ein hochwertiger Flachenabschnitt (Schweizerisches
Zent- ralblatt fir Staats- und Verwaltungsrecht [ZBI] 74/1973, S. 332); er ist mit dem
absoluten Landwert zu entschadigen. Beeintréchtigt die Abtretung die bauliche Nutzung des
Restgrundstiicks nicht, so handelt es sich um min- derwertigen Boden und wird
dementsprechend tiefer bewertet als das Ub- rige Land (BGE 122 |1 180), dafur ist der
relative Landwert geschuldet (AGVE 1998, S. 503 f.; 1989 S. 428; vgl. Hess/'Weibdl,
aa0., Band |, Art. 19 EntG N 106; Peter Wiederkehr, Die Expropriationsentschadigung,
Diss,,

- 16 - Zlrich, 1966, S. 70). Das Ausmass der Herabsetzung ist nach pflichtge- méassem
Ermessen festzusetzen (BGE 122 | 180).

E.4.6

Der Verkehrswert ist im Enteignungsverfahren, wenn immer moglich, mit Hilfe der
preisvergleichenden oder statistischen Methode zu ermitteln. Von Preisen, diein letzter Zeit
in der nahen Umgebung fur gleichartiges und gleichwertiges Land bezahlt worden sind,
kann auf den Verkehrswert des enteigneten Grundstticks geschlossen werden (BGE 114 1b
286 Erw. 7 S. 295 f.; Hess’Weibel Band |, Art. 19 EntG N 80). Geméass Rechtspre- chung
des Verwaltungsgerichts sind die in den letzten beiden Jahren vor dem Stichtag realisierten
Preise ds Vergleichspreise heranzuziehen (vgl. AGVE 204, S. 207 ff.; VGE
WBE.2015.488 vom 24. Oktober 2016, S. 8). Diese Methode fuhrt nur zu richtigen
Resultaten, wenn Vergleichspreise in geniigender Zahl fur Objekte &hnlicher
Beschaffenheit zur Verfligung ste- hen. In der Regel 1&sst sich zwar auch aus vereinzelten
Vergleichspreisen auf das allgemeine Preisniveau schliessen. Sind nur wenige Kaufpreise
be- kannt, miissen diese aber besonders sorgfaltig untersucht werden. Sie kdn- nen nur zur
Entschédi gungsbestimmung verwendet werden, wenn dem V ertragsabschluss nicht —wie
etwa bel Verkaufen unter Verwandten sowie bei Arrondierungs- und ausgesprochenen
Spekulationskaufen — undbliche Verhd tnisse zugrunde liegen. Nur wenn tberhaupt keine
Vergleichspreise vorhanden sind, dirfen sich die Schatzungsbehorden auf die ausschliess-
liche Anwendung von Methoden beschranken, die —wie die Lageklassen- methode oder die
Methode der Ruickwértsrechnung — auf blosse Hypothe- sen abstellen, auf heute nicht mehr
durchwegs geltenden Rentabilitéts- Gberlegungen beruhen und bei denen das Ergebnis
selbst durch kleinere Erhéhungen oder Reduktionen der Ausgangswerte fast beliebig
verandert werden kann (BGE 122 | 168, Bundesgerichtsentscheide 1P.520/2003 vom

E. 4.7

Der Vergleich von Grundstiicken innerhalb einer Gemeinde, deren Werthil- dung auf
qualitativ, ihrem Wesen nach unterschiedlichen Faktoren beruht, ist heikel. Wéhrend in
einem Villenquartier die Wohnlage massgebend ist, richtet sich der Wert im Gebiet fur
Mietwohnungen nach der Intensitét der zuldssigen Nutzung und in der Industriezone nach
der Eignung des Grund- stiicks fur Fabrikbetriebe. Je nach Zone wirken sich Unterschiede
hinsicht- lich Ruhe, Besonnung, Néhe offentlicher Verkehrsmittel und Einrichtungen,
Einkaufsmdglichkeiten, Aussichtslage etc. starker aus. Auch die Form und



- 17 - die Grosse der zu vergleichenden Grundstiicke, ein Ufer- oder Waldan- stoss,
offentlich-rechtliche Baubeschrankungen und Dienstbarkeiten (Las- ten und Rechte) spielen
eine Rolle bel der Wertbestimmung. Preise, die der Staat als Enteigner freihandig oder
vergleichsweise bezahlt hat, dirfen mit- beriicksichtigt werden, solange nicht glaubhaft
gemacht wird, dass diese dem Verkehrswert nicht entsprechen (Hess'Weibel, a.a.O., Art. 19
N 84- 86). Uberbaute Parzellen eignen sich schlecht als Vergleichsobjekte, weil sich die
maoglichen Fehlerquellen nicht vollstandig eliminieren lassen. Steht ein Abbruchobjekt auf
dem Land, sind die Abbruch- und R&umungskosten zu beriicksichtigen (Hess/Weibel,
aaO., Art. 19N 89). 5.

E.5
Mérz 2014 Erw. 2.1.1).

E.51

Die Gesuchstellerin reichte mit ihrer Eingabe vom 16. Januar 2017 eine Liste von
Landpreisen in den Gebieten AF, AE und Y -Strasse ein (Ge- suchsbeilage 9). Die Daten
liegen teilweise Uber zehn Jahre zuriick. Die dltesten Angaben (Z-Strasse) stammen aus
dem Jahr 2003. Aus dem Jahr 2010 liegen fiinf Angaben vor. Gemass dieser Ubersicht hat
die AF. AG im Jahr 2010 drei Parzellen an der X-Strasse zu jeweils Fr. 580.00/m2 erwor-
ben. Eine weitere Parzelle an der X-Strasse hat sie zu einem Preis von Fr. 614.00/m2
gekauft. Ebenfallsim Jahr 2010 bezahlte die D. AG fir eine Parzelle an der Z-Strasse Fr.
700.00/m2. Diese Geschéfte liegen aber alle noch vor dem Beginn des massgeblichen
Zeitrahmens. Nur ein Erwerb liegt im massgeblichen Zeitraum von Juli 2011 bis Juni 2013
(Erw. 4.6.): namlich derjenige betreffend das AD Areal, das ebenfalls an der X-Strasse
liegt. 2012 erwarb die E. AG (heute F. AG) das genannte Areal zu einem Preis von Fr.
550.00/m2. Der jungste, aufgeftihrte Erwerb ist von 2016. Es handelt sich dabei um den
Kauf der Liegenschaft an der Z-Strasse eee. Gemass den Angaben der Gesuchstellerin ging
esdabel um einen Zuerwerb im Umfang von 259 m2 und der Kaufpreis betrug Fr.
743.00/m2. Dieser Erwerb wurde erst nach Juni 2013 getétigt und liegt wiederum
ausserhalb des massgeblichen Zeit- rahmens.

E.5.2

Wie bereits erwéhnt (vorne Erw. 4.6.) sind gemass Verwaltungsgericht die Zahlen der
letzten beiden Jahre vor dem Stichtag massgebend. Wird diese Praxisim vorliegenden Fall
streng eingehalten, so liegt nur ein Vergleichs- preis vor, ndmlich das Geschéft von 2012
(AD Areadl), bei welchem ein Preisvon Fr. 550.00/m2 bezahlt wurde. Liegen nur sehr
wenige Vergleichspreise vor, stellt sich die Frage, ob zu- sétzlich Vergleichspreise aus den
Nachbargemeinden beizuziehen wéren.

- 18 - Das Verwaltungsgericht hatte sich in einem neueren Entscheid mit dieser Problematik
und dem Verfahren zur Festlegung der Abtretungsentschadi- gung zu befassen. Im
erwdhnten Fall schienen dem Gericht die Standort- bedingungen zu unterschiedlich,
weshalb es zum Schluss gelangte, dass die in den benachbarten Gemeinden erhobenen
Werte nicht als Vergleichs- preise zu berticksichtigen seien. Stattdessen zog es vor, den
massgeblichen Zeitrahmen etwas auszudehnen (VGE WBE.2015.488 vom 24. Oktober
2016, S. 14 1.). Auch das Bundesgericht hat nicht beanstandet, dassin einem
Enteignungsverfahren der Verkehrswert anhand der Daten der vorausgehenden drei Jahre
berechnet worden war (Bundesgerichtsent- scheid 1C_329/2014 vom 5. Januar 2015, Erw.
3.3).



E.53

Im Sinne dieser Rechtsprechung ist im vorliegenden Fall der Zeitrahmen mangels
geniigender Angaben etwas auszudehnen. Es sind somit die vo- rausgehenden drei Jahre zu
berticksichtigen und die Angaben der Ver- gleichspreise von 2010 miteinzubeziehen. Wie
bereits erwahnt (Erw. 5.1.) erwarb die AF. im Jahr 2010 im heutigen Gebiet AE drei
Parzellen zu je Fr. 580.00/m2 (Nrn. 4, 5 und 6 auf der Gesuchsbeilage 9) sowie ein weite-
res Grundsttick zu Fr. 614.00/m2 (Nr. 7 auf der Gesuchsbeilage 9). Eben- fallszu
berticksichtigen ist eine Parzelle an der Z-Strasse, welche von der D. AG zu Fr. 700.00/m2
(Nr. 8 auf der Gesuchsbeilage 9) erworben wurde. Zusammen mit dem Vergleichspreis aus
dem Jahr 2012 (Erwerb einer Par- zelle an der X-Strasse durch die E. AG zu Fr. 550.00/m2,
Nr. 12 auf der Gesuchsbeilage 9) ergibt das einen Durchschnittswert von Fr. 600.00/mz2.
Dieses mathematische Ergebnis gibt nach Daftrhalten des Gerichts und namentlich dessen
Fachrichter den Baulandmarkt fir Geschaftsflachen im massgeblichen Zeitpunkt
angemessen wieder. Davon darf vorliegend aus- gegangen werden. Esist daher im Weliteren
von einem absoluten Landwert von Fr. 600.00/m2 auszugehen. 6. 6.1. Jeder Baugrund
besitzt einen Maximalwert, der als absoluter Landwert be- zeichnet wird. Dieser
Maximalwert entspricht der vollen wirtschaftlichen Ausniitzung. Gemass Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichts ist die ge- winnverhei ssendste Nutzung dann mdglich, wenn bei
uniiberbauten Grundstiicken die Nutzung nicht in irgendeiner Art und Weise einge-
schréankt ist. In diesem Fall entspricht der Verkehrswert dem absoluten Landwert. Anders
verhdt es sich, wenn ein Grundstiick — wie vorliegend - Gberbaut ist. Die bestehende
Uberbauung schréankt die Nutzungsmdglichkeiten stets in gewisser Weise ein. Bei einem
Uberbauten Grundstiick verhindert die vorhandene Uberbauung die Ausschopfung
ungenutzter Ausnitzungsre- serven solange, als mit ihrem Weiterbestand zu rechnen ist.
Der Landwert

- 19 - ist folglich ein relativer, der von verschiedenen Faktoren wie beispielsweise
Ausnitzungsgrad, Alter, Zustand und Ausbaustandard abhangt. Der an die bestehende
Situation angepasste, verminderte Bodenwert wird als relativer Landwert bezeichnet (VGE
WBE.2015.12 vom 8. Juli 2015 in Sachen Kan- ton Aargau gegen E.R., A.M. und JM.,
Erw. 2., mw.H.). 6.2. 6.2.1. Der Wert einer Teilabtretungsflache ab einem tberbauten
Grundstiick kann festgestellt werden, indem das Grundsttick vor und nach dem Eingriff
durch einen Gutachter geschétzt wird (Doppel schdtzung). Dieses Vorgehen hat jedoch den
Nachteil, dass es sehr aufwandig ist. Zudem besteht eine hohe Fehleranfalligkeit bei
geringen Wertdifferenzen. Stattdessen kann der ab- solute Landwert anhand der
statistischen Methode ermittelt und dieser an- schliessend — entsprechend der Bedeutung
der Teilflache in Bezug auf das Restgrundstiick — angepasst werden (relativer Landwert;
vgl. Bundesge- richtsentscheide 1C_339/2013 vom 27. August 2013, Erw. 2.4,

1C 361/2009 vom 14. Dezember 2009, Erw. 3, und 1P.743/1999 vom 29. Juni 2000, Erw.
4). Erhebliche, klar wahrnehm- und begriindbare Wertdif- ferenzen tatsachlicher oder
rechtlicher Art zwischen Abtretungsflache und Restgrundstiick sind in sachlich
nachvollziehbaren Abstufungen vom be- rechneten absoluten Landwert in Abzug zu
bringen. Zu berticksichtigen sind etwa der Einfluss der Abtretungsfléche auf die
Ausnutzung und Uber- baubarkeit des betroffenen Grundstiicks, eine allfallige Gestaltungs-
oder Erholungsfunktion der Abtretungsfléache oder bestehende kommerzielle
Nutzungsmadglichkeiten (H, Verkaufsstand, Werbeflache, Parkplatz; vgl.
Bundesgerichtsentscheid 1C_361/2009 vom 14. Dezember 2009, Erw. 3—5). Land
innerhalb der Baulinie einer Uberbauten Liegenschaft hat einen tiefe- ren Preis als jener des



tbrigen Grundstiicks (Bundesgerichtsentscheid 1C_339/2013 vom 27. August 2013, Erw.
2.4). Die Schétzungspraxis im Enteignungsrecht macht fir solche Teilflachen von bereits
Uberbauten Par- zellen (wegen fehlender direkter baulicher Nutzbarkeit) Abschlage in der
Groéssenordnung von 50 % (Bundesgerichtsentscheid 2C_729/2013 vom 3. April 2014,
Erw. 6.3 mit Hinweisen). Selbst eine Reduktion von 75 % wirkt nicht konfiskatorisch, wenn
die Abtretungsfl&che keinen Einfluss auf die Ausniitzung des Grundstticks oder auf dessen
Uberbaubarkeit und auch keine gestalterische Bedeutung bzw. Erholungsfunktion hat
(Bundes- gerichtsentscheid 1C_361/2009 vom 14. Dezember 2009, Erw. 2.2 und 4.4).
6.2.2. Das Verwaltungsgericht des Kantons Zirich hat fir abzutretendes, nicht
Uberbaubares V orgartenland ohne Erholungswert, das die bauliche Nut-

- 20 - zung der Restparzelle nicht einschrénkte, einen Abzug von m auf dem ab- soluten
Landwert vorgenommen. Mit der Abtretung war eine Verbesserung des
Hochwasserschutzes verbunden. Denselben Abzug hat es fur die Ab- tretung eines 1.5 m
breiten Landstreifens ab einem Uberbauten Grundsttick (mit Weiterbestand der Bauten),
dessen Ausniitzung und Uberbaubarkeit dadurch nicht beeintrachtigt wurden, bestétigt. Die
Abtretungsflache lag im Baulinienbereich, die aufzuhebenden Parkpl&tze waren mit einem
Besaiti- gungsrevers belegt und die Erholungsfunktion der Gérten wurde durch die
Abtretung nicht beeintrachtigt. Eine Reduktion von % hat es fur eine Abtre- tungsfl&che
bestétigt, die keinen Einfluss auf die Ausniitzung und Uberbau- barkeit des Grundstiicks
hatte. Die Parzelle war kurz zuvor Uberbaut wor- den (L ebensdauer der Bauten noch
mehrere Jahrzehnte; vgl. VGE-Zurich VR.2010.00003 vom 25. November 2010, Erw. 2.5
und VR.2013.00005 vom 16. Januar 2014, Erw. 3.4). 6.2.3. Das Spezial verwaltungsgericht
hat in seiner bisherigen Praxis bel der Fest- setzung des relativen Landwerts den absoluten
Landwert jewells zwischen 45 % und 75 % reduziert. Es hat einen Abzug von 45 %
vorgenommen, welil die Gestaltungsfreiheit bei einer spéteren Neulberbauung durch die
Abtretung eingeschrankt wurde (Entscheid der damaligen Schatzungskom- mission nach
Baugesetz [ESK] EV.1996.50007 vom 25. Februar 1998, Erw. 3.1.5., auszugsweise
publiziert in AGVE 1998 S. 503 f.). Es hat den absoluten Landwert um 66 % reduziert, weil
der Verlust eines Parkplatzes separat entschadigt worden war (SchKE 1989/11 vom 30. Juni
1989, S. 14). Es hat eine Reduktion um 55 % vorgenommen in Berticksichtigung einer
zusétzlichen Sachleistung (SchKE EV.95.50017 vom 19. Februar 1997, Erw. 4.3.3.). Es hat
den absoluten Landwert um 75 % reduziert, weil die Abtretungsflache bereits mit einem
Uberbaurecht zugunsten des Ent- eigners belastet war (EV.2002.50009 vom 4. Mai 2004,
Erw. 4.6; vgl. zum Ganzen den publizierten Grundsatzentscheid: AGVE 2016, S. 381 ff.).
Seit- her kam die bereinigte Praxis verschiedentlich und unbestritten zur Anwen- dung. 7.
7.1. Die Gesuchgegnerin lasst geltend machen, es handle sich bel der zu ent- eignenden
Fléche nicht um eigentliches Vorgartenland innerhal b eines Strassenabstands, der mit einem
Bauverbot belegt sei. Die fragliche Flache liege einerseits im Bereich zul dssiger
Untergeschosse. Zudem seien die betroffenen Flachen massgebend fir das Nutzungsmass.
Der Gestaltungs- plan "C" enthalte zwar Mantellinien fir die zul&ssigen Hochbauten, doch
befreie dies nicht von der Einhaltung des massgebenden Nutzungsmasses. Esfinde sichin
den Sondernutzungsvorschriften (SNV) kein Hinweis da- rauf, dass die Mantellinien das
gemass Volumenziffer zuldssige VVolumen derogieren.

- 21 - Im Weiteren |8sst sie darauf hinweisen, dass das bestehende Gebaude das gemass der
Bau- und Nutzungsordnung der Stadt Q. (BNO; vom Einwoh- nerrat am 24. Marz 2003
beschlossen und durch den Regierungsrat am 25. Juni 2003 genehmigt) zul&ssige maximale



Nutzungsmass (die maximal zu- |assige Baumassenziffer betragt 9 geméss § 30 Abs. 3
BNO) der Parzelle aaa bei weitem nicht ausschopfe, ein solches aber durchaus noch inner-
halb der Mantellinie untergebracht werden kénnte. Aus diesem Grund gehe mit der
Enteignung der entsprechenden Flache der entsprechende Nut- zungsumfang (879 m2 x 9
m3/m2 = 7'911 m3) verloren. Eine Reduktion des Verkehrswerts durfe nicht vorgenommen
werden. 7.2. Die Gesuchstellerin vertritt den Standpunkt, dassdiein 8 30 Abs. 3 BNO
festgel egte Baumassenziffer von 9 gemass dem Gestaltungsplan Uber- schritten werden
diirfe. 8 30 Abs. 4 BNO schliesse nur die Uberschreitung der Masse geméss § 30 Abs. 2
BNO durch den Gestaltungsplan aus. Ge- mass Abs. 2 werde lediglich die Nettoladenfléche
begrenzt. Somit komme § 8 Abs. 2 lit. aBauV zum Zug, wonach der Gestaltungsplan die
Baumasse gegenuber der allgemeinen Nutzungsplanung erhdhen dirfe, wenn die Ge-
meinde nichts Anderes festgel egt habe. Der Gestaltungsplan C enthalte in seinen
Vorschriften kein direktes Nutzungsmass, sondern lasse eine Uber- bauung innerhalb
maximaler und minimaler Mantellinien und mit einer ma- ximalen Gebaudehdhe
vorbehaltlos zu. Zudem wirden die Mantellinien fir die Obergeschosse vom bestehenden
Gebaude bereits mehr oder weniger ausgenuitzt, auch die maximal zul 8ssige Gebaudehthe
von 15 m sel aus- geschopft. Bereits heute sei die Baumassenbegrenzung mit 8,2 weitge-
hend ausgenutzt. Die Gesuchstellerin lasst geltend machen, der abzutre- tende Landstreifen
spiele fr die Gewerbeliegenschaft eine unbedeutende Rolle, weshalb ein Abzug von drei
Vierteln vom absoluten Landwert ge- rechtfertigt sei. 8. 8.1. Die Parzelle aaaliegt in der
Arbeitszone 1 und unterliegt der Sondernut- zungsplanpflicht. Die massgebenden
Bestimmungen befinden sich in 8 30 BNO sowie im Gestaltungsplan C (vom Stadtrat am 4.
September 2000 beschlossen und durch den Regierungsrat am 11. April 2001 genehmigt;
Gesuchsbeilage 8). 8 30 BNO sieht Folgendes vor: "8 30 C 1 Die Speziazone C umfasst
Flachen fur Gewerbe und Dienstleistungen sowie 6ffentliche Nutzung. Wohnungen sind
nicht, bzw. nur fir betrieblich an den Standort gebundenes Personal, zugelassen. 2
Fachmarkte Giber 3000 m2 Nettoladenflache sind zuléssig. Die maximal e Nettol adenfl&che
wird auf 10'000 m2 beschrankt. 3 Die zul&ssige Baumassenziffer betragt maximal 9.

- 22 - 4 Die Uberbauung hat gestiitzt auf einen Gestaltungsplan zu erfolgen, der die Masse
gemass Abs. 2 einschranken, aber nicht erhdhen darf. 5 In der ganzen Zone gilt
Larmempfindlichkeitsstufe I11. Larmschutzvor- schriften werden im Gestaltungsplan
geregelt. 6 Freiflachen a) Die Freiflache kann fur Freiluftausstellungen und Verkauf genutzt
und als Hartbel ag ausgebildet werden. b) Die horizontale Minimalflache fir den nach Art.
18b NHG notwendigen 6kologischen Ausgleich betragt 2’000 m2. Dafr sollen in erster
Linie Frei- flachen und nach Bedarf Flachdacher in Anspruch genommen werden. ¢) Mit
dem Baugesuch ist hierzu ein detaillierter Umgebungsplan einzu- reichen, fir den eine
Fachkraft des Naturschutzes beizuziehen ist." Im Gestaltungsplan C sind die Mantellinien
fur die Nutzung der Parzelle aaa (damals noch Parzelle ccc) festgelegt. Vorgesehenist eine
aussere Mantellinie fur Untergeschosse, eine ussere sowie eine innere Mantellinie fir Erd-
und Obergeschosse. Die dussere Mantellinie entspricht der zulds- sigen Maximal-, die
innere Mantellinie der notwendigen Minimalausdeh- nung der Bauten. Die maximale
Gebaudehohe betragt 15 m. Somit legen die SNV das maximal zuléssige Bauvolumen fest.
Die dussere Mantellinie fir Untergeschosse verlauft entlang der Grund- stlickgrenze zur
X-Strasse hin. Aus diesem Grund wird die dussere Man- tellinie fur Untergeschosse
teilweise von der erforderlichen Landabtretung bertihrt. Die dussere Mantellinie fur Erd-
und Obergeschosse hingegen ver- |auft hinter der von der Landabtretung betroffenen Fléche
hindurch und wird somit nicht tangiert. 8.2. Das Grundstiick ist mit einem Einkaufszentrum



inklusive Parkhaus Uber- baut. Geméss der Baubewilligung vom 3. Dezember 2007
(Replikbeilage 15) betragt die realisierte Gebaudehohe 15 m, die Baumassenziffer betrégt
8.2 (Replikbeilage 20). Die Mantellinien geméss 8 2 Abs. 2 SNV beschreiben die
horizontale Aus- dehnung der Bauten. Sie legen fest, wie der Baukorper auf einer Parzelle
zu liegen hat. Auf diese Weise kann bei spiel sweise sichergestellt werden, dassin einem
Quartier bestehende Gebaudefluchten nicht durch einen Neubau unterbrochen werden. Die
Baumassenziffer hingegen bestimmt, wie viele Kubikmeter anrechenbaren Raums auf den
Quadratmeter Grund- stiicksfl&che entfallen dirfen. 8.3. Die Abtretungsflache im
stidwestlichen Bereich betrégt 234 m2. Es handelt sich dabei um einen Streifen, welcher
vom AP entlang der X-Strasse fuhrt. Diese Passage zwischen D und X-Strasse dient dem
Fussgangerverkehr. Der Haupteingang, welcher fir die Kundschaft von zentraler
Bedeutung ist,

- 23 - liegt nicht in diesem Bereich. Auch wird der Aussenraum auf dieser Seite des
Gebaudes nicht als AH oder zum Aufenthalt genutzt. Bei der zweiten, abzutretenden
Teilflache handelt es sich um einen Streifen von 658 m2, welcher im stiddstlichen Bereich
der Parzelle aaa hinter der Zufahrt zum Parkhaus ebenfalls entlang der X-Strasse verl&uft.
In diesem Bereich laufen die Parzellengrenzen in einem langgezogenen Spitz zusam- men.
Gemass Gestaltungsplan bleibt dieser Flachenteil ohne Baukdrper. Beide Bereiche, in
welchen die Abtretungsflachen liegen, werden nicht als Ausstellungsflachen oder
Parkplé&tze benutzt und esist auch nicht ersicht- lich, inwiefern ihnen Erholungsfunktion
zukommen soll. Die Kunden dirften sich vor allem auf dem Platz vor dem Haupteingang
aufhalten, wo es auch eine AH mit H gibt. Der Bereich vor dem Haupteingang wird aber
von den Abtretungsflachen nicht tangiert und kann weiterhin in gleichem Mass wie zuvor
genutzt werden. 8.4. Vorliegend spielen die abzutretenden Flachen fir die mit einem
Einkaufs- zentrum Uberbaute Parzelle eine untergeordnete Rolle. Ihr Verlust ist bel der
aktuellen Nutzung kaum spiirbar. Insbesondere fir die Abtretungsfl& che im slidostlichen
Bereich, ausserhalb der Mantellinien bestehen nur we- nige Gestaltungsmdglichkeiten. Bei
der Abtretungsflache im slidwestlichen Bereich kame hochstens ein Ausbau des
Untergeschosses in Frage, weil die Flache ausserhalb der dusseren Mantellinie fur Erd- und
Oberge- schosse liegen. Da das bestehende und eben mit hohen Mitteln revitali- sierte
Einkaufszentrum aber kaum unterkellert ist, ist in absehbarer Zukunft nicht mit einem
Ausbau des Untergeschosses im Bereich der Abtretungs- fléche zu rechnen. Wére das
Grundstiick untiberbaut, musste fir das abzutretende Land der absolute Landpreis
entschadigt werden. Eine Uberbauung der abzutreten- den Flachen im Erd- bzw.
Obergeschoss kommt aufgrund der durch den Gestaltungsplan vorgegebenen Mantellinien
nicht in Frage. Insgesamt ist der Verlust der Abtretungsfléchen nicht einschneidend, weil
diese weder eine spezielle Funktion noch fir die Nutzung der Ubrigen Fl&chen eine be-
sondere Bedeutung haben. Bei dieser Ausgangslage muss der Landpreis fur diese Flachen
deutlich unter dem absoluten Landpreis liegen, d.h. esist grundsétzlich ein Abzug am
oberen Rahmen der aus der Rechtsprechung skizzierten Bandbreite (Erw. 6.2.3.)
vorzunehmen. Ein maximaler Abzug, wie von der Gesuchstel- lerin gefordert, scheint dem
Gericht vorliegend aber nicht gerechtfertigt, weil theoretisch Mdglichkeiten fir eine
Zusatznutzung vorhanden sind, auch wenn diese wirtschaftlich nicht effizient und zudem
nicht in unmittel- barer Zukunft umsetzbar sind. Unter Beriicksichtigung der gesamten Um-
sténde halt das Gericht eine Relativierung des absoluten Landwerts um



- 24 - zwei Drittel und somit einen Entschadigungsansatz von Fr. 200.00/m2 fir
angemessen. Die Gesuchstellerin hat die abzutretende Nettoflache von to- tal 879 m2 ab der
Parzelle aaa entsprechend mit insgesamt Fr. 175'800.00 (= 879 m2 x Fr. 200.00/m2) zu
entschadigen.

E.9

m anstelle der realisierten 13,5 m hétte gebaut werden kénnen, wenn ihr dort liegendes
Land nicht zur Verfligung gestanden hétte (Protokoll, S. 12). Diesem Ansatz kann
alerdings schon im Grundsatz nicht gefolgt werden. Einerseits bestlinde das
Nichtrealisierungsrisiko wohl fir jeden nicht abso- |ut geringfligigen Rechtserwerb
aufgrund eines rechtskréftigen Projekts, was die bisher entwickelte Rechtsprechung zur
Schutzschildtheorie von vornherein hinfélig werden liesse, und anderseits wirde damit das
Grund- prinzip des Enteignungsrechts missachtet, wonach sich die zu leistende
Entschédigung immer nach dem Schaden des Enteigneten und nicht nach dem Vorteil des
Enteigners zu bemessen hat (vgl. Baugesetzkommentar, a.a.O., Vorbemerkungen zu den 88
142 — 147, § 142 N 1 ff. m.w.H.). Esfehlt in der schwelzerischen Rechtsordnung an einer
Grundlage fur eine Gewinnbeteiligung an dem von der Enteignerin geschaffenen Erschlies-
sungsmehrwert, wie sie hier im Ergebnis mit dem vorliegenden Argument gefordert wirde.

-34-

E.91

Daessich im vorliegenden Fall um eine Teilenteignung handelt, ist nach- folgend der Frage
nachzugehen, ob allféllige Minderwerte der Restliegen- schaft zu entschadigen sind (Erw.
4.2).

E.9.2

Die Gesuchgegnerin liess geltend machen, dass sich dasim Jahr 2010 er- 6ffnete D infolge
der Enteignung und der damit verbundenen baulichen Massnahmen gar nierichtig
entwickeln konnte, was schliesslich zu einem Wertverlust von rund Fr. 2'620'000.00 gefiihrt
habe. Zudem miisse das D nach einer Betriebszeit von wenigen Jahren mit einem Aufwand
von Fr. 6'800'000.00 (Eingabe vom 31. Mérz 2017, S. 12) revitalisiert werden. Gemass
Angaben der Gesuchgegnerin mussten fur neue Mieter Korrektu- ren und Umbauten
vorgenommen werden, aus diesem Grund wurden diese Investitionen getétigt (Protokoll, S.
9). In den Rechtsschriften wies die Gesuchgegnerin darauf hin, dass diese In- vestitionen
nicht wertvermehrend, sondern nur werterhaltend seien, nur auf diese Weise sei Uiberhaupt
ein Neustart moglich. Im Weiteren hélt sie fest, dass bei der Festsetzung des Minderwerts
zu berlcksichtigen sei, dass der Bereich des D erheblich mit Strassenl&rm belastet werde.
Gemass dem Umweltvertréglichkeitsbericht Gestaltungsplan AE vom 23. August 2010
(UVB 2010) gehe hervor, dass zu diesem Zeitpunkt fur die X-Strasse ein Ausgangszustand
mit einem durchschnittlichen téglichen Verkehr (DTV) von ca. 1500 Fahrzeugen bestanden
habe. Es sai davon auszugehen, dass die Inbetriebnahme der Verbindungsspange S. zu
einem Anstieg des Ver- kehrs auf rund 8'800 Fahrzeuge fuhre. Die verkehrsméssige
Mehrbelas- tung verursache einen Anstieg des Immissionsspiegels um tber 11 dB. Im
Weiteren weist die Gesuchstellerin darauf hin, dass die X-Strasse um bis zu 5 m ngher an
die bestehenden Gebaude heranriicke. Entsprechend sei davon auszugehen, dass dies zu
Mehrimmissionen fihre. Es seien im Rah- men der 6ffentlichen Auflage des
Strassenbauprojekts keine Larmbetrach- tungen vorgenommen worden, weshalb keine
Zahlen vorliegen wirden. Die Gesuchgegnerin gehe aber davon aus, dass der Ausbau der



X-Strasse angesichts der Zunahme der Immissionen um 11 dB zu einer Uberschrei- tung
der Immissionsgrenzwerte gefuhrt habe. Damit sel klar eine Wertmin- derung verbunden.
Die Lage der betroffenen Liegenschaft verschlechtere sich durch diese Belastungen
dahingehend, dass nicht nur die Seite AJ, sondern auch die AK Seite mit zusétzlichen
massiven L armimmissionen belastet werde. Dadurch werde auch die Gestaltung eines
attraktiven, fur

- 25 - den Aufenthalt geeigneten Aussenraums fur das Einkaufszentrum erheb- lich
erschwert. An der Verhandlung wies der Vertreter der Gesuchgegnerin darauf hin, dass
gemass Zustimmungsverfiigung des Departements Bau, Verkehr und Umwelt (BVU) ein
Larmnachwei's hétte erbracht werden mis- sen (Protokoll, S. 10).

E.93

Zur geltend gemachten Werteinbusse vertritt die Gesuchstellerin den Standpunkt, die
Erstellung des D sei spekulativ im Hinblick auf die Entste- hung des neuen Stadtteils AE
entstanden. Solange dieser Stadtteil aber nicht erstellt sei, liege das D peripher und kénne
nicht die Attraktivitét errei- chen, welche einem verglei chbaren Einkaufszentrum an
zentraler Lage zu- komme. Im Weiteren geht die Gesuchstellerin davon aus, dass die Nega-
tiventwicklung des D nicht auf die Enteignung und die Bauarbeiten zurtick- zufiihren ist,
sondern dass vielmehr die allgemeine Entwicklung im Detail- handel und besonders die
periphere Lage dafur verantwortlich sind (Proto- koll, S. 11 und 12). Zu den von der
Gesuchgegnerin geltend gemachten hdheren Larmimmis- sionen fuhrt die Gesuchstellerin
Folgendes aus. beim C-Area handle es sich um eine ehemalige Rangier- und Umladefl&che
der AJ. Mit dem Ge- staltungsplan C sei diese einer neuen Nutzung zugeftihrt worden. Die
Nut- zung auf dieser Parzelle wurde as Larmriegel geplant, weshalb der Gestal- tungsplan
C nur larmunempfindliche Nutzung zugel assen habe (Protokoll, S. 10). Die Erhebung der
damaligen Verkehrsmenge am BA habe bereits damals gezeigt, dass das Areal der Parzelle
aaa auch auf dieser Seite er- heblichen Larmimmissionen des Strassenverkehrs ausgesetzt
gewesen sai. Dieser Larmbelastung sei daher schon in der Gestaltungsplanung Rechnung
getragen worden. Es sei unbestritten, dass die Erschliessung des neuen Stadtteils AE, aber
auch die Inbetriebnahme der Verbindungs- spange S. Nord auf der X-Strasse mehr Verkehr
generieren werde. Im UV B 2010 werde aber prognostiziert, dass allein 40 % der Fahrten
durch die vorgesehenen Verkaufsnutzungen verursacht wiirden. Bei der Uberbauung des
Gebiets AE werde nun aber auf ein Einkaufszentrum verzichtet. Zudem werde das D nicht
durch den gesamten Erschliessungsverkehr von und ab AE betroffen sein, namlich nicht
durch den Verkehrsanteil aus und in Rich- tung Osten. Das D werde nach wie vor
vorwiegend durch Immissionen ab dem BA belastet.

E.94.1

Erleidet nach einer Teilenteignung der verbleibende Rest einer Parzelle ei- nen Minderwert,
so ist dieser zu entschadigen (8 143 Abs. 1 lit. b BauG). Zwischen dem Rechtsverlust und
dem Schaden, der dem Enteigneten ent- weder unmittelbar aus der Enteignung oder
mittelbar aus dem Werk des Enteigners erwachst, muss ein adaquater

Kausal zusammenhang gegeben

- 26 - sein. Bel einer Tellenteignung ist zu priifen, ob das Restgrundstiick durch die
Abtretung einen Minderwert erfahren hat und dem Enteigneten weitere zu entschédigende
Nachteile entstanden sind. Ein erheblicher Minderwert ist dann zu verzeichnen, wenn von
einer Liegenschaft ein derart erheblicher und wichtiger Teil abgeschnitten wird, dass der



Verkehrswert des Rest- grundstiicks einen zusétzlichen Wertverlust erleidet und deswegen
der Restwert des verbleibenden Teils nach der Enteignung kleiner ist, als wenn vom
Verkehrswert, wie er vor der Enteignung vorhanden war, bloss der Verkehrswert des
abzutretenden Teils abgezogen wirde. Genau wie bel einer Teilenteignung der Minderwert
der Restparzelle als Schadensele- ment in die Bemessung des Gesamtschadens
miteinzubeziehen ist, muss auch ein alfalliger besonderer Vorteil berlicksichtigt werden,
der sich fur den Tellenteigneten aus dem Werk ergibt (Baugesetzkommentar, a.a.O., 88 143
— 145, N 44 ff. mw.H.).

E.94.2

Wie bereits festgestellt wurde (Erw. 8.4.), werden im vorliegenden Fall die
Nutzungsmadglichkeiten durch die Abtretung kaum beeintréchtigt. Aus die- sem Grund ist
fUr die zu enteignende Flache der relative Landwert zu ent- schadigen. Waére dies nicht der
Fall und wirden die Nutzungsmdglichkeiten durch die Abtretung massgeblich
eingeschrankt, so hétte der absolute Landwert zugesprochen werden missen. In Bezug auf
die Nutzungsmdg- lichkeiten auf der Restparzelle kann daher eigentlich gar kein entschédi-
gungspflichtiger Minderwert bestehen (vgl. dazu auch ESK 4-EV.2006.41 vom 10. Juni
2008 in Sachen Kanton Aargau gegen E.S., Erw. 4.).

E. 943

Der von der Gesuchgegnerin angefiihrte Minderwert ergibt sich aus der nach der
Discounted Cash Flow (DCF)-Methode bestimmten Wertdifferenz fir das D zu Beginn und
zum Ende der Bauzeit der X-Strasse. Die DCF- Methode gehort zu den dynamischen
Ertragswertmethoden der Investiti- onsrechnung und hat vor allem Bedeutung im Rahmen
einer Portfoliobe- wirtschaftung. Dort soll sie aufzeigen, ob und wieweit sich eine
Investition lohnt. Sie wird von zahlreichen Parametern beeinflusst (vgl. dazu ausfihr- lich
das Schwei zerische Schétzerhandbuch, Chur 2005, herausgegeben durch SVKG

[ Schwei zerische Vereinigung kantonaler Grundstlickbewer- tungsexperten] und SEK/SVIT
[ Schwei zerische Schétzungsexperten-Kam- mer/Schwel zerischer Verband der
Immobilienwirtschaft], S. 81 ff., sowie Immobilienmanagement — Handbuch fir
Immobilienentwicklung Bauher- renberatung und Immobilienbewirtschaftung,
herausgegeben durch Kam- mer unabhangiger Bauherrenberater, Zirich 2009, S. 482 ff).
Nach den Angaben der Fachrichter des SKE ist die DCF-Methode im Im-
mobilienanlagegeschéft (z.B. bei Vorsorgeeinrichtungen) géngig, aber auf- grund der
Dynamik zum Nachweis eines sich nachhaltig auswirkenden und daher abzugeltenden
Minderwerts nicht geeignet. Das machen im Ubrigen

- 27 - auch die aus den Akten ablesbaren Wertentwicklungen der Streitliegen- schaft
transparent. Die Gesuchgegnerin hat das Objekt am 16. Juli 2010 (Duplikbeilage 12) fir Fr.
53'850'000.00 erworben. Nach Angaben der Ge- suchgegnerin (Eingabe vom 31. Mé&rz
2017, S. 14) war bei der Festlegung des Kaufpreises eine V erkehrswertberechnung auf der
Basis des Mieter- spiegels und der Mietflachen sowie der weiteren Aussichten (analog der
DCF-Methode) massgebend. Bis zum Baubeginn der Strasse sank der Wert um rund Fr.
6'000'000.00. Wahrend der Bauzeit ging der Wert um den geforderten Minderwert zurick.
Nach deren Ende bis zum Oktober 2017 entwertete sich das D nochmals um Fr.
1'200'000.00. In einer solchen Ab- folge mutet der beantragte, vorab aus den
Mieteinnahmen abgel eitete Min- derwert eher zufallig an. Angesichts der
bundesgerichtlichen Zurlickhal- tung in der Methodik bei der Landpreisbestimmung (Erw.



4.6.) darf vorlie- gend in der Minderwertsfrage auch nicht weiter auf die DCF-Methode ab-
gestellt werden.

E.95.1

Die Gesuchgegnerin lésst im Weiteren geltend machen, dem von einer raumlichen
Teilenteignung betroffenen Eigentiimer sei jede Schadigung, die kausal auf die Enteignung
zurtickzufuihren sei, zu entschadigen. Der Restparzelle seien durch die Enteignung faktische
Nachteile entstanden, die nicht nur voribergehender Natur seien. Schliesslich seien die
Bauar- beiten nur deshalb moglich gewesen, weil ein Teil der Parzelle aaa enteig- net
worden sei. Wére nicht auf das Grundstiick aaa zugegriffen worden, hétten die
Anpassungen der X-Strasse in anderer Form und sicherlich mit erheblich geringeren
Beeintréchtigungen fr die Parzelle umgesetzt wer- den missen. Zudem sei der ganze
Zugangsbereich Uber 31 Monate hin- weg erschwert gewesen und habe sich den
potentiellen Kunden als unat- traktive Baustelle prasentiert, was diese davon abgehalten
habe, das Ein- kaufszentrum zu besuchen. Dies habe zu Umsatzeinbussen und zu Miet-
zinsmindereinnahmen gefuhrt. In der Duplik vom 23. August 2017 halt die Gesuchgegnerin
nochmals ausdriicklich fest, dass der Ausbau der X- Strasse in der gewahlten Form
technisch nicht hétte erfolgen kdnnen, wenn die betreffende Fl&che nicht enteignet worden
ware. Aus diesem Grund sei die Enteignung kausal fur alle mit dem Ausbau
zusammenhéngenden Be- eintrachtigungen.

E.95.2

Die Gesuchstellerin vertritt den Standpunkt, die von der Gesuchgegnerin angerufene
Schutzschildtheorie komme im vorliegenden Fall nicht zum Tragen. Dieser Ansatz sei nur
dann anzuwenden, wenn der enteignete Ei- gentlimer sein Grundstiick mit einem
"Schutzschild von Dienstbarkeits- rechten oder eigenen Grundeigentums® umgeben habe.
Vorliegend habe die Gesuchgegnerin ihr Stammgrundstiick weder mit entsprechenden
Dienstbarkeiten, noch mit anderen Grundstiicken "abgeschirmt”, und auch

- 28 - dem enteigneten Streifen konne keine " Schutzschildfunktion” zukommen. Auch sei es
nicht so, dass Wohnqualitét beeintréchtigt werde.

E.96.1

Gemass 8§ 143 Abs. 1 lit. b BauG ist dem zu Enteignenden auch derjenige Schaden zu
entschadigen, der aus dem Entzug oder der Beeintrachtigung solcher den Verkehrswert
beeinflussender Eigenschaften entsteht, die ohne die Enteignung aller Voraussicht nach
dem verbleibenden Telil erhal- ten geblieben waren. Eine Entschédigungspflicht des
Enteigners entsteht immer dann, wenn das Restgrundstiick infolge |mmissionen
irgendwelcher Art an Wert einblsst, sofern diese Werteinbusse in kausalem Zusammen-
hang mit der Enteignung steht. Das Bundesgericht hat sich erstmalsin BGE 106 1b S. 381
E. 2. zu der von der Gesuchgegnerin geltend gemachten Schutzschildtheorie gedussert.
Darin hielt es Folgendes fest: "Wird fur den Bau eines 6ffentlichen Werkes ein als
"Schutzschild" dienen- des Dienstbarkeitsrecht oder Grundstiick ganz oder teilweise
enteignet und entstehen durch das Werk oder dessen Betrieb fir den verbleibenden Teil
positive oder negative Immissionen, so ist der Grundeigentimer nicht darauf beschrankt,
die Verletzung von Nachbarrechten geltend zu ma- chen, sondern kann sich fir seine
Entschadigungsanspriiche darauf beru- fen, dass der Enteigner auf sein Eigentum an Grund
und Boden oder auf ihm zustehende Dienstbarkeitsrechte gegriffen habe. In einem solchen
Fall haben bel der Beurteilung der Entschédigungsanspriiche nicht die Regeln Gber die



Enteignung von Nachbarrechten, sondern in erster Linie die ge- setzlichen Vorschriften
Uber die Teilexpropriation Anwendung zu finden. Der Enteignete hat nach Art. 19 lit. b
EntG Anspruch auf Vergltung des Betrages, "um den der Verkehrswert des verbleibenden
Tells sich vermin- dert”. Art. 19 lit. b EntG gilt ndmlich — wie schon von JAEGER
klargestellt — nicht nur dann, wenn das Restgrundsttick klein oder schlecht geformt und nur
erschwert zu nutzen ist, sondern auch dann, wenn der dem Eigen- timer verbliebene Tell
durch die Nachbarschaft des auf der enteigneten Flache errichteten Werkes, namentlich
durch Immissionen in seinem Wert gemindert wird [...]." Nach der bundesgerichtlichen
Praxisist dem Enteigneten auch der rein fak- tische Nachteil zu vergiten, "der aus dem
Entzug oder der Beeintréchti- gung solcher den Verkehrswert beeinflussender
Eigenschaften entsteht, die ohne die Enteignung aller Voraussicht nach dem verbleibenden
Teil er- halten geblieben wéaren." Solche faktischen Vorteile gehen beispielsweise eben
dann verloren, wenn jemand sein Grundsttick mit einem " Schutz- schild" von
Dienstbarkeitsrechten oder eigenem Grundeigentum umgibt und dieser Schutzschild nun
durch den Bau fur ein 6ffentliches Werk ganz oder teilweise enteignet wird. Dabei gilt es zu
beachten, dass in diesem Fall die durch ein 6ffentliches Werk verursachten Immissionen
nicht Uberméas- sig im Sinne der nachbarrechtlichen Schutzbestimmung geméss Art. 684

- 29 - des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (ZGB; SR 210) vom 10. Dezember 1907 sein
muissen.

E.9.6.2

Damit gestitzt auf die Schutzschildpraxis ein Anspruch geltend gemacht werden kann,
mussen die folgenden V oraussetzungen kumulativ erfillt sein: Im Hinblick auf den Bau
eines offentlichen Werks muss eine formelle Teilenteignung eines Rechts erfolgen.
Zusatzlich muss dem zu enteignen- den Recht in tatsachlicher Hinsicht eine
Schutzschildfunktion zukommen. Im Weiteren ist erforderlich, dass vom o6ffentlichen Werk
oder von dessen Betrieb Immissionen ausgehen, welche den Verkehrswert des Restgrund-
stuicks vermindern und dass der Schaden, der aus dem Entzug oder der Beeintréchtigung der
durch den Schutzschild geschitzten Eigenschaften entsteht, in einem adaquaten
Kausalzusammenhang zur Enteignung steht (vgl. David Hofstetter / Alexander Rey,
Teilenteignung und Schutzschild- theorie, in ZBI 118/2017 S. 246).

E.9.6.3

Mit der Abtretung der beiden Grundsttickteile im Umfang von zusammen 879 m2 ab der
Parzelle aaa liegt eine formelle Teilenteignung vor.

E.9.64

Nachfolgend ist zu beurteilen, ob diese Teilflachen tatséchlich Schutz- schildfunktion
hatten.

E. 9641

Nach den Ausfihrungen des Bundesgerichtsist ein solcher " Schutzschild" dann gegeben,
wenn beispielsweise die Aussicht, die ruhige Lage oder aber die schéne Umgebung einer
Liegenschaft mit der Errichtung von Dienstbarkeitsrechten gesichert wurde. Auf diese
Weise kann die Uberbau- barkeit oder eine bestimmte Bewirtschaftung der Nachbarparzelle
einge- schrénkt werden. Teile einer Liegenschaft kénnen aber auch in dem Sinne
"Schutzschildfunktion” haben, dass sie aufgrund ihrer Grdsse und Fléache Immissionen von
einer Liegenschaft fernhalten (vgl. dazu BGE 106 Ib 381 E. 2.).



E.9.6.4.2

Wie bereits festgehalten wurde (Erw. 8.2. und 8.3.), gliedert sich die abge- tretene Flache in
zwei Teile. Im vorderen Bereich (beim AP) wurde ein Streifen von 234 m2 bendtigt. Die
X-Strasse riickt hier bis zu 5 m néher an das D heran. Der grossere Teil der
Abtretungsflache liegt im hinteren Be- reich, hinter der Auffahrt zum Parkhaus. Dort wurde
fr den Strassenbau eine Flache von 658 m2 benétigt.

- 30 - Die betroffene Liegenschaft befindet sich im Industriegebiet, gleich neben dem BA
und angrenzend an die Schienen der AJ. Wie aus dem Techni- schen Bericht zum
Gestaltungsplan C vom 28. Februar 2000 hervorgeht, wurde das C mit der Einzonung in die
entsprechende Spezialzone der Larmempfindlichkeitsstufe 111 zugeordnet. Das Areal wies
somit schon vor dem Bau des D und vor dem Erwerb desselben durch die Gesuchgegnerin
eine hohe Larmbelastung auf.

E.9.6.4.3

Nachfolgend geht es um die Frage, ob die beiden abgetretenen Teilfl&chen als
"Schutzschilde" gegen die Larmbelastung oder sonstige Immissionen getaugt hétten. Ein
Schutzschild muss so beschaffen sein, dass das ent- eignete Land aufgrund seiner
Beschaffenheit geeignet ist, das Restgrund- sttick vor Larm- und weiteren Immissionen zu
schiitzen. So hat das Bun- desgericht den Schutzschildcharakter in einem Fall verneint, in
welchem fir den Strassenbau ein Dreieck mit einer Tiefe von hdchstens 15 m ent- eignet
wurde. Es hat dazu festgehalten, dass die bendtigte Flache den noch Uberbaubaren Teil der
Restparzelle nicht schiitzen konnte (BGE 110 1b 348 E. 4a; zum Ganzen: David Hofstetter,
Alexander Rey, Tellenteig- nung und Schutzschildtheorie, in ZBl 118/2017 S. 260). Weder
der kleinere Abtretungsstreifen im vorderen Bereich (zum BA hin) noch der grossere
Streifen im hinteren Bereich sind von ihrer Grésse und Form her geeignet, eine Barriere
zwischen der X-Strasse und dem D zu bilden und auf diese Weise den Larm der X-Strasse
abzuhalten. Eine sol- che Teilenteignung in geringer Tiefe vermag keinen massgeblichen
Wert- unterschied begriinden. Auch lagen keine Dienstbarkeiten oder andere Rechte vor,
welche die Liegenschaft auf der Parzelle aaa vor den Immissi- onen geschiitzt hdtten und
nun infolge des Ausbaus der X-Strasse wegge- fallen wéren.

E. 9644

Vorliegend sind die abzutretenden Tellflachen von ihrer Lage, Grosse und sonstigen
Beschaffenheit her nicht geeignet, als Schutzschild fur die Lie- genschaft auf der Parzelle
aaa zu dienen. In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass sich der
Vorplatz zum Einkaufszentrum mit Haupteingang und H zum AP hin erstreckt und daher in
erster Linie den aus dieser Richtung herrihrenden Larmbelastungen ausgesetzt ist. Zudem
musste der Vorplatz durch den Ausbau der X-Strasse nicht verkleinert wer- den, dasich die
betreffende Abtretungsflache seitlich davon (eben zur X- Strasse hin) befindet.

-31-

E.9.65

Alsweitere Voraussetzung fur eine Berufung auf die Schutzschildtheorie ist notwendig
(Erw. 9.6.2.), dass vom offentlichen Werk oder von dessen Be- trieb Immissionen
ausgehen, welche den Verkehrswert des Restgrund- stlicks vermindern.

E.9.6.51



Wiedas BVU in der Zustimmung zum Bauvorhaben Sanierung/Ausbau X- Strasse vom 29.
April 2013 festhielt, ist davon auszugehen, dass der ge- plante Ausbau der X-Strasse fur
sich alleine betrachtet keine grossen lé&rm- technischen Auswirkungen hat. Sie ist aber Tell
der Kantonsstrasse NK fff (mit der Verbindungsspange S.), weshalb nur eine
gesamtheitliche l&rm- rechtliche Beurteilung Sinn macht. Aus dem Planungsbericht nach
Art. 47 RPV zur Tellrevision der allgemeinen Nutzungsordnung vom 1. Mai 2017 (kurz:
PB nach Art. 47 RPV) ist zu entnehmen, dass das V erkehrsaufkom- men des motorisierten
Individualverkehrs (M1V-Verkehrsaufkommen) fir das Gebiet AE als Grundlage fur den
UVB 2010 zum rechtskréftigen Ge- staltungsplan geschétzt werden musste. Urspriinglich
war im Ostteil des Gebiets AE ein AL mit Einkaufszentrum geplant. Aus wirtschaftlicher
Sicht l&sst sich das AL mit Einkaufszentrum nicht wie vorgesehen ausfuhren, weshalb nun
anstelle des Einkaufszentrums zusétzliche Wohnungen ge- plant werden. Unter
Berticksichtigung dieser Nutzungsanderung wird der DTV fir das ganze Gebiet AE auf
5'000 PW-Fahrten (inklusive des Veran- staltungsverkehrs des geplanten AL) geschétzt.
Durch den Verzicht auf ein Einkaufszentrum wird vor allem der Quellverkehr des Gebiets
AE und somit auf der X-Strasse reduziert (PB nach Art. 47 RPV, S. 19, Replikbeilage 19).
In Bezug auf den Verkehrdarm hélt der PB nach Art. 47 RPV fest, dass diesbeziiglich
insbesondere die X-Strasse massgebend ist. Gemass Art. 9 der Larmschutz-Verordnung
(LSV; SR 814.41) vom 15. Dezember 1986 darf der Betrieb neuer oder wesentlicher
ortsfester Anlagen nicht dazu fiih- ren, dass durch die Mehrbeanspruchung einer
Verkehrsanlage die Immis- sionsgrenzwerte tiberschritten werden oder durch die

M ehrbeanspruchung einer sanierungsbediirftigen V erkehrsanlage wahrnehmbar stérkere
Larm- immissionen erzeugt werden. Im Umweltvertraglichkeitsbericht 2010 wurde bereits
untersucht, wie sich der rechtskréftige Gestaltungsplan AE in Bezug auf den Strassenlarm
auswirken wird. Die Untersuchungen fir den Endzu- stand geméss Gestaltungsplan haben
ergeben, dass die Anforderungen von Art. 9 LSV bei alen Strassenabschnitten des
Untersuchungsgebiets eingehalten werden konnen (PB nach Art. 47 RPV, S. 22;
Replikbeilage 19). Die larmméssigen Auswirkungen eines Gestaltungsplanareals sind umso
geringer, je kleiner die induzierte Verkehrsmenge ist. Wie bereits ausge- fuhrt wurde, hat
der Verzicht auf ein Einkaufszentrum im Zusammenhang mit dem AL zur Folge, dass die
gesamte Verkehrsmenge viel geringer aus- fallt als urspringlich erwartet. Dadie
Anforderungen von Art. 9 LSV bereits

- 32 - mit dem bewilligten Gestaltungsplan eingehalten sind und die induzierte
Verkehrsmenge aufgrund der geplanten Nutzungsanderung tiefer ausfallt, kdnnen diese
Anforderungen auch unter den neuen V oraussetzungen ein- gehaten werden. Werden die
V oraussetzungen im Bereich AE eingehal- ten, ist davon auszugehen, dass dies auch im
Bereich des D weiterhin der Fall sein wird. Schliesslich ist festzuhalten, dass das Gebiet AE
(mit AL) bei weitem noch nicht fertig ausgebaut ist. Als Ersatz fir das urspringlich
geplante Einkaufs- zentrum beim AL sollen im Gebiet AE zusétzliche Wohnbauten
entstehen. Esist geplant, dass das Gebiet AE etwa bis im Jahr 2023 fertig gestellt sein wird
(Protokoll, S. 10/11). Diese Entwicklung wird sich positiv auf das D auswirken, da es dann
gesamtsté&dtisch nicht mehr so peripher liegt, wie dies gegenwartig noch der Fall ist. Auch
ist davon auszugehen, dass die Nachteile, welche durch den Ausbau des Gebiets AE
entstehen (Mehrver- kehr und dadurch eine hohere Larmbelastung) durch die
wirtschaftlichen Vorteile (Verbesserung der Lage, mehr Laufkundschaft) aufgewogen wer-
den.



E.9.65.2

An der Verhandlung vor SKE hielt sich die Gesuchgegnerin daran auf, dass die
Projektbewilligung fur den Strassenbau unter Verletzung der baurecht- lichen

L armvorgaben zustandegekommen sei (Protokoll, S. 10). Sie hdlt schon deswegen bzw.
wegen des Fehlens des entsprechenden Nachwei- ses Gberméssiger Larmimmissionen im
Projektverfahren die erwahnte Im- missionsvoraussetzung fir gegeben. Es kann nun aber
nicht Aufgabe des Enteignungsrichters sein, im Nach- hinein allfallige Mangel des nicht in
seine Zustandigkeit fallenden Projekt- verfahrens zu untersuchen. Derartige Mangel wéren
Uber ein nachtrégli- ches baurechtliches Gesuchsverfahren oder tber ein
umweltschutzrechtli- ches Immissionsbeschwerdeverfahren zu beheben. Gestiitzt auf die
Fest- legungen der zustandigen Instanzen kénnte dann gegebenenfalls ein nach- trégliches
Enteignungsverfahren nach § 155 BauG beim SKE eingereicht werden. Dieses wére dann
tbrigens nach einem jingsten Entscheid des Bundesgerichts nach den Grundsétzen zu
beurteilen, die fur die Enteig- nung von Nachbarrechten entwickelt worden sind (vgl. BGE
1C 16/2018 vom 18. Januar 2019, Erw. 4.3., S. 10/11 sowie hinten Erw. 12.2. ff.).

E.9.6.6

Die dargelegten (Erw. 9.6.2.) Voraussetzungen der , klassischen* Schutz- schildtheorie sind
zusammenfassend zumindest nicht kumulativ erfiillt. VVorab taugen die beiden zu
enteignenden Abschnitte nicht als Schutz- schilde (Erw. 9.6.4.4.). Immissionsmassig
scheint der Nachweis einer der- art bedingten Entwertung des Restgrundstiicks zumindest
zweifelhaft Erw.

- 33-9.6.5.). Ein nachhaltiger, durch den Strassenbau verursachter Minderwert scheint
daher auch aus dieser Sicht nicht ausgewiesen. Der Befund wird noch dadurch bestérkt,
dass die aktuell getétigten, hohen sog. Revitalisierungsinvestitionen nicht einmal nach
Darstellung der Ge- suchgegnerin fur die Abwehr der Immissionen aus der X-Strasse
eingesetzt wurden (Protokoll, S. 9). Zur Frage des adaguaten Kausal zusammenhangs ist
zudem noch festzu- halten, dass dieser mit Bezug auf die Schutzschildtheorie dergestalt
gepruft werden konnte, dass die Frage nicht in einem positiven, sondern in einem negativen
Sinne gestellt wird. Dieses Vorgehen wird im oben erwahnten (Erw. 9.6.2.) Aufsatz von
Hofstetter / Rey (in ZBI 118/2017 S. 254) a's das sinnvollste bezeichnet. Demnach ist zu
fragen, ob das Restgrundstiick auch dann eine Werteinbusse erlitten hétte, wenn nicht
mittels Teilenteig- nung auf das Grundstiick des Betroffenen gegriffen worden wére,
sondern das Werk direkt angrenzend an die betroffene Liegenschaft erstellt worden wére.
Nach Auffassung des Gerichts wéren auch bei einem solchen Vor- gehen die Auswirkungen
der X-Strasse auf das D dieselben geblieben, wie sie sich aktuell présentierten. Somit kann
gesagt werden, dass kein adé quater Kausal zusammenhang zwischen der Enteignung und
der behaup- teten Werteinbusse besteht.

E.9.7

Die Gesuchgegnerin macht indessen eine Neuinterpretation der Schutz- schildtheorie
geltend, indem sie anfihrt, dass die X-Strasse ohne Inan- spruchnahme der beiden
Abtretungsfléchen nicht bzw. jedenfalls nicht in der vorliegenden Form hétte realisiert
werden kénnen. Das wird mit der grundsétzlich unbestrittenen gebliebenen Tatsache belegt,
dass die X- Strasse im Bereich des fortbestehenden AN bloss mit einer Breite von rund

E.98



Zusammenfassend ist kein Minderwert fir den Rest im Sinne von § 143 Abs. 1 lit. b BauG
zuzusprechen.

E.10.1

Aus dem Prinzip der vollen Entschadigung folgt, dass nicht nur die objekti- ven
Schadenselemente (V erkehrswert und Minderwert) zu ersetzen sind, sondern es sind auch
alle anderen personlichen und subjektiven Scha- densfaktoren, die so genannten
Inkonvenienzen in die Bemessung der Ge- samtentschéadigung einzubeziehen.
Inkonvenienzen erfassen den Scha- den, der dem Enteigneten a's Folge der Enteignung im
tbrigen Vermogen entsteht (8 143 Abs. 1 lit. ¢ BauG). Vorausgesetzt ist wiederum ein
rechts- erheblicher Kausal zusammenhang und zudem muss der Schaden dem Enteigneten
selber erwachsen sein (Baugesetzkommentar, a.a.O., 88 143- 145 BauG N 47 ff).

E.10.21

Nachdem die X-Strasse gebaut ist, gibt es die sonst praktisch haufigsten
Inkonvenienzforderungen in Zusammenhang mit Anpassungsarbeiten vor- liegend nicht.
Diesbeziiglich ist nichts strittig. Offen sind Ersatzforderungen aus vorprozessual er
Rechtsverbeistandung und vor allem Entschadigungs- forderungen aufgrund von
Beeintrachtigungen durch die Bauarbeiten, die bei einem Vorgehen nach gesetzlicher
Konzeption a's nachtréagliche Be- gehren gemaéss 8 155 BauG zu stellen gewesen wéaren
(vgl. Erw. 1.6.).

E.10.2.2

Nachtragliche Forderungen und Begehren sind innerhalb von sechs Mona- ten geltend zu
machen, seit der Enteignete vom Bestand oder von der In- anspruchnahme oder der
Schédigung des Rechts Kenntnis erhalten hat. Sie erldschen jedenfalls zehn Jahre nach
Vollendung des Werkes (8 155 Abs. 2 BauG; ausfihrlich in: ESK 4-EV.2006.57 vom 26.
Februar 2008 in Sachen F.E. gegen Kanton Aargau, Erw. 3. ff.).

E.10.2.3

Das D wurde Ende 2010 er6ffnet (Eingabe vom 31. M&rz 2017, S. 7). Ge- méss
Bauprogramm vom 13. April 2017 (enthalt den tatséchlichen Ablauf, Replikbeilage 3)
wurden die Bauarbeiten an der Industriestrasse in drei Phasen unterteilt: Einbau der

M eteorwasserleitung, Ausbau und Sanierung der X-Strasse sowie Ausbau und Sanierung
der V-Strasse. Die Arbeiten zur Verlegung der Meteorwasserleitung begannen geméss
Bauprogramm am 8. Juli 2013 und am 7. Ma 2014 waren diese Arbeiten abgeschlossen
(vgl. dazu auch Erw. 4.4.2.). Der Bau der Meteorwasserleitung verzogerte sich unter
anderem aus technischen Griinden. Gemass Bauprogramm

- 35 - wurde auch laufend Uber den Fortschritt der Bauarbeiten informiert. In der Folge
begannen die Arbeiten an der X-Strasse nach Bauprogramm am 7. Mai 2014, also gleichim
Anschluss an den Einbau der Meteorwasserle - tung, und endeten am 26. Oktober 2015,
wobel der Deckbelag erst zu el- nem spateren Zeitpunkt eingebracht wurde. Wahrend dieser
Zeit war die Zu- und Wegfahrt fur Motorfahrzeuge zum und ab dem D jederzeit offen und
signalisiert. Allerdings war eine einspurige Sperrung erforderlich. Mo- torfahrzeuge
konnten wahrend der Bauphase vom D nur in Richtung S. bzw. Verbindungsspange S. Nord
wegfahren. Insgesamt dauerten die Bau- arbeiten von Juli 2013 bis Oktober 2015, also
wahrend rund 28 Monaten.

E. 1024



Vorliegend wurden samtliche Entschadigungsbegehren (also auch die ei- gentlich [Erw.
10.2.1.] "nachtréglich” zu stellenden Forderungen) mit Ein- gabe vom 31. Méarz 2017
erhoben. Wahrend der Dauer der Bauarbeiten, fihrten die Parteien Einigungsverhandlungen
und gingen davon aus, dass der Rechtserwerb und seine Folgen einigungsweise erledigt
werden kon- nen. Gleichzeitig machte die Gesuchgegnerin bereits zu diesem Zeitpunkt
gegentber der Gesuchstellerin zusétzliche Entschadigungen infolge Uber- méssiger
Betriebsbeeintrachtigung des D geltend. Erst nach Abschluss der Bauarbeiten waren diese
Verhandlungen endgtiltig gescheitert, worauf die Gesuchstellerin am 16. Januar 2017 ein
Gesuch um Einleitung eines for- mellen Enteignungsverfahrens einreichte. Ebenfalls zu
diesem Zeitpunkt war fur die Gesuchgegnerin klar, dass sie ihre Forderungen beim Gericht
einreichen muss. Sietat diesim Zuge des vorliegenden formellen Enteig- nungsverfahrens
und reichte samtliche Entschadigungsbegehren (also Be- gehren nach § 152 Abs. 1 BauG
sowie die nachtréglichen Forderungen nach 8 155 BauG) mit Eingabe vom 31. Marz 2017
beim Gericht ein. Unter diesen Umsténden sind auch die nachtréglichen Forderungen nach
8 155 BauG fristgerecht gestellt worden (Protokoll, S. 14). Esist aber zu beriick- sichtigen,
dass diese im Unterschied zu den Begehren nach § 152 Abs. 1 BauG nicht vom
Kostenprivileg profitieren (Erw. 1.6.).

E. 111

Die Gesuchgegnerin macht geltend, im Rahmen der vorprozessualen Rechtsverbeistandung
seien ihr Kosten im Betrag von Fr. 28'794.40 (inkl. MWST) entstanden. Diese Kosten
setzen sich wie folgt zusammen: Rechnung G. vom 20.11.2014 Fr. 3'029.25 Rechnung H.
vom 21.11.2014 Fr. 14'211.20 Rechnung H. vom 20.04.2015 Fr. 1'881.70 Rechnung H.
vom 19.01.2016 Fr. 6'056.00 Rechnung H. vom 26.05.2016 Fr. 2'898.50 Rechnung H. vom
21.03.2017 Fr. 717.75 Tota Fr. 28'794.40

- 36 - Die Rechnungen erfolgten nach Angaben der Gesuchgegnerin fir Leistun- genim
Zusammenhang mit der Beurteilung der Rechtslage beztiglich des Abtretungsvertrags, der
Entschédigungshohe, der Mietzinsausfalle und des zusétzlichen Aufwands wegen der
Bauarbeiten sowie der Vertretung an den Verhandlungen mit der Gesuchstellerin.

E.11.2

Die Gesuchstellerin 18sst dazu ausfihren, dass diese Kosten im Grundsatz anerkannt
werden kdnnten, sie seien aber in der Hohe nicht einwandfrei nachgewiesen. Ausgewiesen
sei nur der Aufwand des mit einer rechtlichen Beurteilung beauftragten Drittjuristen. Die
Rechnungen des V oranwalts der Gesuchgegnerin seien jedoch ohne Auffihrung der
detaillierten Leistungen als prozessrechtliche Belege unzureichend.

E.113

Mit der Duplik vom 23. August 2017 reichte der Vertreter der Gesuchgeg- nerin die
detaillierte Aufstellung Gber die geltend gemachten vorprozessu- alen Leistungen ein
(Duplikbeilage 11). Die Beteiligten hatten einen Stundenansatz von Fr. 300.00/h vereinbart.
Aus den eingereichten K ostennoten gehen jeweils die Anzahl Stunden her- vor, welche der
damalige Rechtsvertreter fir die Gesuchgegnerin aufge- wendet hat: Im Zeitraum vom 6.
Mai 2014 bis 19. November 2014 fielen 40.15 h an, vom 20. November 2014 bis 19. April
2015 5.30 h, dann noch- mals 17.20 h von 20. April 2015 bis 18. Januar 2016 und nochmals
8.50 h sowie 1.45 h von 19. Januar 2016 bis 21. Marz 2017, was ein Total von 72.60 h
ergibt. Damit wéren die angefallenen Kosten grundsétzlich ausge- wiesen und
nachvollziehbar.



E. 114

Vorab ist festzuhalten, dass die Frage nach den vorprozessualen Kosten nur deshalb
entstanden ist, weil das vorliegende Verfahren nicht wie ge- setzlich eigentlich vorgesehen
vor dem Ausbau der X-Strasse eingeleitet worden ist. Wére das Enteignungsgesuch
"rechtzeitig” gestellt worden, wé ren diese Kosten vor Einleitung des Verfahrens vor dem
SKE gar nicht ent- standen, zumindest eben nicht als "vorprozessuale' Kosten. In diesem
Fall waren sie wie Ublich als Parteikosten zu beurteilen und nach dem Pau-
schalrahmentarif (8§ 8a Abs. 1 des Dekrets Uber die Entschadigung der An- wélte
[Anwaltstarif, SAR 291.150] vom 10. November 1987, in Kraft seit 1. Juli 2011)
festzusetzen gewesen.

E.115

Die Parteien haben es versaumt, das Verfahren rechtzeitig, also vor der Inanspruchnahme
der fUr das Bauprojekt benttigten Flachen der Parzelle aaa, vom Gericht einleiten zu lassen
(Erw. 1.6.). Dadurch sind zusétzliche,

- 37 - "vorprozessuale" Parteikosten entstanden, die esin der Rucksicht nicht ge- braucht
hétte. Sie sind in diesem Sinn nicht eine Folge des Enteignungs- verfahrens, sondern des
prozessualen Fehlverhaltens der Parteien. In dem Mass, in dem die Parteien fir das
Versaumnis einzustehen haben, haben sie nach Meinung des Gerichts auch fir den Schaden
aufzukommen. Die Parteien standen seit der Projektierungsphase in Kontakt und haben bis
zur Einreichung des Gesuchs um Einleitung des Enteignungsverfahrens verhandelt und eine
einvernehmliche L6sung gesucht (vgl. Erw. 1.6.). In diesem Zeitraum sind die von der
Gesuchgegnerin geltend gemachten Kosten angefallen, was von der Gesuchstellerin auch
nicht bestritten wird (Protokoll, S. 12/13). Am 30. Juni 2014 fand zwischen den Parteien
eine Besprechung statt, an welcher die Gesuchgegnerin der Inanspruchnahme der
bendtigten Fléche vorlaufig zustimmte. Offenbar gingen die beiden Par- teien zu diesem
Zeitpunkt noch davon aus, dass eine Einigung betreffend den Landerwerb erzielt werden
konne. Dieser Umstand fihrte schliesslich zur "verspateten™ Einreichung des Gesuchs um
Einleitung des Enteig- nungsverfahrens durch die Gesuchstellerin. Wie bereits ausgef iihrt
(Erw. 1.6.) haben die Parteien nach Auffassung des SKE gleichwertig zur Verzo- gerung
beigetragen und damit diese Sonderkosten verursacht. Es scheint daher angemessen, dass
die Gesuchstellerin der Gesuchgegnerin die gel- tend gemachten, vorprozessual
entstandenen Parteikosten zur Hélfte er- setzt. Sie hat der Gesuchgegnerin unter diesem
Titel pauschal Fr. 14'400.00 zu bezahlen.

E.12.1.1

Die Gesuchgegnerin l&sst ausfiihren, dass sie infolge der Bauarbeiten Er- tragseinbussen
von insgesamt Fr. 397'392.55 erlitten habe. Die Ertragsein- bussen seien auf
Mindereinnahmen im Parkhaus sowie auf Mindereinnah- men infolge reduzierter
Mieteinnahmen von den im Einkaufszentrum ein- gemieteten Geschéften zurtickzuf Gihren.
Aufgrund der wéhrend 31 Mona- ten (die Gesuchgegnerin ging von dieser Dauer aus)
anhaltenden Bauar- beiten und eingeschrankten Zuganglichkeit hatten flachendeckend
Miet- zinssenkungen gewahrt werden muissen und es seien dadurch Mietzins-
mindereinnahmen von Fr. 232'392.55 entstanden. Im Weiteren konnte in- folge der
andauernden Bauarbeiten und der daraus resultierenden schwie- rigen Verhaltnisse der
bestehende L eerstand nicht reduziert werden. Die jahrelangen Bauarbeiten kurz nach der
Eroffnung des Zentrums, die daraus resultierende schlechte Frequentierung und das sich



daraus ergebende schlechte Image fuhrten zu zunehmenden Leerstanden und zu einer Ab-
waértsspirale, die auch mit Werbemassnahmen nicht mehr aufgehalten wer- den konnte.
Momentan werde das Zentrum revitalisiert, damit ein Neustart moglich werde. Es habeim
massgebenden Zeitraum ein Leerstand von

- 38 - rund 256 m2 (zuziglich Lagerraume, die aber hier nicht berticksichtigt wer- den)
bestanden. Bei einem Mietzins von Fr. 250.00/m2 pro Jahr ergebe das entgangene
Mietzinseinnahmen von Fr. 64'000.00 pro Jahr. Hochgerech- net auf 31 Monate mache das
Mindereinnahmen von Fr. 165'000.00.

E. 1212

Die Gesuchstellerin vertritt den Standpunkt, es sel zwar belegt, dass den Mietern
Mietzinsreduktionen gewdahrt worden seien, es sei aber nicht nach- gewiesen, dass diese mit
Rucksicht auf reduzierte Verkauf sumsétze ge- wahrt worden seien. Zudem seien insgesamt
sieben Mietern Reduktionen gewéhrt worden. Die Ubrigen Mieter hétten keine Reduktion
erhalten. Es sal daher nicht nachvollziehbar, weshalb nur die genannten sieben Mieter eine
Umsatzeinbusse erlitten haben sollten. Es sel davon auszugehen, dass die Ankermieter 1.
und J. keine Umsatzeinbussen erlitten hétten, je- denfalls sei diesen keine
Mietzinsreduktion gewahrt worden. Im Weiteren halt die Gesuchstellerin fest, die
Reduktionen seien fur sehr unterschiedli- che Zeitraume gewahrt worden. Auch wirden die
" Schadensberechnun- gen" gewaltigen Schwankungen unterliegen. Vorliegend sai zu
beachten, dass das Gewerbegebaude ziemlich peripher liege, solange die Planung AE nicht
baulich umgesetzt sai. Dass daraus kein glanzender Geschéftsgang resultieren kénne, sel
der Gesuchgegnerin immer bewusst gewesen. Bereits 2012 und somit lange vor Beginn der
Bauarbeiten sei der Geschéftsgang unbefriedigend gewesen. Es seien be- reits zu diesem
Zeitpunkt Mietzinssenkungen gewahrt worden.

E.12.1.3

In der Duplik vom 23. August 2017 weist die Gesuchgegnerin daraufhin, es sei aus dem
Nachtrag 1 zum Mietvertrag mit der K. GmbH vom 21. Januar 2014 (Antwortbeilage 11)
ersichtlich, dass die Reduktion wegen der a's Folge der Bauarbeiten gesunkenen Umsétze
gewahrt worden sei. Gleiches gelte auch fur die Mieter L. GmbH, M. N. AG und O., P. und
AA. AG. Die Ankermieter |. und J. wirden Uber umsatzabhangige Mietvertrége verfi- gen,
weshalb ein Umsatzriickgang automatisch zu einer Mietzinsreduktion fuhre. Im Weiteren
wird bestritten, dass bereits 2012 Mietzinssenkungen gewahrt worden sind.

E. 1221

Hier stellt sich vorab die Frage, ob alenfalls eine Entschadigung aus der Enteignung von
Nachbarrechten in Frage kommt (Pra 2005, Nr. 38, E. 3.1.2.). Das Grundeigentum
beinhaltet unter anderem das Recht, Uber- méssige Einwirkungen von Nachbarn auf das
eigene Grundstiick abweh- ren zu kdnnen (Art. 684 ZGB i.V.m. Art. 679 ZGB). Gegen
Uberméssige Einwirkungen steht dem betroffenen Grundeigentlimer insbesondere die
Unterlassungsklage zur Verfligung. Gehen diese Immissionen jedoch von

- 39 - einem im Offentlichen Interesse liegenden Werk aus, fur welches dem Wer-
keigentiimer das Enteignungsrecht zusteht und kénnen diese Einwirkun- gen nicht oder nur
mit einem unverhatnismassigen Aufwand vermieden werden, so werden die
Abwehranspriche des Grundeigentimers infolge der vorrangigen offentlichen Interessen
unterdriickt. Das bedeutet die zwangsweise Errichtung einer Dienstbarkeit auf dem



Grundstiick des Ent- eigneten zugunsten des Werkeigentimers, deren Inhalt in der Pflicht
zur Duldung der Immissionen besteht. An Stelle des Unterlassungsanspruchs kann die
Entschadigung fur die Enteignung der nachbarlichen Abwehr- rechte, d.h. eine formelle
Enteignung, treten (ESK 4-EV.2004.50001 in Sachen C.M.; BGE 123 11 490 ff. mit
weiteren Hinwei- sen).

E. 1222

Nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung gelten insbesondere durch Strassen- und
Schienenverkehr verursachte Immissionen nur dann als tibermassig im Sinne von Art. 684
ZGB und lassen den Enteigner ersatz- pflichtig werden, wenn sie fir den Grundeigentlimer
nicht voraussehbar waren, ihn in spezieller Weise treffen und einen schweren Schaden
verur- sachen, wobei diese Voraussetzungen kumulativ erfillt sein missen (BGE 123 |1
491; Zusammenfassung in BGE 121 11 330 ff. mit weiteren Hinwel- sen). Diese Grundsétze
darfen gemass Bundesgericht indes nicht bzw. nur bedingt auf Immissionen durch
Bauarbeiten angewandt werden. Zwar gilt auch hier wie bei anderen nachbarlichen
Einwirkungen durch ein Werk des 6ffentlichen Interesses die Grundvoraussetzung, dass
eine Entschadigung von vornherein nur in Frage kommt, wenn die Immissionen
unvermeidbar sind, also nicht durch geeignete Schutzvorkehrungen oder zeitliche Be-
schrankungen abgewendet werden konnen (Entscheid des Verwaltungs- gerichts des
Kantons St. Gallen vom 26. Oktober/ 2. November 1992 [St. Gallische Gerichts- und
Verwaltungspraxis 1992, Nr. 29] mit Hinweis auf die bundesgerichtliche Rechtsprechung
seit BGE 91 11 100 ff.): Wann wel- che Massnahmen zur Begrenzung des Bauldrms zu
treffen sind, konkreti- sierte das BUWAL gestitzt auf Art. 38 Abs. 2 USG (Bundesgesetz
Uber den Umweltschutz vom 7. Oktober 1983; SR 814.01) und Art. 6 LSV (Larm-
schutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986; SR 814.41) in der Baul&rm- Richtlinie vom 2.
Februar 2000.

E. 12231

In der Regel haben Grundeigentiimer voribergehende Stérungen, die sich aus Bauarbeiten
auf den Nachbarparzellen ergeben, entschadigungsl os hinzunehmen (vgl. auch die auf
kantonaler Ebene statuierten Duldungs- pflichten der Anstdsser in § 110 Abs. 1 lit. aBauG).
Ersatz ist nur zu leisten, wenn die Einwirkungen ihrer Art, Stérke und Dauer nach
aussergewohnlich sind und zu einer betréachtlichen Schadigung von Nachbarn fuhren (BGE
1E.9/2001 vom 25. Februar 2002 Erw. 6; BGE 113 1a 357, mit weiteren

- 40 - Hinweisen; Daniel Gebhardt, Abwehrrechte und Entschadigungen bel Bau- stelleniin:
Umweltrecht in der Praxis [URP] 2002 S. 400). Ob die Einwirkung aus einer Baustelle
Uberméssig und die Schéadigung betréchtlich ist, wird anhand objektiver Gesichtspunkte
beurteilt. Es sind die widerstreitenden Interessen der Beteiligten unter Beriicksichtigung des
Ortsgebrauchs so- wie der Lage und Beschaffenheit der Grundstticke gegeneinander
abzuwé gen. Da es sich um eine voribergehende Einwirkung handelt, sind bei der
Beurteilung auch Intensitét und Dauer der Immissionen mitzuberticksichti- gen (BGE 132 |1
427, publiziert in Die Praxis des Bundesgerichts [Pra] 7/2007 Nr. 76 S. 508; Beatrice
Wagner Pfeifer/Daniel Gebhardt, Enteig- nungsrechtliche Entschéadigungsanspriiche beim
Bau der Nordtan- gente - aus der Praxis der Eidgendssischen Schatzungskommission Krels
7, in: Badler Juristische Mitteilungen [BIM] 2000 S. 10).

E. 12232



Wahrend bei Wohnliegenschaften Entschéadigungen wegen Giberméssiger L&rmeinwirkung
im Vordergrund stehen, sind bel Geschéftsliegenschaften vorwiegend Forderungen um
Ausgleich von Umsatzeinbussen infolge er- schwerter Erreichbarkeit zu beurteilen. Nach
Meinung des Vertreters der Gesuchgegnerin ist die bisherige Rechtsprechung viel stérker
auf Ein- schrénkungen bei der Wohn- als bel der Geschaftsnutzung ausgerichtet. Dem
Unterschied miisse vermehrt Rechnung getragen werden, Insbeson- dere sei ein stets
wechselndes Zufahrtsregime fir die Kunden problema- tisch (Protokoll, S. 15). Da der
Gemeingebrauch an einer 6ffentlichen Strasse kein subjektives Recht zu begriinden vermag,
konnen aus verkehrsmassigen Anordnungen wahrend der Bauzeit (Umleitung, Wegfallen
von Parkplétzen etc.) keine Entschadigungsanspriiche abgel eitet werden. Gegenstand des
Enteig- nungsrechts kann die Erschliessungsfunktion einer Strasse und der An- spruch auf
einen rechtlich genligenden Zugang zur Liegenschaft sein. Wird dieser durch
Bauinstallationen erheblich erschwert und handelt es sich um einen Geschéftsbereich, bei
dem die Kundschaft erfahrungsgemass durch solche erheblichen Erschwerungen vom
Besuch des betroffenen L adens abgehalten wird, ist die Uberschreitung des
Eigentumsrechtsim Sinne von Art. 679/684 ZGB und damit ein enteignungsrechtlicher
Sachverhalt denk- bar (Gebhardt in URP 2002 S. 415).

E. 12233

Die Eigentumsgarantie kann gemass neuerer Rechtsprechung auch ange- rufen werden,
wenn einem Grundeigentimer infolge staatlicher Eingriffe, die keine
Eigentumsbeschrénkung bezwecken, faktische Vorteile entzogen werden. So kann sich ein
Strassenanstdsser gegen ein Verkehrsregime zur Wehr setzen, welchesihm die
bestimmungsgemasse Nutzung seines Ei- gentums verunmaoglicht oder Uberméssig
erschwert. Die Eigentumsgaran-

- 41 - tie schiitzt ihn jedoch nicht vor jeder |astigen Anderung der Verkehrsfiih- rung,
sondern nur vor einer solchen, die ihm die bestimmungsgemasse Nutzung seines
Grundeigentums faktisch verunmdglicht oder Gberméssig erschwert wird (BGE 1311 15 f.
vgl. auch 126 | 216). Diese Regeln fiir permanente Anderungen einer bisherigen
Verkehrsfih- rung gelten erst recht fir bloss temporére Folgen einer Baustelle auf die
Verkehrsfihrung. Ansonsten waren die auf der Zeitachse deutlich weniger eingeschrankten
Baustellenanstsser gegenuiber den von einer definitiven Verkehrsdnderung Betroffenen
unzuléssig privilegiert.

E.12.3

Mieter oder Pachter einer von Bauimmissionen betroffenen Liegenschaft kdnnen
grundsétzlich selbst auch Entschadigungen geltend machen, wenn die Mietsache infolge der
Bauarbeiten nur eingeschrankt nutzbar ist bzw. war. In solchen Féllen ist jedoch eine
Entschadigung nur fur die Zeit bis zum Ablauf der ordentlichen Kndigungsfrist
geschuldet, wobei unerheb- lich ist, ob der Vertrag auf diesen Zeitpunkt tatsachlich

aufgel 6st oder er- neuert wird (BGE 119 1b 150 mit Hinweis). Allerdings ist keiner der
Mieter der Gesuchgegnerin wahrend des Baus der X-Strasse oder danach direkt an das SKE
gelangt.

E. 1241

Gemass den vorstehenden Ausfihrungen ist eine Entschadigung dann zu leisten, wenn
zwischen Bauimmissionen und geltend gemachtem Schaden ein adaquater
Kausal zusammenhang besteht, die Einwirkungen in Art, Starke und Dauer



aussergewohnlich und nicht vermeidbar waren, und ei- nen grossen Schaden verursachten.

E. 1242

Aus der Rechtsprechung zum Verlust faktischer Vorteile ist bekannt, dass die Anderung der
Verkehrsfiihrung grundsétzlich keinen Anspruch auf el ne Entschadigung vermittelt, solange
die bestimmungsgemasse Nutzung ei- ner davon betroffenen Liegenschaft noch mdglich ist
bzw. nicht Ubermassig erschwert wird. Das D verflgt Uber ein Parkhaus auf der AO des
Gebaudes. Die Einfahrt ist mittels Barriere gesichert. Uber eine Rampe gelangen die
Autofahrer zu den Parkplétzen auf den verschiedenen Stockwerken. Ausserhalb des
Parkhauses gibt es keine Parkfléachen fur Kurzparkierer und ein Parkieren "en passant™ ist
nicht moglich. Die motorisierte Kundschaft muss stets Uber die Rampe ins Parkhaus
gelangen. Die Zufahrt zum Parkhaus und auch der Zugang zum D fir Fussgénger waren
immer gewdahrleistet. Das wurde auch von der Gesuchgegnerin an der Verhandlung
bestétigt (Protokoll, S.

- 42 - 14). Esist unbestritten, dass die Zufahrt durch das wéhrend der Bauarbei- ten gefihrte
Einbahnregime erschwert war. Da Kunden mit Motorfahrzeu- gen ohnehin in jedem Fall
Uber die Rampe hoch ins Parkhaus fahren mis- sen, fallen die durch das Einbahnregime
verursachten Einschrankungen weniger ins Gewicht, als wenn dadurch Parkflachen
beeintrachtigt worden wéren, auf denen im Vorbeifahren kurz hétte angehalten werden
koénnen. Die bestimmungsgemasse Nutzung des Einkaufszentrums war jederzeit
gewahrleistet. Aufgrund der umfangreichen Arbeiten war die einspurige Verkehrsfihrung
unvermeidlich, weshalb wahrend der Bauzeit vom D nur in Richtung S. weggefahren
werden konnte. Uber einen kurzen Umweg war es aber ohne weiteres moglich, wieder zum
AP zu gelangen. Die bestim- mungsgemasse Nutzung des Einkaufcenters war dadurch nach
Meinung des Gerichts nicht Gbermassig erschwert.

E. 1243

Dem Vertreter der Gesuchgegnerin ist insofern beizupflichten (Erw. 12.2.3.2.), alsdie
Beeintrachtigungsempfindlichkeiten bel Wohn- und Geschéftsnutzungen nicht dieselben
sind. Es entspricht auch dem Wissen der Fachrichter des SKE, dass sich im Detailhandel
oder Gastgewerbe Zu- fahrtserschwernisse, vor allem wenn (noch) keine grossere
Kundenbin- dung besteht, durchaus erheblich auswirken kénnen und eine vollige Erho-
lung sogar Uber die Bauzeit hinaus andauern kann. Dem ist entgegenzu- halten, dass auch
Wohnnutzungen in ihrer Hauptempfindlichkeit (Lérm) ein breites Spektrum abdecken
konnen (z.B. Nachdienstleistende mit Ruhebe- durfnis am Tag gegentiber auswarts
Arbeitenden oder Konzertpianisten bis zu Schwerhdrigen). In beiden Féllen handelt es sich
indessen mit Blick auf eine Entschadigungsforderung um eine Gesamtprifung, die davon
aus- geht, dass Bauimmissionen grundsétzlich entschadigungslos hinzuneh- men und nur im
Ausnahmefall — eben nach den von der Rechtsprechung entwickelten Kriterien — eine
Ersatzleistung gerechtfertigt ist (vgl. dazu auch AGVE 1985 S.139 ff.). Insgesamt muss es
nach Uberzeugung des SKE auch fiir Geschéftsliegenschaften bei der Grundregel bleiben,
dass eine durchwegs gewahrleistete, wenn auch eingeschréankte Zufahrt im Re- gelfall keine
schwerwiegende und damit entschadi gungsausl 6sende Beein- tréachtigung durch die
Bauarbeiten darstellt, zumal die Zufahrt zwar ein ge- wichtiger, aber mit Sicherheit auch
nicht der einzige Einflussfaktor fur den Erfolg eines Einkaufscentersist (vgl. dazu auch
hinten Erw. 12.6.).

E.124.4



Beim Ausbau der X-Strasse sind im Ubrigen "nur" normale Bauimmissio- nen entstanden,
die regelméssig nicht als aussergewdhnlich intensiv gel- ten. Es waren weder Sprengungen
noch Rammarbeiten nétig, welche be- sonders starke Immissionen verursachen hétten
konnen. Es wurde nicht im Schichtbetrieb gebaut und auch die Ruhezeiten wurden
eingehalten (Pro- tokall, S. 15).
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E. 1245

Das Bundesgericht hat in seinem Entscheid 1E.9/2001 vom 25. Februar 2002 in Erw. 6.
zudem festgehalten, dass auch eine mehrjahrige Baustelle entschadigungsl os hinzunehmen
Ist, wenn von dieser keine Uberméssigen Einwirkungen ausgehen. In diesem Fall war der
Gesuchsteller vom Bau des Stidportals bei der Tunnelumfahrung Flielen betroffen und
hatte Ersatz der hypothetischen Mietzinseinbussen fur finf Jahre beantragt.

E. 1251

Die Gesuchgegnerin lasst geltend machen, die Bauarbeiten hétten bei den Mietern der
Geschéftsflachen zu so grossen Umsatzei nbussen gefiihrt, so dass verschiedene
Mietzinsreduktionen gewahrt werden mussten.

E. 1252

Vorab ist nochmals (Erw. 12.3.) festzuhalten, dass seitens der Mieter selbst keine
Umsatzeinbussen eingeklagt wurden. Bei der Durchsicht der vorgelegten Mietvertrége fallt
auf, dass die Mietzins- reduktionen bel den verschiedenen Mietern fir ganz
unterschiedliche Zeit- raume gewahrt wurden. Zudem wurden die verschiedenen
Mietzinsreduk- tionen freiwillig gewahrt. Esliegen dafur weder Entscheide der Schlich-
tungsstelle in Mietsachen noch Entscheide eines Zivilgerichts vor. Die ge- wahrten
Mietzinserlasse wurden per Vertrag und somit per Parteiabrede vereinbart. Wirde das ohne
weiteres a's Entschadigungsgrund anerkannt, so hétte es der Betroffene stetsin der Hand,
einen Schaden infolge Bau- immissionen quasi selber festzulegen (vgl. dazu auch ESK
4-EV.2004.50001 vom 25. April 2006, Erw. 3.3.9.; Protokall, S. 15). Da der
privatrechtliche und der 6ffentlichrechtliche Immissionsschutz grundsétzlich selbstandig
nebeneinander stehen, wirde das SKE ein ent- sprechendes Zivilurteil mit Ricksicht auf die
Unterschiede nicht unbesehen Ubernehmen. Die allgemeinen Gebote der widerspruchsfreien
und koordi- nierten Anwendung der Rechtsordnung verlangen jedoch den sachgerech- ten
Einbezug von und die méglichst weitgehende Ricksichtnahme auf Nor- men anderer
Rechtsgebiete zum gleichen Gegenstand (BGE 126 111 225 1., vgl. auch den Aufsatz von
Niccol0 Raselli, Bertihrungspunkte des privaten und 6ffentlichen Immissionsschutzesin
URP 2000 S. 271 ff.; fur eine Ruck- besinnung auf die grundlegenden Unterschiede der
beiden Teilordnungen: Susanne Auer, Neuere Entwicklungen im privatrechtlichen
Immissions- schutz, Zircher Studien zum Privatrecht 134, Diss., Zurich 1997, S. 15, 17, 32
f.). Die Chancen fir eine Schadenanerkennung wéren mit Zivilurteil da- her deutlich besser,
auch weil der Zivilrichter —wie der Enteignungsrichter — die Berechtigung einer
Mietzinsreduktionsforderung nach rechtlichen

- 44 - Vorgaben zu prifen und zu beurteilen gehabt hétte. So wére jedenfalls aus-
geschlossen, dass Bestand und Hohe des Schadens von den beteiligten Privaten zu Lasten
der offentlichen Hand festgel egt werden kdnnten.

E. 1253



Gemass den Angaben der Gesuchgegnerin hat sie infolge der Bauarbeiten wahrend 31
Monaten Ertragsei nbussen von insgesamt Fr. 397'392.55 er- litten. Diese Summe setzt sich
zusammen aus Mietzinsmindereinnahmen (infolge Mietzinsreduktionen) von Fr.
232'392.55 sowie entgangenen Miet- zinseinnahmen (infolge Leersténden) von Fr.
165'000.00. Bei ihren Berech- nungen geht die Gesuchgegnerin von einem Mietzins von Fr.
250.00/m2 pro Jahr aus (Erw. 12.1.1.). Gemass dem Mieterspiegel (Beilage 28 zum
Begehren vom 31. Marz 2017) betragt die vermietbare Flache total 22'290 m2. Ausgehend
von diesen Zahlen sind jahrliche Mieteinnahmen von ins- gesamt Fr. 5'572'500.00 moglich,
hochgerechnet auf 31 Monate konnte also bei einer VVollvermietung ein Betrag von Fr.
14'395'625.00 erwirtschaf- tet werden. Gemessen daran liegen die geltend gemachten
Mietzinsaus- félle bel rund 3 %. Hinsichtlich der Schwere des Schadens setzt das
Bundesgericht eine ge- wisse absolute Schadenshdhe oder einen relativen Schaden im Sinne
€i- nes gewissen Prozentsatzes gemessen am Maximalbetrag, der erwirt- schaftet werden
konnte, voraus. Es halt dazu fest, das erforderliche Min- destmass kdnne "jedoch nicht von
vornherein und ein fur allemal festgelegt werden" (BGE 110 Ib 348; BGE 94 | 303). Im
Entscheid BGE 101 1b 405 ff. hielt das Bundesgericht fest, dass ein Minderwert von 10 %
des Verkehrs- wertes noch a's schwerer Schaden zu betrachten sei. Vorliegend betragen die
Mietzinsausfalle deutlich weniger als 10 % gemes- sen an den maximal mdglichen
Mietzinseinnahmen bei Vollvermietung. Der Schaden kann somit — e contrario - nicht as
schwer im Sinne der bundes- gerichtlichen Rechtsprechung bezeichnet werden (BGE 123 11
491, Erw. 7.d).

E. 126

Wie aus verschiedenen Zeitungsberichten (Replikbeilagen 16, 17 und 18; Beilagen zu
Neuerungen zur Duplik 1, 3 und 5) zu entnehmen ist, hatte das D bereits 2012, zwei Jahre
nach Eroffnung, mit mangelnder Kundschaft und mit Umsatzproblemen zu kampfen. In
diesem Zusammenhang ist fest- zuhalten, dass viele Shopping-Center diese Probleme
haben. Der Detail- handel steht allgemein unter Druck, insbesondere auch wegen der zuneh-
menden M6glichkeiten im Onlinehandel und den Auslandeinkaufen. Ein Blick auf die
Detailhandel sumsatzstatistik des Bundesamts fur Statistik (BFS) bestétigt, dass die Umsétze
im schwei zerischen Detailhandel allge- mein seit 2014 zuerst stagniert haben und
schliesslich Uber langere Zeit ricklaufig waren. Das fuhrt zu Umsatzeinbussen und auch zu
L eerstanden.

- 45 - Unléngst konnte auch Uber das zweitgrosste Schweizer Shoppingcenter, die AB.inT.,
gelesen werden (Artikel im Tagesanzeiger vom 10. Juli 2018 und vom 28. November
2018), dass die Bilanz knapp ein Jahr nach der Er6ffnung verheerend ausfalle und bereits
eine grundsatzliche Neuausrich- tung des Centers in Betracht gezogen werden miisse. Das
D wies bereits vor Beginn der Bauarbeiten an der X-Strasse Umsatz- probleme auf, die zum
damaligen Zeitpunkt offensichtlich auf die allge- meine Entwicklung im schwei zerischen
Detailhandel zurtickzufihren wa- ren.

E.12.7

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass Zugang und Zufahrt zum D in- folge des
Einbahnregimes zwar eingeschrankt, aber trotzdem immer ge- wahrleistet waren. Die
bestimmungsgemasse Nutzung wurde dadurch nicht Ubermassig erschwert (Erw. 12.4.2.).
Beim Ausbau der X-Strasse mussten keine Arbeiten vorgenommen werden, die besonders
intensive Immissionen verursachten (Erw. 12.4.4.). Die geltend gemachten Mietzins-



ausfélle liegen gemessen am Betrag, der bel Vollvermietung hétte erwirt- schaftet werden
konnen, deutlich unter 10% (Erw. 12.5.3.). Fur das Gericht ist unter diesen Umstanden
nicht ausgewiesen, dass die geltend gemach- ten Ertragseinbussen im Wesentlichen durch
die Bauarbeiten verursacht wurden (Erw. 12.6.). Von den kumulativ zu erfillenden
Voraussetzungen (Erw. 12.4.1.) ist keine erfullt, weshalb dieses Entschadigungsbegehren
insgesamt abzuweisen ist.

E.13.1

Im Weiteren 18sst die Gesuchgegnerin geltend machen, ihr seien infolge der Bauarbeiten
erhebliche Mehraufwendungen im Zusammenhang mit Reinigungs- und Hauswartskosten
entstanden. Der Mehraufwand des Hauswarts habe mindestens zwei Stunden pro Woche a
Fr. 40.00 betra- gen. Zudem seien wahrend der Bauzeit vermehrte Umgebungskontrollen
notwendig gewesen. Dies habe pro Woche eine zusétzliche Stunde a Fr. 67.00 ausgemacht.
Insgesamt wird ein Mehraufwand im Betrag von Fr. 19'698.00 angefiihrt. Zu den geltend
gemachten Mehraufwénden halt die Gesuchstellerin fest, sie seien unsubstanziiert und
bestritten. Die Gesuchstellerin erlautere nicht, weshalb und in welcher Art die Bauarbeiten
solche Mehrarbeiten verur- sacht haben sollten. Auch der Aufwand infolge vermehrter
Ordnungskon- trollen wegen angeblicher Wildparkierer sei weder plausibel noch belegt.

E.13.2

Konkrete Angaben, zu den Zusatzstunden — z.B. wann genau diese ange- fallen sind —
macht die Gesuchgegnerin keine. Esreicht nicht, dasssie

- 46 - pauschal von jeweils drei Zusatzstunden (Hauswart und Kontrolle) pro Wo- che
ausgeht. Auf die Frage, ob es Arbeitsrapporte gebe, raumt der Vertre- ter der
Gesuchgegnerin an der Verhandlung selber ein, dass der Nachweis schwierig sei. ES sei
aber notorisch, dass infolge der Baustelle fir den Hauswart zusétzliche Arbeiten angefallen
seien. Damit bleibt die Gesuch- gegnerin bei ihren Angaben sehr pauschal und die geltend
gemachten Mehraufwéande sind nicht substanziiert (Protokoll, S. 16). Schon allein aus
diesem Grund fallt eine Entschédigung unter diesem Titel ausser Betracht. Selbst wenn die
geltend gemachten Zusatzstunden aber substanziiert nachgewiesen wéaren, konnte in Bezug
darauf nicht von einem schweren Schaden im Sinne der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung gesprochen werden. Wahrend einer Bauzeit von 31 Monaten sind
behauptungswei se zusétzliche K osten im Betrag von Fr. 18'228.00 angefallen
(Mehraufwand Hauswart 2 Stunden pro Woche a Fr. 40.00 = Fr. 320.00 pro Monat und

M ehraufwand Zusatzkontrollen 1 Stunde pro Woche a Fr. 67.00 = Fr. 268.00 pro Monat).
Gemass Unterhaltsvertrag (Begehrensbeilage 29) wurde fur die erwdhnten Arbeiten eine
monatliche K ostenpauschale von Fr. 15225.00 vereinbart. Hochgerechnet entstanden somit
wahrend dersel- ben Bauzeit Kosten von total Fr. 491'975.00. Werden die geltend gemach-
ten Zusatzkosten von Fr. 18'228.00 an den wahrend der Bauzeit regulér ohnehin
angefallenen Kosten von Fr. 491'975.00 gemessen, so machen die Mehraufwande 3,7 %
davon aus (dazu schon Erw. 12.5.3.). Eine Entschadigung kommt also auch hier nicht in
Frage.

E. 141

Zusammenfassend hat die Gesuchstellerin der Gesuchgegnerin fir die ab- zutretende Fléche
Fr. 200.00/m2 zu bezahlen, was fir die gesamte Abtre- tungsflache von netto 879 m2 einen
Betrag von Fr. 175'800.00 ergibt (Erw. 8.4.). Gemass 8§ 146 Abs. 1 BauG wird die
Entschédigung 20 Tage nach ihrer rechtskréftigen Festsetzung zur Zahlung fallig. Sieist



von diesem Zeitpunkt an, bei vorzeitiger Besitzeinweisung vom Tage der Besitzergreifung
an, zu verzinsen. Vorliegend ist aufgrund der gesamten Umsténde davon auszu- gehen, dass
die ersten Bauarbeiten am 8. Juli 2013 vorgenommen wurden (Erw. 4.4.). Die
Entschadigung fur die Abtretungsflache ist daher von die- sem Tag an zu verzinsen. Fir die
Verzinsung gilt geméss einem Beschluss der dafiir zustandigen 1. Kammer der Abteilung |
des Bundesverwaltungsgerichts vom 9. Novem- ber 2009 seit dem 1. Januar 2010 jeweils
der hypothekarische Referenz- zinssatz bei Mietverhaltnissen (vgl. § 19 der Verordnung
uber Landumle-
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1994). Dieser betrug vom 8. Juli 2013 bis 2. September 2013 2,25 %, vom 3. September
2013 bis 1. Juni 2015 2.00 %, vom 2. Juni 2015 bis 1. Juni 2017 1.75 % und vom 2. Juni
2017 bis heute 1.50 %.

E.14.2

Vorliegend haben es die Parteien versaumt, das Verfahren rechtzeitig, also vor der
Inanspruchnahme der Parzelle aaa, vom Gericht einleiten zu las- sen. Dadurch sind so
genannte "vorprozessuale"' Parteikosten entstanden. Das Gericht halt es fir angemessen,
dass die Gesuchstellerin der Gesuch- gegnerin die geltend gemachten, vorprozessual
entstandenen Parteikosten zur Halfte und somit im Betrag von pauschal Fr. 14'400.00
ersetzt (Erw. 10.4.). Auch bel der Entschadigung fir die "vorprozessualen” Parteikosten
gilt, dass diese nach Ablauf der Zahlungsfrist zu verzinsen ist. Anders als bel der
Entschédigung fur die Abtretungsflache kann hier nicht der Zeitpunkt der vorzeitigen

I nbesitznahme massgebend sein, da zu diesem Zeitpunkt am 8. Juli 2013 diese K osten gar
noch nicht entstanden und damit nicht bekannt waren (Erw. 11.1.). Gemass § 146 Abs. 1
BauG wird die Entsch& digung 20 Tage nach ihrer rechtskréftigen Festsetzung zur Zahlung
fallig. Sie wird von diesem Zeitpunkt an zu verzinsen sein. Fir die Verzinsung gilt auch
hier der hypothekarische Referenzzinssatz bei Mietverhédltnissen. Dieser betragt —wie
erwahnt (Erw. 14.1.) - seit 2. Juni 2017 1,5 %.

E.14.3

Im Ubrigen sind die Entschadigungsbegehen (E.) abzuweisen. Die Nutzungsmdglichkeiten
der Restparzelle werden infolge der Abtretung nicht beeintréchtigt (Erw. 8.4.). Zudem sind
die abzutretenden Teilflachen von ihrer Lage, Grésse und sonstigen Beschaffenheit her
nicht geeignet als Schutzschild fir die Liegenschaft auf der Parzelle aaa zu dienen (Erw.
9.6.4.4.). Eine durch den Strassenbau fur das Restgrundstiick entstandene nachhaltige
Werteinbusse ist nicht gegeben (Erw. 9.8.). Die Voraussetzungen fir einen Ersatz der
wegen der Bauarbeiten geltend gemachten Ertragseinbussen von insgesamt Fr. 397'392.55
sind nicht er- flllt (Erw. 12.7.). Dasselbe gilt fur die Mehraufwande in Zusammenhang mit
Reinigungs- und Hauswartskosten (Erw. 13.2.).

E. 1511

Die Kosten des Verfahrens sind in Enteignungsverfahren in der Regel vom
entschadigungspflichtigen Gemeinwesen zu tragen, wenn eine Entschéadi- gung
zugesprochen wird (sog. Kostenprivileg nach § 149 Abs. 2 BauG).

- 48 - Davon kann abgewichen werden, wenn die Forderungen des Enteigneten
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S. 37). Eskommt in diesem Fall die or- dentliche Kostenregelung nach 8§ 31 Abs. 2 des
Gesetzes Uber die Verwal- tungsrechtspflege (VRPG; SAR 271.200) vom 4. Dezember
2007 zum Tra- gen, wonach die Kosten nach Massgabe des Obsiegens und Unterliegens
verteilt werden. Die Praxis des SKE zur Kostenverteilung abweichend vom Kostenprivileg
ist restriktiv. Es soll nicht leichthin auf missbrauchliche Begehren geschlos- sen werden,
andernfalls wirde das vom Gesetz gewahrte Kostenprivileg unterlaufen. Der Betroffene soll
sich vor der ersten Gerichtsinstanz grund- sétzlich ohne Kostenrisiko wehren konnen, weil
gegen seinen Willen in seine Rechte eingegriffen wird (AGVE 2008 S. 373, Erw. 6.2.5.).

E. 1512

Die Parteien sollen ansonsten kostenméssig grundsétzlich gleichgestellt sein, wie wenn das
Gesuch um Einleitung eines formellen Enteignungsver- fahrens vor dem Bau der X-Strasse
gestellt worden wére. Das gilt indessen nicht fur digjenigen Entschédigungsbegehren,
welche fur vortibergehende Beeintrachtigungen wahrend der Bauzeit bei
ordnungsgemassem Ablauf eigentlich erst a's nachtrégliche Forderungen im Sinne von §
155 Abs. 1 lit. ¢ BauG hétten gestellt werden kénnen. Sie unterstehen von vornherein nicht
dem Kostenprivileg (Erw. 1.6.).

E. 1513

Die Gesuchgegnerin hat Entschadigungsbegehren von insgesamt Fr. 3'505'294.95 zuziiglich
verschiedener Zinsforderungen gestellt (E.). Da- von sind Fr. 417'000.55 (Ertragsei nbussen
und M ehraufwéande aufgrund der Bauarbeiten) als nachtragliche Forderungen zu werten.
Vom verblei- benden Rest von Fr. 3'088'294.40 macht die Minderwertsforderung fur den
Rest der Liegenschaft von "mindestens Fr. 2'620'000.00" den Grossteil aus. Sie wird vom
Gericht als offensichtlich (vgl. namentlich Erw. 9.4.2. und 9.4.3.) Ubersetzt erachtet und
unterliegt daher ebenfalls den Risiken der ordentlichen Kostenverteilung. Privilegiert bleibt
demnach ein Streitwertan- teil von Fr. 468'294.40, also von weniger als 15 % des
zurlckhaltend fest- gelegten Gesamtstreitwerts. Mit Ricksicht auf die im ordentlichen
Enteig- nungsverfahren vom Gesetzgeber grundsétzlich gewollte Kostenprivilegie- rung
und die in der Praxis entsprechend gehandhabte Zuriickhaltung bei Abweichungen vom
Regelfall halt das Gericht eine Kategorienzuteilung von

E.15.2

Die Parteikosten werden in der Regel nach demselben Schliissel verteilt wie die
Verfahrenskosten (vgl. 8 32 Abs. 2 in Verbindung mit § 29 VRPG). Die Parteikosten wéren
demnach zu 80 % von der Gesuchgegnerin und zu

E.20

% von der Gesuchstellerin zu bezahlen. Esist eine Verrechnung der Bruchteile des
Obsiegens bzw. Unterliegens vorzunehmen (vgl. dazu Ver- waltungsgerichtsentscheid
WBE.2008.127 vom 5. Mal 2009, Erw. I11.1.; AGVE 2000 S. 51). Die Gesuchgegnerin hat
der Gesuchstellerin somit 60 % der Parteikosten zu ersetzen. Der Streitwert betrégt Fr.
3'505'294.95 (ohne Zinsforderungen). Gemass 8 8a Abs. 1 lit. b des Dekrets Uber die
Entschédigung der Anwdlte (Anwalts- tarif; SAR 291.150) vom 10. November 1987 betragt
die Entschadigung im Klageverfahren bei einem Streitwert Gber Fr. 2'000'000.00 bis Fr.
5'000'000.00 Fr. 24'000.00 bis Fr. 100'000.00 (inkl. MWST und Ausla- gen; vgl. § 8c Abs.
1 Anwaltstarif). Innerhalb dieses Rahmens richtet sich die Entschadigung nach dem
mutmasslichen Aufwand des Anwalts, der Bedeutung und der Schwierigkeit des Falles (8
8a Abs. 2 Anwaltstarif). Unter den konkreten Umstanden ist nach dem massgebenden



Aufwand, der Bedeutung und der Schwierigkeit des Falls eine Entschadigung von Fr.
56'000.00 (inkl. MWSt und Auslagen) angemessen. Die Gesuchgegne- rin hat der
Gesuchstellerin 60 % des angemessenen Betrages, somit Fr. 33'600.00 (inkl. MW St und
Auslagen), a's Parteientschadigung zu er- setzen.
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