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Erwagungen

E.2

Essel ein Anordnungs- und Enteignungsverfahren nach § 151 BauG im vereinfachten
Verfahren gemass 8 151 Abs. 4 BauG durch das Spezialverwaltungsgericht zu fuhren.

E.21

Der Anspruch auf rechtliches Gehdr, welchesin Art. 29 Abs. 2 der Bundes- verfassung der
Schwei zerischen Eidgenossenschaft (BV; SR 101) vom 18. April 1999 verankert ist (vgl.
auch 88 21 f. VRPG), meint das Recht des Privaten, in einem vor einer Verwaltungs- oder
Justizbehdrde geflhrten Verfahren mit seinen Begehren angehdrt zu werden, Einsicht in die
Akten zu erhalten und zu den fir die Entscheidung wesentlichen Punkten Stellung nehmen
zu konnen. Die Behorde hat die Vorbringen der Rechtssuchenden zu prifen und in der
Entscheidfindung zu berticksichtigen, woraus sich die Pflicht zur Begriin- dung eines
Entscheids ergibt. Das rechtliche Gehor dient der Sachaufkl& rung und ist gleichzeitig ein
Mitwirkungsrecht der Parteien. Die Begriindung soll die Betroffenen in die Lage versetzen,
die Tragweite der Entscheidung zu beurteilen und sie in voller Kenntnis der Umstande an
eine héhere In- stanz weiterziehen zu konnen. Der Anspruch auf Begrindung ist nicht be-
reits verletzt, wenn sich die urteilende Instanz nicht mit allen Parteistand- punkten
einlasslich auseinandersetzt und jedes einzelne Vorbringen aus- driicklich widerlegt. Sie
darf sich auf die fur den Entscheid wesentlichen Punkte beschrénken. Es genligt, wenn
ersichtlich ist, von welchen Uberle- gungen sich die Behorde leiten liess
(Bundesgerichtsentscheid [BGE] 136 | 229, Erw. 5.2; Entscheid des V erwal tungsgerichts
des Kan- tons Aargau [VGE] WBE.2014.143 vom 19. Méarz 2015, Erw. 2.4.; SKEE
4-BE.2015.12 vom 14. August 2015, Erw. 2.2. ff.; ULRICH HAFE- LIN / GEORG
MULLER / FELIX UHLMANN, Allgemeines Verwaltungsrecht,

E.22

Art. 6 Ziff. 1 der Konvention zum Schutze der Menschenrechte und Grund- fretheiten (SR
0.101; EMRK) vom 4. November 1950 (genehmigt von der Bundesversammlung am 3.
Oktober 1974) raumt jeder Person einen An- spruch darauf ein, dass insbesondere ihre
zivilrechtliche Angelegenheit (wozu die vorliegende Enteignungssache zu rechnen ist) von
einem Gericht 6ffentlich gehort wird. Dieser Offentlichkeitsgrundsatz stellt ein fundamen-
tales Prinzip dar. Es soll den Betroffenen wie auch der Allgemeinheit er- méglichen,
Prozesse unmittelbar zu verfolgen und Kenntnis davon zu er- halten, wie das Recht
angewendet und die Rechtspflege ausgefuhrt wird. Gemass Rechtsprechung des
Bundesgerichts sowie der Strassburger Or- gane kann auf die Durchfthrung einer
offentlichen Verhandlung verzichtet werden, sofern der Verzicht ausdriicklich oder
stillschweigend, eindeutig und unmissverstandlich erfolgt (BGE 127 | 44, Erw. 2.e.). Mit



anderen Wor- ten garantiert Art. 6 Ziff. 1 EMRK einen Anspruch auf eine miindliche

- 13 - Verhandlung vor einer gerichtlichen Behorde, wenn diese beantragt wird (HAFELIN
/ MULLER / UHLMANN, N 1189). Die Bestimmung bezieht sich auf Verfahren vor
gerichtlichen Behdrden. Als Gericht im Sinne von Art. 6 Ziff. 1 EMRK gilt eine Behdrde,
diein einem justizférmigen, fairen Verfahren begriindete und bindende Entscheidungen
trifft, Sachverhalts- und Rechtsfragen frei Uberprifen darf und organisato- risch und
personell sowohl gegeniiber anderen Behdrden al's auch gegen- tber den Parteien
unabhangig und unparteiischist (BGE 139 111 98, Erw. 4.2.).

E.23

Im vorliegenden gerichtlichen Verfahren teilte der Gesuchgegner mit Schreiben vom 9.
Dezember 2022 seinen Verzicht einer Teilnahme an Ver- handlungen mit (F.1.). Das
Gericht setzte ihm daraufhin eine Frist zur Mit- teilung an, ob er sich bel der
Einigungsverhandlung doch durch seinen Ver- treter vertreten lassen mochte (F.2.). Der
Gesuchgegner liessin der Folge mit Schreiben vom 9. Januar 2023 mitteilen, ausdriicklich
auf eine Eini- gungsverhandlung zu verzichten; insbesondere sei auch der Vertreter in-
struiert, nicht an Verhandlungen teilzunehmen (F.3.). Nach der Wiederauf- nahme des
Verfahrens wurde der Gesuchgegner erneut angefragt, ob er weiterhin auf Verhandlungen
verzichte (K.1.), worauf dieser mit Schreiben vom 24. September 2024 mitteilen liess, dass
er nach wie vor nicht an einer Verhandlung teilnehmen werde (K.3.). Das Gericht hat dem
Gesuchgegner damit mehrfach ausdricklich die Mdg- lichkeit gegeben, sich im Rahmen
einer offentlichen Verhandlung zu aus- sern. Dieser hat auf sémtliche Gelegenheiten
explizit verzichtet. Das Gericht fuhrte in der Folge die Verhandlung einzig mit der
Gesuchstel- lerin durch, welche die Durchfihrung einer 6ffentlichen Verhandlung expli- zit
verlangte (K.2.; Protokoll, S. 1f.). Das Gericht hat damit die aus der EMRK fliessenden
Rechte beider Par- teien umfassend gewahrt. 3.

E.3

Eventualiter sei die Angelegenheit zur Behandlung von Einwendun- gen gegen die
Enteignung und fur die Ertellung des Enteignungstitels an den Regierungsrat zu
Uberweisen.

E.31

Bel Enteignungen ist volle Entschadigung zu leisten (Art. 26 Abs. 2 BV; § 21 Abs. 4 der
Verfassung des Kantons Aargau [KV; SAR 110.000] vom 25. Juni 1980; § 143 BauG). Das
bedeutet, dass der von der Enteignung betroffenen Person der entstehende Schaden voll
auszugleichenist. Sie soll weder einen Verlust erleiden noch einen Gewinn erzielen, al'so
nach der Enteignung wirtschaftlich gleichgestellt sein wie vorher (RALPH VAN DEN
BERGHin:ANDREASBAUMANN/ RALPH VAN DENBERGH /MARTINGOSSWEI-
LER/ CHRISTIAN HAUPTLI / ERIKA HAUPTLI-SCHWALLER / VERENA

- 14 - SOMMERHALDERFORESTIER, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Aar-
gau, Bern 2013 [nachfolgend Baugesetzkommentar], VVorbemerkung zu den 88 142-147
BauG, N 1; Aargauische Gerichts- und Verwaltungsent- scheide [AGVE] 2004 S. 205;
BGE 127 | 190; HEINZHESS/HEINRICHWEI- BEL, Das Enteignungsrecht des Bundes,
Bern 1986 [fortan HESS/ WEIBEL], Art. 22ter der Bundesverfassung der Schweizerischen
Eidgenossenschaft [aBV] vom 28. Mai 1874, N 28; HAFELIN / MULLER / UHLMANN,
N 2407). Grundvoraussetzung eines Entschadigungsanspruchs ist auch im Enteig-



nungsrecht die addquate Kausalitét zwischen dem geltend gemachten Schaden und dem
Rechtsverlust (HESS/ WEIBEL,Art. 19 EntG, N 17). Gemass 8§ 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 allféliger Minderwert des Restes sowie
zu- sétzliche Nachteile im Ubrigen Vermogen a's Folge der Enteignung (sog.
Inkonvenienzen; RALPH VAN DEN BERGH in: Baugesetzkommentar, 88 143-145 BauG,
N 14). Diese Unterteilung soll der prézisen Ermittlung der Gesamtentschadigung dienen.
Gleichwohl bildet die Entschadigung materiell und formell eine Einheit (HESS / WEIBEL,
Art. 19 EntG, N 13; ERICHZIMMERLIN, Baugesetz des Kantons Aargau, Kommentar, 2.
Auflage, Aarau 1985, § 193 aBauG, N 1a; BGE 129 11 420 Erw. 3.2.1. in: Die Praxis [Pra)
2005 S. 280).

E.3.2

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 Enteignungsobj ekt weiter behalten und benutzen zu konnen. Der hdhere der beiden
Werte steht dem Enteigneten zu. Bei der in der Praxis Ublichen Kumulationsmethode wird
eine Entschéadi- gung fr den Verkehrswert des abzutretenden Rechts, fur den Minderwert
der Restliegenschaft und fur Inkonvenienzen festgelegt. Es werden also dem Verkehrswert
die weiteren Entschadigungskomponenten so weit zu- geschlagen, a's die subjektive Optik
zu einem hoheren Ergebnis fuhrt und die Positionen nicht schon im Verkehrswert enthalten
sind. Elemente der objektiven und subjektiven Betrachtungswel se durfen jedoch nicht
derart vermengt werden, dass unzul &ssige Doppel entschédigungen entstehen (VGE
WBE.2010.188 vom 13. April 2011; Urteile des Bundesgerichts [1C_412/2018 und

1C 432/2018] vom 31. Juli 2019, Erw. 8.2.; Urteil des Bundesgerichts [1C 414/2016] vom
27. Mérz 2017, Erw. 5.3.). Der Schadensermittlung sind nur Tatsachen zugrunde zu legen,
die im Schatzungszeitpunkt bereits gegeben sind oder die sich mit Sicherheit oder grosster
Wahrscheinlichkeit in naher Zukunft ergeben bzw. sich ergeben

- 15 - hétten, wenn keine Enteignung stattfinden wirde. Bloss theoretische M 6g- lichkeiten
oder vage Aussichten auf eine kiinftige guinstigere Verwendung geniigen nicht (BGE 134 11
72; BGE 134 11 179).

E.33

Die Hohe der Entschadigung ist grundsétzlich nach den Verhatnissen im Zeitpunkt des
Entscheids des Spezial verwaltungsgerichts zu bemessen (§ 154 Abs. 2 Satz 2 BauG;
Stichtag). Die Festsetzung der angemessenen Entschadigung durch das SKE erfolgt
origindr, d.h. sie hat unabhangig vom Angebot, welches der Enteigner dem Enteigneten
ursprunglich gemacht hat, zu erfolgen. Das Gericht muss da- bei auch nicht zwingend von
den vom Enteigner verwendeten Bemes- sungsgrundlagen ausgehen (VGE WBE.2015.12
vom 8. Juli 2015, Erw. 4.1.).

E.34

Die Abtretungsflache ist zum Verkehrswert zu entschédigen. Dieser ist, wenn immer
madglich, mit Hilfe der preisvergleichenden oder statistischen Methode zu ermitteln. Von
Preisen, die in letzter Zeit in der nahen Umge- bung fur gleichartiges und gleichwertiges
Land bezahlt worden sind, kann auf den Verkehrswert des enteigneten Grundstiicks
geschlossen werden (BGE 114 1b 286, Erw. 7; HESS/ WEIBEL, Art. 19 EntG, N 80).



Massgebend sind nach der Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts grundsétzlich diein
den letzten beiden Jahren vor dem Stichtag realisierten Preise (VGE WBE.2015.488 vom
24. Oktober 2016, Erw. 1.4.; AGVE 2004 S. 207 ff.). Dieser Rahmen kann je nach den
konkreten Verhaltnissen aus- gedehnt werden. Eine fixe Obergrenze existiert nicht (VGE
WBE.2019.148 vom 12. Mé&rz 2020, Erw. 2.2.2.2.).

E.35

Liegen nur sehr wenige Vergleichspreise vor, stellt sich die Frage, ob zu- sétzlich
Vergleichspreise aus den Nachbargemeinden beizuziehen sind. Gemass Rechtsprechung
des Bundesgerichtsist die Berticksichtigung von Landverkaufen in benachbarten
Gemeinden nicht ausgeschlossen; sie kommt aber nur in Frage, wenn sich die fraglichen
Grundstiicke mit dem Schatzungsobjekt hinsichtlich Lage, Erschliessung,
Nutzungsmadglichkei- ten und weiteren preisbestimmenden Faktoren tatsachlich vergleichen
las- sen. Diese Voraussetzung durfte in relativ homogenen, mehrheitlich 1&nd- lich
gepragten Verhdltnissen eher gegeben sein alsin Gebieten mit einer starken Bautétigkeit
(Urteil des Bundesgerichts[1C_473/2017] vom 3. Ok- tober 2018, Erw. 3.4.). Sind die
Standortbedingungen zu unterschiedlich, kann wie erwéhnt stattdessen der massgebliche
Zeitraum ausgedehnt wer- den (VGE WBE.2015.488 vom 24. Oktober 2016, Erw. 4.3.;
VGE WBE.2019.148, Erw. 2.2.2.2.).
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E.36

Die statistische Methode fuhrt nur zu richtigen Resultaten, wenn Ver- gleichspreise in
geniigender Zahl fir Objekte dhnlicher Beschaffenheit zur Verfliigung stehen. In der Regel
lasst sich zwar auch aus vereinzelten Ver- gleichspreisen auf das allgemeine Preisniveau
schliessen. Sind nur wenige Kaufpreise bekannt, missen diese aber besonders sorgféltig
untersucht werden. Sie kdnnen nur zur Entschadi gungsbestimmung verwendet wer- den,
wenn dem V ertragsabschluss nicht —wie etwa bel Verkdufen unter V erwandten sowie bel
Arrondierungs- und ausgesprochenen Spekulations- kaufen — uniibliche Verhdtnisse
zugrunde liegen. Nur wenn tberhaupt keine Vergleichspreise vorhanden sind, dirfen sich
die Schatzungsbehorden auf die ausschliessliche Anwendung von Metho- den beschrénken,
die —wie die Lageklassenmethode oder die Methode der Riickwartsrechnung — auf blosse
Hypothesen abstellen, auf heute nicht mehr durchwegs geltenden Rentabilitétsiiberlegungen
beruhen und bei de- nen das Ergebnis selbst durch kleinere Erhéhungen oder Reduktionen
der Ausgangswerte fast beliebig verandert werden kann (BGE 122 | 168; Urteil des
Bundesgerichts [1P.520/2003] vom 9. Méarz 2004, Erw. 7.3.; Urteil des Bundesgerichts
[1C 266/2011] vom 20. Oktober 2011, Erw. 4.2.). Nicht zustande gekommene
Landverkaufe, d.h. blosse Offerten und Ver- handlungspreise, sind fir die Festlegung der
enteignungsrechtlichen Ent- schadigung unbeachtlich (Urteil des Bundesgerichts
[1C_473/2017] vom 3. Oktober 2018, Erw. 3.3.). 4.

E. 4
Es sal eine Einigungsverhandlung gemass 8§ 153 BauG durchzufih- ren.

E.41

Jeder Baugrund besitzt einen Maximalwert, der als absoluter Landwert be- zeichnet wird.
Dieser Maximawert entspricht der vollen wirtschaftlichen Ausnitzung. Geméss
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts ist die ge- winnverhei ssendste Nutzung dann



maoglich, wenn bel uniiberbauten Grundstticken die Nutzung nicht in irgendeiner Art und
Weise einge- schrankt ist. In diesem Fall entspricht der Verkehrswert dem absoluten
Landwert (VGE WBE.2009.214 vom 26. Mérz 2010, Erw. 3.5.1.).

E.4.2

Anders verhalt es sich, wenn ein Grundstiick tiberbaut ist. Die bestehende Uberbauung
schrankt die Nutzungsmaoglichkeiten stets in gewisser Weise ein. Bel einem Uberbauten
Grundstiick verhindert die vorhandene Uberbau- ung die Ausschopfung ungenutzter
Ausniitzungsreserven so lange, als mit ihrem Weiterbestand zu rechnen ist. Der Landwert
ist folglich ein relativer, der von verschiedenen Faktoren wie beispielsweise
Ausnitzungsgrad, Al- ter, Zustand und Ausbaustandard abhangt. Der der bestehenden
Situation

- 17 - angepasste, verminderte Bodenwert wird alsrelativer Landwert bezeichnet (VGE
WBE.2015.12 vom 8. Juli 2015, Erw. 2.).

E.43

In einem ersten Schritt ist der Landpreis an der Lage der Streitgrundstiicke festzulegen,
danach ist zu entscheiden, ob der absolute oder der relative Landwert geschuldet ist. Zur
Wertbestimmung einer Teilabtretungsflache ab einem Uberbauten Grundsttick wird folglich
vorab der absolute Landwert anhand der statistischen Methode ermittelt und dieser
anschliessend — ent- sprechend der Bedeutung der Tellflache in Bezug auf das
Restgrundstiick — angepasst (relativer Landwert; Urteil des Bundesgerichts [1C_339/2013]
vom 27. August 2013, Erw. 2.4.; Urtell des Bundesgerichts [1C_361/2009] vom 14.
Dezember 2009, Erw. 3., Urteil des Bundesgerichts [1P.743/1999] vom 29. Juni 2000, Erw.
4.). Erhebliche, klar wahrnehmbare und begriind- bare Wertdifferenzen tatsachlicher oder
rechtlicher Art zwischen Abtre- tungsflache und Restgrundstiick sind in sachlich
nachvollziehbaren Abstu- fungen vom berechneten absoluten Landwert in Abzug zu
bringen. Zu berticksichtigen sind etwa der Einfluss der Abtretungsfléche auf die Aus-
nutzung und Uberbaubarkeit des betroffenen Grundstiicks, eine allféllige Gestaltungs- oder
Erholungsfunktion der Abtretungsflache oder beste- hende kommerzielle
Nutzungsmadglichkeiten (Gartenwirtschaft, Verkaufs- stand, Werbeflache, Parkplatz; Urtell
des Bundesgerichts [1C_361/2009] vom 14. Dezember 2009, Erw. 3. ff.; SKEE
4-EV.2015.43 vom 22. Juni 2016 in AGVE 2016 S. 381 ff.). Auch die Realisierbarkeit
alfaliger Nutzungsreserven auf bereits Uberbauten Grundstticken darf nicht ausser Acht
gelassen werden (VGE WBE.2015.12 vom 8. Juli 2015in AGVE 2015 S. 201 f.). Land
innerhalb der Baulinie einer Uberbauten Liegenschaft hat einen tiefe- ren Preis als jener des
tbrigen Grundstiicks (Urteil des Bundesgerichts [1C_339/2013] vom 27. August 2013,
Erw. 2.4.). Die Schatzungspraxis im Enteignungsrecht macht fur solche Teilflachen von
bereits Uberbauten Par- zellen (wegen fehlender direkter baulicher Nutzbarkeit) Abschlage
in der Grossenordnung von 50 % (Urteil des Bundesgerichts [2C_729/2013] vom 3. April
2014, Erw. 6.3.). Selbst eine Reduktion von 75 % wirkt nicht konfis- katorisch, wenn die
Abtretungsflache keinen Einfluss auf die Ausniitzung des Grundstiicks oder auf dessen
Uberbaubarkeit und auch keine gestal- terische Bedeutung bzw. Erholungsfunktion hat
(Urteil des Bundesgerichts [1C 361/2009] vom 14. Dezember 2009, Erw. 2.2. und 4.4.).
Das SKE hat in seiner bisherigen Praxis bei der Festsetzung des relativen Landwerts den
absoluten Landwert jeweils um 45 % bis 75 % reduziert (AGVE 2016, S. 381 ff.,
grundsétzlich bestétigt in VGE WBE.2019.148 vom 12. Mérz 2020, Erw. 2.2.3.; SKEE



4-EV.2019.25 vom 3. Septem- ber 2020, Erw. 4.6. ff.).

- 18 - 5. Die Entschadigung ist in der Regel in Geld zu entrichten (8 142 Abs. 1 BauG). Sie
kann ganz oder teilweise in Form von Sachleis- tungen zugesprochen werden, wenn
Enteigner und Enteignete sich darauf geeinigt haben (8 142 Abs. 2 lit. aBauG) oder auf
Begehren des Enteig- ners oder des Enteigneten, wenn annéhernd gleichwertiger oder
gleichar- tiger Ersatz moglich und fir beide Parteien nach den Umstanden zumutbar ist (8
142 Abs. 2 lit. b BauG). Mithin mussen wesentliche Interessen des Enteigneten auf dem
Spiel stehen, die nur durch Realersatz zu befriedigen sind (HESS/ WEIBEL, Art. 18 EntG,
N 9). Das Ersatzobjekt soll hinsichtlich Eignung und Verkehrswert gleichwertig sein
(AGVE 2007 S. 294). Das Ersatzland muss dem Enteigner zur Verfligung stehen oder mit
ver- tretbarem Aufwand beschaffbar sein, daihm fir die Ersatzbeschaffung das
Enteignungsrecht nicht zusteht (BGE 128 |1 368, Erw. 4.1.; HESS/ WEIBEL, Art. 18 EntG,
N 10; RALPH VAN DEN BERGH in: Baugesetzkommentar zu 8 142, N 6 f.). Auf Seiten
des Enteignersist also entscheidend, ob die 6f- fentliche Hand Uberhaupt die Moglichkeit
hat, Real ersatz anzubieten. Das potenzielle Ersatzobjekt muss dem Enteigner zudem zur
freien Verfliigung stehen, was grundsétzlich nur auf Grundstticke im Finanzvermogen
zutrifft (RALPH VAN DENBERGH in: Baugesetzkommentar zu § 142, N 8). Auf Seiten
des Enteigneten ist zu berticksichtigen, ob und wenn ja, in welchem Masse sich der Eingriff
auf dessen Betrieb auswirkt. Ein Landverlust von weniger als 1 % der Nutzfléche eines
Landwirtschaftsbetriebs hat in keinem Fall eine existenzgefahrdende Wirkung (SKEE
4-EV.2013.3 vom 11. Juni 2014 Erw. 4.1.; AGVE 2007 S. 293 ff.). 6.

E.5
Von Grundstick LIG Q. bbb sei eine Teilflache von total 77 m2 formell zu enteignen.

E.6

Dieauf LIG Q. bbb lastenden Grundpfandrechte seien zu berei- nigen und nach § 145
BauG zu erledigen.

E.6.1
Zwischen den Parteien ist die Entschadigung fur die Enteignung strittig (Erw. 1.3.3.).

E.6.1.1

Die Gesuchstellerin beantragt, die dem Gesuchgegner zustehende Enteig-
nungsentschadigung sel durch das Spezial verwaltungsgericht festzulegen (Antrag 7). Aus
der Begrindung geht hervor, dass die Gesuchstellerin eilne Entschadigung von Fr.
225.00/m2 fur angemessen hélt (vgl. auch Protokoll, S. 10 ff.). Sie fuhrt aus, der
Beitragsplan sei rechtskréaftig und fir die abge- tretene Flache sei dieser Quadratmeterpreis
rechtskréftig akzeptiert wor- den. Zudem stimme die offerierte Entschadigung mit den
Entschédigungen in den Kaufvertrégen mit den tbrigen Grundeigentiimern Uberein
(Gesuch, Rz. 14).

-19-

E.6.1.2

Der Gesuchgegner hélt demgegentiber eine Entschadigung von Fr. 1'100.00/m2 fir
angemessen (Entschadigungsbegehren, Antrag 2; D.2.). Er begrindet dies mit einem
(unbelegten) Angebot eines Kapital- bzw. Investorenvermittlers (Entschadi gungsbegehren,
S. 13, zZiff. 2.f.).



E.6.2

Die Parzelle Nr. bbb liegt in der Wohnzone W3 (Bauzonenplan vom tt.mm.jjjj, genehmigt
durch den Grossen Rat am tt.mm.jjjj [fortan Bauzonen- plan]). Fir die Parzelle besteht eine
Gestaltungsplanpflicht (Bauzonenplan; Gestaltungsplan «XY »). Die kommunale Wohnzone
W3 liegt im Baugebiet und dient dem Wohnen. Sie ist fir Wohnungen in Reihenhdusern
und Mehrfamilienhdusern be- stimmt. Neue freistehende Einfamilienh&user sind nicht
gestattet (8 10 Abs. 4 der Bau- und Nutzungsordnung der Einwohnergemeinde Q.

[fortan BNO] vom tt.mm.jjjj, genehmigt durch den Regierungsrat am tt.mm.jjjj). Esgilt die
Larmempfindlichkeitsstufe I1. Es gelten weiter fol- gende Bestimmungen (§ 8 Abs. 1
BNO): Grenzabsténde V ollgeschosse Gesamthéhe max. klein gross35m 10 m 14 m
Geméss 8§ 26 BNO wurde fir die Wohnzone W3 keine Ausnitzungsziffer festgelegt. Nicht
stérendes Gewerbe ist in der Wohnzone W3 in unterge- ordnetem Masse zugelassen. Laden
bis 100 m2 Nettoladenfléche sind zu- gelassen, sofern daraus keine erheblich grosseren
Auswirkungen a's aus dem Wohnen entstehen (8 10 Abs. 1 BNO). Als nicht storend gelten
in Wohnquartiere passende Kleinbetriebe mit geringem Zubringerverkehr, die keine
erheblich grésseren Auswirkungen entfalten, a's sie aus dem Woh- nen entstehen (8§ 27 Abs.
1 BNO).

E.6.3

Fir die Festsetzung der Entschédigung sind grundsétzlich die Vergleichs- zahlen der letzten
zwei Jahre heranzuziehen (Stichtag ist geméss § 154 Abs. 2 Satz 2 BauG der Zeitpunkt des
Entscheides des SKE, Erw. 3.3.-3.4.). Das Gericht hat bei der Sektion Grundstuickschdtzung
des Kantonalen Steueramtes die Vergleichszahlen fir diesen Zeitraum in der Einwohner-
gemeinde von Q. abgefragt (L.). Aufgrund der geringen Anzahl an Vergleichspreisen
dehnte das Gericht die Zeitspanne aus (Erw. 3.4.) und forderte dartiber hinaus die
Vergleichspreise der kommunalen Zone E2 ein.
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E.64

Die kommunale Wohnzone E2 dient wie die Wohnzone W3 dem Wohnen. Nicht storendes
Gewerbe ist in untergeordnetem Masse zugel assen. L&den bis 100 m2 Nettoladenflache
sind zugelassen, sofern daraus keine erheb- lich grosseren Auswirkungen als aus dem
Wohnen entstehen (Erw. 6.2.; 8 10 Abs. 1 BNO). Abweichend zur Wohnzone W3 ist die
Wohnzone E2 fir Ein- und Zweifa- milienhduser bestimmt. Eine zusétzliche
Einliegerwohnung ist grundsétz- lich gestattet. Eine direkte Vergleichbarkeit der
realisierten Preise in der Wohnzone E2 ist daher nur bedingt vorhanden (Protokoll, S. 12).

E.6.5

In der Einwohnergemeinde Q. wurden fur die Wohnzonen W3 und E2 in der
massgebenden Zeitspanne Preise zwischen Fr. 153.00/m2 und Fr. 1'184.00/m2 realisiert:
Zeitraum Kommunale Zone Mikrolage Realisierter Preis/m2 Sept. 2022 E2 3 Fr. 153.00
Mai 2022 W3 2 Fr. 797.00 Juni 2021 E2 4 Fr. 1'069.00 Sept. 2020 E2 4 Fr. 788.00 Aug.
2020 E2 4 Fr. 788.00 Juni 2020 E2 3 Fr. 798.00 Feb. 2020 E2 4 Fr. 1'184.00 Juni 2019 W3
3 Fr. 590.00 Mittelwert Fr. 771.00 Gestiitzt darauf ergébe sich ein absoluter Landwert von
Fr. 771.00/m2.

E. 6.6



Ins Auge springt der Vergleichswert von Fr. 153.00/m2,welcher deutlich un- ter den
anderen Vergleichswerten liegt. Dieser Ausreisser stammt aus ei- nem Verkauf einer
Aktiengesellschaft, deren einziger Verwaltungsratspré- sident und Geschaftsfihrer mit
Einzelunterschrift auch als Kéufer (Gesamt- eigentum mit Ehepartnerin) auftritt (Einsicht
viaAGOBIS vom 29. Okto- ber 2024). Bei diesem Vergleichswert ist folglich von
uniblichen Verhalt- nissen auszugehen (Erw. 3.6.). Der Vergleichswert ist fur die
Bestimmung des absoluten Landwerts ausser Acht zu lassen (Protokoll, S. 12). Ohne
Berlicksichtigung des realisierten Preises von Fr. 153.00/m2 ergébe sich ein absoluter
Landwert von Fr. 859.00/m2.

-21-7.

E.7

Die dem Gesuchgegner zustehende Enteignungsentschédigung sei durch das
Spezia verwaltungsgericht festzulegen und A. zuzu- sprechen.» D. D.1. Mit

Schreiben vom 22. September 2022 beauftragte das Gericht den Ge- meinderat Q. ,
die Enteignungsakten vom 28. September 2022 bis 27. Oktober 2022 6ffentlich aufzulegen
(Bestétigung vom 7. Novem- ber 2022). Gleichzeitig wurde A. Uber das Verfahren
informiert und aufgefordert, innert der Auflagefrist Eingaben nach § 152 BauG abzuge-
ben. D.2. Mit Datum vom 27. Oktober 2022 liess A. (fortan Gesuchgegner), vertreten
durch Rechtsanwalt Willy Bolliger, folgende Antrége stellen (fortan
Entschadigungsbegehren): «1. Es sei das Enteignungsbegehren der Einwohnergemeinde

Q. vom 15. September 2022 vollumfanglich abzuweisen. 2. Eventualiter
(Entschéadigungsforderungen) Im Falle einer Gutheissung der formellen Enteignung sei dem
Einwen- der/Gesuchsgegner eine Entschadigung von Fr. 84'700 zuzusprechen (60 m2 + 17
m2 =77 m2 x Fr. 1'100) (falls die m2-Angaben stimmen sollten). 3. Unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen.»

- 4 - E. Die Eingabe wurde der Gesuchstellerin mit Schreiben vom 28. Novem- ber 2022 zur
Kenntnis gebracht. Gleichzeitig wurden die Parteien zu einer Einigungsverhandlung
vorgeladen. F. F.1. Mit Schreiben vom 9. Dezember 2022 liess der Gesuchgegner seinen
Ver- zicht einer Teilnahme an Verhandlungen mittellen. F.2. Mit Schreiben vom 14.
Dezember 2022 teilte das SKE den Parteien mit, dass die Einigungsverhandlung im
Enteignungsverfahren eine grosse Be- deutung habe und grundsétzlich die gesetzliche
Pflicht bestehe, in jedem Fall einen Einigungsversuch zu unternehmen, selbst wenn die
Erfolgschan- cen gering erschienen. Von einem Einigungsversuch absehen kdnne das
Gericht lediglich in Féllen, in denen der Versuch von vornherein aussichts- los erscheine
und einen reinen Verfahrens eerlauf darstellen wirde. Nach der Praxis der Européischen
Menschenrechtskonvention haben die Par- telen bel sog. zivilrechtlichen Streitigkeiten,
wozu die fragliche Enteig- nungssache zu rechnen sei, Anspruch darauf, im Rahmen einer
offentli- chen und mundlichen Verhandlung ihre Standpunkte personlich vor dem Gericht
darzulegen. Aus dem Schreiben des Gesuchgegners schliesse das SKE, dass er auf eine
solche Verhandlung verzichte und sich auch nicht durch seinen Vertreter an der
Verhandlung vertreten lassen mdchte. Das SKE forderte den Gesuchgegner auf, bis zum 25.
Januar 2023 mitzu- teilen, falls er sich doch durch seinen Vertreter vertreten lassen mochte.
Andernfalls ginge das SKE von einem Verzicht aus. Die Gesuchstellerin wurde
aufgefordert, innert derselben Frist mitzuteilen, ob sie ebenfalls auf eine Teilnahme
verzichte. F.3. Mit Schreiben vom 19. Dezember 2022 liess die Gesuchstellerin mitteilen,
sie verzichte auf eine Einigungsverhandlung und das Verfahren sei an den Regierungsrat zu



Uberweisen. Der Gesuchgegner liess mit Schreiben vom 9. Januar 2023 mitteilen, eben-
falls ausdruicklich auf die Einigungsverhandlung zu verzichten. Gleichzeitig teilte der
Vertreter mit, auch er sei ausdriicklich instruiert worden, nicht an Verhandlungen
teilzunehmen. G. Der Einigungsversuch war damit aufgrund des Verzichts auf Teilnahme
an einer Einigungsverhandlung gescheitert. Da keine Einigung erzielt werden konnte, war
die strittig gebliebene Einwendung gegen die Enteignung an

- 5 - sich, wie gesetzlich vorgesehen (8 154 Abs. 1 BauG), zur Entscheidung an den
Regierungsrat zu tberweisen. Die anberaumte Einigungsverhandlung wurde abgesagt und
das Verfahren mit Entscheid vom 13. Januar 2023 zur Entscheidung tber die Einwendung
gegen die Enteignung an sich an den Regierungsrat tberwiesen. Im gleichen Zug wurde das
Verfahren vor dem SKE sistiert. H. Mit Schreiben vom 21. Mérz 2024 gelangte der
Vertreter der Gesuchstelle- rin an den Regierungsrat und teilte mit, dass die
Mutationsurkunden Nr. ccc und Nr. ddd neben dem Gesuchgegner auch weitere Eigentiimer
betreffen wirden, welche dem Landerwerb zugestimmt haben. Die entsprechenden

M utationen seien zwischenzeitlich vollzogen worden. Um nachgel agerte Geschéfte, welche
diese Grundstticke betreffen, nicht zu blockieren, seien die unveranderten und hangigen
Mutationen betreffend die Parzelle des Gesuchgegners neu in einer separaten
Mutationsurkunde Nr. eee vom tt.mm.jjjj (fortan Mutationsurkunde Nr. eee)
zusammengefasst. Entsprechend ersuchte der Vertreter der Gesuchstellerin um Anpassung
des Antrages gemass Ziffer 1 des Gesuchs vom 15. September 2022. Der Antrag 1 laute neu
(vgl. B): «1. Das Enteignungsverfahren betreffend Enteignung einer Teilfl&che von 60 m2
und einer Teilflache von 17 m2 gemass Mutationsurkunde Nr. eee vom tt.mm.jjjj (ehemals
Mutationsurkunden Nrn. ccc und ddd vom tt.mm.jjjj) ab Grundstiick L1G bbb sei geméass 8§
151 BauG einzu- leiten.» |. Mit Regierungsratsbeschluss vom 29. Mai 2024 (RRB Nr.
2024-000673) erteilte der Regierungsrat das Enteignungsrecht. Gegen den Beschluss wurde
keine Beschwerde gefuhrt; dieser ist rechtskréftig. J. Mit Schreiben vom 16. August 2024
(Eingang SKE am 19. August 2024) retournierte die Rechtsabteilung des BVU (RABVU)
die Akten an das SKE und teilte mit, dass Verfahren sei durch RRB Nr. 2024-000673
erledigt. Mit Telefonat vom 19. August 2024 wurde die RABV U gebeten, dem SKE den
betreffenden Entscheid zuzustellen, was bis dahin unterblieben war. Der RRB Nr.
2024-000673 ging erst am 19. August 2024 beim SKE ein.

- 6 - K. K.1. Mit Schreiben vom 4. September 2024 wurde den Parteien mitgeteilt, dass das
sistierte Verfahren wiederaufgenommen werde. Im gleichen Zug wurde der Gesuchgegner
erneut angefragt, ob er noch immer auf eine Verhand- lung verzichte (F.). Die
Gesuchstellerin wurde aufgefordert, ebenfalls mit- zuteilen, ob sie auf eine Verhandlung
verzichten mdchte. Verzichte nur eine Partei, werde die andere dennoch angehdrt. K.2. Mit
Schreiben vom 23. September 2024 liess die Gesuchstellerin mitteilen, dass sie sich einer
einvernehmlichen L 6sung nicht verschliesse und um zeitnahe Ansetzung einer Verhandiung
bzw. einer einseitigen Anhorung bitte. K.3. Mit Schreiben vom 24. September 2024 liess
der Gesuchgegner mitteilen, dass er nach wie vor nicht an einer Verhandlung teilnehmen
werde. L. Mit Datum vom 27. September 2024 ersuchte das Gericht das kantonale
Steueramt (KStA) um eine Ubersicht der in der Einwohnergemeinde Q. erzielten
Vergleichspreise. Die Vergleichspreise wurden dem Gericht am 28. Oktober 2024 Gbermit-
telt. M. Das Gericht fuhrte am 11. Dezember 2024 ohne Teilnahme des Gesuch- gegners
eine Augenscheinverhandlung (infolge Nichtteilnahme des Ge- suchgegners ohne die
Parzelle Nr. bbb zu betreten; Protokoll, S. 3) durch (Présenz siehe Protokoll, S. 1). N. N.1.



Im Rahmen der Verhandlung wurden der Gesuchstellerin die eingeholten Vergleichspreise
présentiert (L.). Im Rahmen der gerichtsinternen Bera- tung reichte die Fachrichterin einen
Auszug aus dem Immobilienbewer- tungs- und Analysesystem «lMBAS» der Fahrlander
Partner AG zu den Akten. N.2. Mit Schreiben vom 13. Dezember 2024 wurde den Parteien
die eingeholten Verglei chspreise sowie der Auszug aus IMBAS zur Kenntnis zugestellt.

- 7-N.3. Mit Schreiben vom 23. Dezember 2024 nahm die Gesuchstellerin Stellung zu den
eingeholten Vergleichspreisen, wobel keine Neuerungen zu den an- lasslich der
Verhandlung vorgebrachten Standpunkte enthalten sind. Der Gesuchgegner verzichtete
konkludent auf eine Stellungnahme. O. Das Gericht hat den Fall im Anschluss an die
Verhandlung beraten sowie nach Eingang des Schreibens vom 23. Dezember 2024 auf dem
Zirkular- weg nochmals beraten und das folgende Urteil gefallt.

- 8 - Das Gericht zieht in Erwéagung: 1. 1.1. Das SKE vollzieht die Vorschriften Uber die
Enteignung und entscheidet Uber unerledigte Entschadigungsforderungen und Begehren um
Ausdeh- nung der Enteignung sowie um Sachleistung (88 148 Abs. 1 und 154 Abs. 2
BauG), wobei es die gleichen Verfahrensregeln anwendet, wie sie fur das
Verwaltungsgericht gelten (8 149 Abs. 1 BauG). Die sachliche Zusténdigkeit des SKE ist
gegeben. 1.2. Die Projektbewilligung (A.1.) liegt vor. Die 6ffentliche Auflage der Enteig-
nungsakten hat ordnungsgemass stattgefunden (C.). 1.3. Die Gesuchstellerin verfligte im
Zeitpunkt der Gesuchstellung tber keinen Enteignungstitel (A.3.). 1.3.1. Das SKE versucht
zuné&chst, eine Einigung zwischen Enteigner und Ent- eigneten Uber die Einwendungen
gegen die Enteignung, Uber Plandnde- rungsbegehren, Entschadigungsforderungen und die
weiteren Begehren herbeizuftihren (8 153 Abs. 1 Satz 1 BauG). Es besteht damit die
gesetzli- che Pflicht, in jedem Fall (insbesondere auch in jenen Féllen, in denen kein
Enteignungstitel vorliegt) einen Einigungsversuch zu unternehmen (F.2.). Gelingt die
Einigung, hat das unterzeichnete Einigungsprotokoll die Wir- kung eines rechtskraftigen
Entscheids (8 153 Abs. 1 Satz 2 BauG). Gelingt die Einigung nicht, entscheidet der
Regierungsrat Uber die unerle- digten Einwendungen gegen die Enteignung und
Plandnderungsbegehren (8 154 Abs. 1 BauG). Das SKE entscheidet im Anschluss Gber die
unerle- digten Entschédigungsforderungen und Begehren um Ausdehnung der Enteignung
sowie um Sachleistung (8§ 154 Abs. 2 BauG). 1.3.2. Das SKE hat das Verfahren nach dem
gescheiterten Einigungsversuch (F.) an den Regierungsrat Uberwiesen. Dieser hat mit RRB
Nr. 2024-000673 das Enteignungsrecht erteilt (1.). 1.3.3. Ein Enteignungstitel liegt nunmehr
vor, wodurch der Eventualantrag 3 der Gesuchstellerin als gegenstandsl os abzuschreiben
ist.

- 9- Der Antrag 1 des Gesuchgegners, wonach das Gesuch der Einwohnerge- meinde

Q. vom 15. September 2022 vollumfénglich abzuweisen sai, ist damit durch RRB Nr.
2024-000673 entschieden. Das SKE hat somit lediglich noch tiber das Eventual begehren
(Entschédi- gungsforderung) zu entscheiden (vgl. Protokall, S. 5ff.). 1.4. Die
Einwohnergemeinde Q. ist as Enteignerin befugt, das Verfahren der formellen
Enteignung einleiten zu lassen. 1.5. Die Vertreter der Parteien wurden gehérig
bevollméachtigt (Beilage 3 zum Gesuch; Beilage 1 zum Entsch&digungsbegehren). 1.6.
1.6.1. Die Gesuchstellerin beantragt (Antrag 6), die auf der Parzelle Nr. bbb las- tenden
Grundpfandrechte seien zu bereinigen und nach 8 145 BauG zu er- ledigen. Der
Gesuchgegner bringt diesbeztiglich vor, auf der Parzelle Nr. bbb seien vier
Grundpfandglaubiger eingetragen. Diese Glaubiger seien ins Verfah- ren aufzunehmen, da
durch die beabsichtigte Enteignung deren Sicherhei- ten «reduziert» wirden



(Entschadigungsbegehren, S. 12, Ziff. 2.b.). 1.6.2. Gemaéss § 145 Abs. 1 BauG haftet den
Grundpfandberechtigten an Stelle der enteigneten Sache die daf Ur gel eistete Entschadigung
nach Massgabe des Zivilrechtes. Die Auszahlung der Entschadigungen an die Berechtigten
setzt eine Aus- zahlungserméchtigung des Grundbuchamtes voraus (8 20 der Verordnung
uber Landumlegung, Grenzbereinigung und Enteignung [LEV; SAR 713.112] vom 23.
Februar 1994). Dementsprechend sind fir die Aus- zahlung sowie die Vornahme der
notwendigen Anderungen und Léschun- gen die Forderungsurkunden beim Grundbuchamt
einzureichen (88 23 und 24 LEV; vgl. auch Entscheid des SKE [SKEE] 4-EV.2015.32 vom
25. Ja- nuar 2017, Erw. 7.2.). Die Leistung der Entschadigung an den Grundei gentiimer
setzt folglich auch die Zustimmung der betroffenen Grundpfandgléubiger voraus (8 21 Abs.
1 LEV). Konnen sich die Beteiligten tber die Auszahlung der Entschadigung nicht einigen,
entwirft das Grundbuchamt einen sog. Vertei- lungsplan.

- 10- Dasin 8§ 145 Abs. 1 BauG erwahnte Recht zur selbststandigen Antragstel- lung
bezieht sich auf das zivilrechtliche Verfahren und nicht auf das vorlie- gende
Enteignungsverfahren. 1.6.3. Das Grundbuchamt ist demnach dafir besorgt, dass die
Zahlungen an die tatsachlich Berechtigten gelangen und die Titel angepasst werden. Das
SKE ist dafir nicht zustandig. Die Grundpfandberechtigten sind daher auch nicht zum
Verfahren beizuladen (vgl. Protokoll, S. 7). Auf den Antrag 6 kann mangels Zustandigkeit
des SKE nicht eingetreten werden. 1.7. 1.7.1. Die Gesuchstellerin beantragt in der
Begrundung (ohne formlichen Antrag), die von den tbrigen betroffenen Grundei gentimern
unterzeichneten Kauf- vertrége mit Parzellierung und Vereinigung (Beilagen 15 und 16
zum Ge- such) seien zu genehmigen (Gesuch, Rz. 12-13). 1.7.2. Geméass 8§ 153 Abs. 2
BauG kommt dem schriftlichen Enteignungsvertrag, der aussergerichtlich abgeschl ossen
und vom Abteilungsprasidenten des SKE genehmigt wird, die Wirkung eines
rechtskraftigen Entscheides zu. Es handelt sich dabel um Vertrége, die nach Rechtskraft
eines Enteignungsti- tels abgeschlossen werden (vgl. 8 18 Abs. 1 LEV). Die Genehmigung
des Abteilungsprésidenten des SKE ersetzt die notarielle Beurkundung, wie sie fir
Kaufvertrdge Uber Grundstiicke vorgeschrieben ist (Art. 216 Abs. 1 des Bundesgesetzes
betreffend die Ergénzung des Schweizerischen Zivilge- setzbuches, funfter Teil:
Obligationenrecht [OR; SR 220] vom 30. Mé&rz 1911, vgl. Botschaft an den Grossen Rat zur
Anderung des BauG vom 2. Dezember 2015 [15.269], S. 36 f.). 1.7.3. Im vorliegenden Fall
haben mit Ausnahme des Gesuchgegners alle ande- ren betroffenen Grundeigentiimer dem
Landerwerb zugestimmt und ent- sprechende Kaufvertrage unterzeichnet. Bei den
Kaufvertrégen mit Parzel- lierung und Vereinigung handelt es sich um unterzeichnete,
Offentlich be- urkundete privatrechtliche Vertrége, die keiner Genehmigung durch das SKE
bedirfen. Es handelt sich nicht um Enteignungsvertrdgeim Sinnevon 8§ 18 Abs. 1 LEV, die
durch das SKE zu genehmigen wéren (vgl. Protokoll, S. 8). Auf diesen formlosen Antrag ist
infolge Unzustandigkeit nicht einzutreten.

-11-1.8.1.8.1. Die Gesuchstellerin ersuchte wahrend der Sistierung des V erfahrens auf-
grund des Vollzugs der Mutationen der Ubrigen vom Projekt betroffenen Grundeigentimer
um Anpassung des Antrages gemass Ziff. 1 des Ge- suchs und fasste den Antrag neu (H.).
Die inhaltlich unveranderten, héngi- gen Mutationen betreffend die vom Gesuchgegner zu
enteigneten Flachen wurden neu in einer einzelnen Mutationsurkunde (M utationsurkunde
Nr. eee) zusammengefasst. 1.8.2. Nach Ablauf der Beschwerdefrist sind Anderungen oder
Erweiterungen der Beschwerde grundsétzlich nicht mehr zuldssig. Sie sind ausnahmsweise
zuléssig, wenn ein Umstand eintritt, der vor Fristablauf noch nicht geltend gemacht werden



konnte. Diesist etwa dann der Fall, wenn die Anderung bzw. Erweiterung der Beschwerde
erst durch das laufende Beschwerde- verfahren veranlasst wird (MICHAEL
MERKER,Rechtsmittel, Klage- und Nor- menkontrollverfahren nach dem aargauischen
Gesetz Uber die Verwal- tungsrechtspflege, Kommentar zu den 88 38-72 [alt]VRPG, zu §
39 N 33). Nach Ablauf der Beschwerdefrist konnen daher grundsétzlich keine neuen
materiellen Rechtsbegehren gestellt werden, sofern sie Uber die innert Frist gestellten
Rechtsbegehren hinausgehen und eine Anderung des Streitge- genstands bewirken. 1.8.3.
Vorliegend wurde die Anpassung erstes nicht im Beschwerdeverfahren vor- genommen,
sondern betrifft das Gesuch um Enteignung. Zweitensist der angepasste Antrag inhaltlich
identisch mit den urspringlichen Antragen. Der neue Antrag geht nicht Uber die
urspriinglich gestellten Rechtsbegeh- ren hinaus und hat keine Anderung des
Streitgegenstandes zur Folge. Eswird einzig auf die neue Mutationsurkunde Nr. eee
verwiesen. Diese ent- spricht betreffend der vorliegend interessierenden Parzelle inhaltlich
den urspruinglichen Mutationsurkunden Nr. ccc und ddd. Der einzige Unter- schied besteht
darin, dass von der neuen Urkunde nur noch die Parzelle des Gesuchgegners erfasst und die
urspriinglich in zwei separaten Urkun- den erfassten Tellabtretungen nunin ein und
derselben Urkunde erfasst sind. Fir den Gesuchgegner verandert die neue Formulierung des
Antrags nichts, weshalb auf den neu gefassten Antrag ohne weiteres einzutreten ist. 1.9. Bel
den Antrégen 2 und 4 handelt es sich um Verfahrensantrége, denen aufgrund der
gesetzlichen Pflichten des Gerichts (88 151 und 153 BauG) keine separate Bedeutung
zukommt.

- 12 - 1.10. Auf die Ubrigen Antrage ist einzutreten. 2.

E.71

Zu prufen ist nachfolgend, ob der absolute oder der relative Landwert ge- schuldet ist. Wie
erwahnt handelt es sich nach der Rechtsprechung des Verwaltungs- gerichts beim absoluten
Landwert um den Maximalwert eines Grundstiicks, welcher der vollen wirtschaftlichen
Ausniitzung entspricht (Erw. 4.1.).

E.7.2

Ein untiberbautes Grundsttick kann in der Regel ohne weitere Massnah- men optimal
genutzt werden. Steht auf einer Parzelle ein Abbruchobjekt, so ist davon auszugehen, dass
auch dieses Grundstiick wirtschaftlich opti- mal genutzt werden kann, jedoch erst nachdem
die Abbruchobjekte ent- fernt wurden. In diesem Fall vermindert sich der absolute
Landwert um die Abbruch- und Raumungskosten, die erforderlich wéaren, um esin einen
mit einem unuberbauten Grundsttick vergleichbaren, gleichwertigen Zustand zu versetzen
(vgl. VGE WBE.2015.12 vom 8. Juli 2015, Erw. 5.3.; VGE WBE 2009.214, Erw. 3.3.). Der
relative Landwert ist bei Grundstiicken anwendbar, welche bereits Uberbaut sind und bei
welchen die Nutzungsmadglichkeiten der Restparzelle durch die Abtretung nicht
beeintrachtigt werden. In diesen Féllen ist jeweils nach Bedeutung der enteigneten
Teilflache in Bezug auf das Restgrund- sttick zu bestimmen, um welchen Wert der absolute
Landwert zu reduzie- ren ist (VGE WBE.2015.12 vom 8. Juli 2015, Erw. 5.4. und Erw.
4.2).

E.7.3

Das Verwaltungsgericht des Kantons Zirich hat fir abzutretendes, nicht Uberbaubares
Vorgartenland ohne Erholungswert, das die bauliche Nut- zung der Restparzelle nicht
einschrankte, einen Abzug von m auf dem ab- soluten Landwert vorgenommen. Mit der



Abtretung war eine Verbesserung des Hochwasserschutzes verbunden. Denselben Abzug
hat esfur die Ab- tretung eines 1.5 m breiten Landstreifens ab einem Uberbauten
Grundstiick (mit Weiterbestand der Bauten), dessen Ausniitzung und Uberbaubarkeit
dadurch nicht beeintrachtigt wurden, bestétigt. Die Abtretungsfl&che lag im
Baulinienbereich, die aufzuhebenden Parkplétze waren mit einem Beseiti- gungsrevers
belegt und die Erholungsfunktion der Géarten wurde durch die Abtretung nicht
beeintréchtigt. Eine Reduktion von ¥ hat esfur eine Abtre- tungsflache bestétigt, die keinen
Einfluss auf die Ausniitzung und Uberbau- barkeit des Grundstiicks hatte. Die Parzelle war
kurz zuvor Uberbaut wor- den (Lebensdauer der Bauten noch mehrere Jahrzehnte; vgl.
Entscheid des Verwaltungsgerichts des Kantons Ziirich [VR.2010.00003] vom 25. No-
vember 2010, Erw. 2.5.; Entscheid des Verwaltungsgerichts Zurich [VR.2013.00005] vom
16. Januar 2014, Erw. 3.4.).

-22 -

E.74

Auf der Parzelle Nr. bbb befindet sich einzig ein Gebaude (Gebaude Nr. fff). Geméss dem
Eidgenossischen Gebaude- und Wohnungsregister handelt es sich dabei um ein Gebaude
ohne Wohnnutzung mit Baujahr 1935 (Ge- baudeklasse «Behdlter, Silos und

L agergebaude»). Die Parteien haben sich im Rahmen des Schriftenwechsels nicht zum
fraglichen Gebaude ge- dussert. Anlésslich des Augenscheins hat sich gezeigt, dass der
Schopf gegenwartig in der Hauptsache zum Unterstellen von landwirtschaftlichen
Maschinen und Fahrzeugen genutzt wird (Protokoll, S. 3). Beim fraglichen Gebéude
handelt es sich offenkundig um ein Abbruchob- jekt, was von Seiten Gesuchstellerin nicht
bestritten wird (Protokoll, S. 3). Handelt es sich bel einem auf dem enteigneten Grundstiick
stehenden Bauwerk um ein Abbruchobjekt, wird dieses gemass Rechtsprechung a's
Wertbestandtell ausser Acht gelassen und der Wert des Grundstiicks ist mit demjenigen
einer untiberbauten Parzelle, vermindert durch die Ab- bruchs- und Raumungskosten,
identisch (Erw. 7.2.). Esist folglich im vor- liegenden Fall von einer uniberbauten Parzelle,
vermindert durch die Ab- bruchs- und R&umungskosten, auszugehen. Im Rahmen des
Augenscheins hat sich gezeigt, dass der Schopf relativ einfach zu entfernen ist. Die
Fachrichter sind der Ansicht, dass bei der Grésse des Schopfes (geméass Eidgendssischem
Gebaude- und Woh- nungsregister 179 m2 Gebaudeflache) im Verhéltnis zur Gesamtflache
der Parzelle von hhh m2mit Abbruchkosten von Fr. 3.00 bis maximal Fr. 4.00

bei spiel sweise durch die zusétzlichen Entsorgungskosten des Eternitda- ches (Protokoall, S.
3) gerechnet werden muss. Dies wird von Seiten Ge- suchstellerin nicht bestritten
(Protokall, S. 13).

E. 75

Die Gesuchstellerin begriindet die Zugrundelegung des relativen Landwer- tes bei ihrem
Angebot im Rahmen der Verhandlung damit, dass fir die Par- zelle bbb ein Gestaltungsplan
bestehe, der Baufelder vorsehe. Die Abtre- tungsflache befinde sich ausserhalb des
Gestaltungsplanes, weshalb der Eigentiimer durch die Enteignung nicht in der Nutzung
beschrankt werde (Protokoll, S. 13 und 15). In Ihrer Stellungnahme vom 23. Dezember
2024 héalt sie an ihrer Argumen- tation fest, wonach sich die zu enteignenden Flachen im
Freihalteraum be- fanden. Hochbauten inkl. zugehériger Untergeschosse sowie Klein- und
Anbauten selen ausschliesslich innerhalb der im Situationsplan bezeichne- ten Baufelder
zuléssig. Die Freirdume seien zwingend freizuhalten. Aus- serdem sei keine



Ausntiitzungsziffer festgelegt. Daraus folge, die Abtretung von 77 m2 im Bereich der
ausgeschiedenen und verbindlich festgel egten Freirdume beeintrachtige die Nutzung des
Restgrundstiickes in keiner Weise, weshalb der relative Landwert geschuldet sei (S. 2, Rz. 3
ff.).
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E.7.6

Die Parzelle Nr. bbb verfligt unstrittig Uber grosse Nutzungsreserven. Bei der einzigen
Baute handelt es sich um ein Abbruchobjekt (Erw. 7.4.). Esist daher von einer Abtretung ab
einer unuiberbauten Parzelle auszugehen, wofur der absolute Landwert geschuldet ist (Erw.
4.1.). Dassfir die Par- zelle Nr. bbb eine Gestaltungplanpflicht besteht, vermag daran
nichts zu &ndern (so auch SKEE 4-EV.2013.35, Erw. 4.3. und 5.8.2.). Ebenso wenig
vermag das Argument zu greifen, wonach sich die zu ent- eignenden Fléachen im
Freithalteraum befinden. Andernfalls misste bel je- der Enteignung im Strassenabstand, der
ebenfalls von Bauten freizuhalten ist, der absolute Landwert relativiert werden, obwohl das
Grundstiick unbe- baut ist. Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtes ist wie aus-
gefuhrt die gewinnverheissendste Nutzung dann mdéglich, wenn bei untiber- bauten
Grundstiicken die Nutzung nicht in irgendeiner Art und Weise ein- geschrankt ist. In diesem
Fall entspricht der Verkehrswert dem absoluten Landwert (Erw. 4.1.). Diesist vorliegend
der Fall.

E.7.7

Unerheblich fir die Festlegung der Entschadigungshohe ist das Vorbringen der
Gesuchstellerin, wonach der der Beitragsplan rechtskréftig sei und da- mit auch der darin
fur die abgetretene Flache vorgesehene Quadratmeter- preis. Ebenso unerheblich ist, dass
die offerierte Entschadigung mit den Entschadigungen der tbrigen Grundei gentimer
Ubereinstimmt (Erw. 6.1.1.). Im Gegensatz zum Beitragsplanverfahren, bel welchem das
SKE an die Antrége gebunden it, erfolgt die Festsetzung der angemessenen Entsché-
digung im Enteignungsverfahren durch das SKE originér. Sie hat unabhan- gig vom
Angebot, welches die Enteignerin den Enteigneten urspriinglich gemacht hat, zu erfolgen.
Das Gericht muss dabei auch nicht von den von der Gesuchstellerin verwendeten
Bemessungsgrundlagen ausgehen (Erw. 3.3.).

E.7.8

Ebenso unerheblich ist das Vorbringen des Gesuchgegners, wonach ein Angebot eines
Kapital- bzw. Investorvermittlers vorliege. Abgesehen da- von, dass dieses Angebot in
keiner Weise belegt wurde, sind nicht zu- stande gekommene Landverkaufe, d.h. blosse
Offerten und Verhandlungs- preise fur die Festlegung der enteignungsrechtlichen
Entschadigung unbe- achtlich (Erw. 3.6.).
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E.7.9

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass bel der Parzelle Nr. bbb von einer untiberbauten
Parzelle auszugehen ist. FUr die Abtretungen ist daher der absolute Landwert zu
entschadigen.

E.8
Auflage, Zurich 2020, [fortan HAFELIN / MULLER / UHLMANN],N 1001 ff.).



E.81

Aus den Vergleichszahlen ergabe sich wie ausgefuhrt grundsétzlich ein Mittelwert von Fr.
859.00/m2 (ohne Berlicksichtigung des Ausreissers von Fr. 153.00/m2, Erw. 6.6.)

E.82

Sechs der Vergleichswerte beziehen sich auf die Wohnzone E2 (Erw. 6.5.), welche mit der
Wohnzone W3 nur begrenzt vergleichbar ist. Die Fachrich- ter sind der Ansicht, dassdie
Vergleichswerte in der E2 tendenziell eher zu hoch angesetzt sind, da Einfamilienhauser
einen hoheren Wert besitzen. Dies muss bei der Festlegung des absoluten Landwertes fir
die vorlie- gende der Zone W3 zugewiesene Parzelle berticksichtigt werden.

E.83

Betrachtet man nur die Vergleichswerte fur die Zone W3, ergibt sich daraus ein Wert von
Fr. 693.50/m2. Dabei ist zu beachten, dass der Vergleichswert vom Juni 2019 von Fr.
590.00/m2 schon recht alt ist. Der Vergleichswert vom Mai 2022 aus der W3 von Fr.
797.00/m2 stammte von einem léarmbel asteten Grundstiick. Der Vergleichswert vom Juni
2019 aus der W3 stammt von einem Grundstiick mit Gestaltungplanpflicht. Im
vorliegenden Fall ist zu beachten, dass die fragliche Parzelle teilweise als
hochwassergefahrdet eingestuft ist (Gefahrenkarte Hochwasser, Aar- gauische
Geografische Informationssystem [AGIS]). Aus Sicht der Fach- richterin ist diese
Hochwassergefahrdung beziiglich des Einflusses auf den Wert dhnlich zu werten wie eine
Larmbelastung. Das Gericht ist der Uber- zeugung, dass der Vergleichspreis aus dem Mai
2022 am ehesten mit der vorliegenden Situation vergleichbar ist.

E.84

Unter Berlicksichtigung sémtlicher Aspekte (Unterschiedliche Nutzungszo- nen W3 und
E2, Gestaltungsplanpflicht, Hochwassergefahrdung, Abbruch- objekt) ist ein absoluter
Landwert von Fr. 800.00/m2 angemessen.

E.85

Im Sinne einer Plausibilisierung hat die Fachrichterin einen Auszug aus dem
Immobilienbewertungs- und Analysesystem «IMBAS» der Fahrlander Partner AG zu den
Akten gegeben (N.1.). Fur Bauland fir Mehrfamilien- hduser geht das IMBAS bei einer
durchschnittlichen Lage von einem Preis

- 25 - von Fr. 625.00/m2 bis Fr. 660.00/m2 aus; bei guter Lage von Fr. 755.00/m2 bis Fr.
835.00/m2 und bei bester Lage von Fr. 1'1005.00/m2 bis Fr. 1'170.00/m2(vgl. Anhang 2
zum Protokoll). Aus Sicht der Fachrichter befindet sich die vorliegende Parzelle an guter
Lage. Der festgelegte abso- lute Landwert von Fr. 800.00/m2 erscheint daher auch unter
diesem Blick- winkel plausibel.

E.8.6

Als Zwischenfazit kann festgehalten werden, dass flr die Abtretung von insgesamt 77 m2
ab der Parzelle Nr. bbb ein absoluter Landwert von Fr. 800.00/m2 zu entschadigen ist.

E.87

Welter ist zu prifen, ob infolge der Teilabtretung ein Minderwert der Rest- liegenschaft
entsteht (Erw. 3.2.). Ein solcher ist weder behauptet noch er- sichtlich. Eine
Minderwertabgeltung ist nicht geschuldet.



E.88

Als Nachstesist zu prifen, ob allféallige Inkonvenienzen, d.h. Schaden am Ubrigen
Vermogen der Gesuchgegner als Folge der Enteignung zu ent- schadigen sind (Erw. 3.2.).
Vorausgesetzt ist ein rechtserheblicher Kausal zusammenhang zwischen dem Rechtsverlust
und dem Schaden, der dem Enteigneten aus der Ent- eignung oder dem Unternehmen des
Enteigners erwéchst. Als Inkonveni- enzen gelten bauliche Anpassungen zur
Wiederherstellung des urspriing- lichen Zustandes, Schaden aus einem Betriebsunterbruch,
Kosten fur ei- nen Umzug etc. (HESS/ WEIBEL, Art. 19 EntG, N 200). Die Entschédi-
gungspflicht erstreckt sich nur auf denjenigen Schaden, der verniinftiger- weise als Folge
des Rechtsverlusts erwartet werden kann (HESS/ WEIBEL, Art. 19 EntG, N 22). 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 M églichkeiten oder vage Aussichten auf eine kinftige glinsti- gere
Verwendung gentigen nicht (BGE 134 11 49, Erw. 13.3; BGE 134 |1 176, Erw. 11.4.). Unter
diesem Titel sind praxisgemass Antrége auf Entschadigung der voribergehenden

L andbeanspruchung sowie Sach- leistungsforderungen zu prifen. Inkonvenienzen infolge
der Teilabtretung sind weder behauptet noch er- sichtlich. Eine Inkonvenienzentschadigung
ist nicht geschuldet.

E. 89

Zusammenfassend hat die Gesuchstellerin dem Gesuchgegner fir die ab- zutretende Flache
eine Gesamtentschédigung von Fr. 800.00/m2 zu

- 26 - bezahlen, was fir die gesamte Abtretungsfléche von 77 m2 einen Betrag von Fr.
61'600.00 ergibt.

E.9

Gemass § 146 Abs. 1 BauG wird die Entschadigung 20 Tage nach ihrer rechtskraftigen
Festsetzung zur Zahlung féllig. Sieist von diesem Zeitpunkt an zu verzinsen. Fur die
Verzinsung gilt gemass einem Beschluss der dafiir zustandigen 1. Kammer der Abteilung |
des Bundesverwaltungsgerichts vom 9. November 2009 seit dem 1. Januar 2010 jewells der
hypothekari- sche Referenzzinssatz bei Mietverhaltnissen (vgl. 8 19 LEV). Der
hypothekarische Referenzzinssatz liegt im Entscheldzeitpunkt bei 1.75 % (abrufbar unter:
www.bwo.admin.ch > Bundesamt fur Wohnungswe- sen BWO > Mietrecht »
Referenzzinssatz).

E.10.1

Abschliessend sind die Kosten des Verfahrens zu verlegen. Diesesind in
Enteignungsverfahren in der Regel vom entschadigungspflichtigen Ge- meinwesen zu
tragen, wenn eine Entschadigung zugesprochen wird (sog. K ostenprivileg gemass § 149
Abs. 2 BauG). Wird in einem solchen Verfahren keine Entschadigung zuerkannt, kommt
die normale Kostenre- gelung von 8§ 149 Abs. 1 BauG in Verbindung mit 8 31 Abs. 2
VRPG zum Zug, wonach die Kosten nach Massgabe des Obsiegens und Unterliegens
verteilt werden. Vom Kostenprivileg kann abgewichen werden, wenn die Forderungen des
Enteigneten offensichtlich missbrauchlich, unbegriindet oder Ubersetzt sind sowie wenn
Begehren ganz oder zum grossten Teil abgewiesen werden (AGVE 2008 S. 373; AGVE
2000 S. 37). Eskommt in diesen Féllen die or- dentliche Kostenregelung zum Tragen. Die
Praxis des SKE zur Kostenver- teilung abweichend vom Kostenprivileg ist restriktiv. Es



soll nicht leichthin auf missbréuchliche Begehren geschlossen werden, andernfalls wirde
das vom Gesetz gewdhrte K ostenprivileg unterlaufen. Der Betroffene soll sich vor der
ersten Gerichtsinstanz grundsétzlich ohne Kostenrisiko wehren kénnen, weil gegen seinen
Willen in seine Rechte eingegriffen wird (AGVE 2008 S. 373). Vorliegend wird eine
Entschédigung zugesprochen, weshalb das entsché&- digungspflichtige Gemeinwesen die
Kosten zu tragen hat. Fur eine Abwei- chung vom Kostenprivileg gibt es keinen Grund.
Insbesondere scheint die Entschadigungsforderung des Gesuchstellers von Fr.1'100.00/m2
nicht of- fensichtlich missbréuchlich, wie die Gesuchstellerin vorbringt (Schreiben vom 23.
Dezember 2024, S. 4).
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E.10.2

Der Rahmen fir die Staatsgebuhr in Verfahren vor dem Speziaverwal- tungsgericht geht
ordentlicherweise von Fr. 200.00 bis Fr. 15'000.00 (8 22 Abs. 1 lit. b des Dekrets Uber die
Verfahrenskosten [V erfahrenskos- tendekret, VKD; SAR 221.150] vom 24. November
1987). Das Gericht legt die Gebuhr nach dem Zeitaufwand und der Bedeutung der Sache
fest. In ausserordentlich zeitraubenden Fallen kann die Staatsgebtihr bis auf das Doppelte
des vorgesehenen Hochstbetrags erhoht werden (8 3 Abs. 1 und 2 VKD). Seit dem 1. Juli
2024 wurde das VKD durch das Allgemeine Gebiihrenge- setz (GebihrG; SAR 662.100)
abgel6st. Gemass § 24 Abs. 1 GebiihrG werden Gebuihren und Auslagen fur VVorgange, die
im Zeitpunkt des Inkraft- tretens dieses Gesetzes bereits begonnen haben, nach altem Recht
erho- ben und bezogen. Die Staatsgebuhr ist folglich nach altem Recht festzusetzen.

E.10.3

Das vorliegende Verfahren hat dem Gericht einen gewdhnlichen Aufwand verursacht. Der
Streitwert liegt bei Fr. 67'375.00 (Differenz zwischen ver- langter Entschadigung: Fr.
84'700.00 [Fr. 1'100.00/m2 x 77 m2] und offe- rierter Entschadigung: Fr. 17'325.00 [Fr.
225.00 x 77 m2]). Die Staatsgebuhr wird auf Fr. 4'800.00 festgesetzt.

E. 104

Die Parteikosten werden in der Regel nach demselben Schliissel verteilt wie die
Verfahrenskosten (88 32 Abs. 2 und 29 VRPG). Die Entschadigung richtet sich nach dem
Pauschalrahmentarif im Dekret Uber die Entschadigung der Anwaélte (Anwaltstarif; AnwT;
SAR 291.150) vom 10. November 1987. Innerhalb des vorgesehenen Rahmens richtet sich
die Entschadigung nach dem mutmasslichen Aufwand des Anwalts sowie der Bedeutung
und Schwierigkeit des Falls (8 8a Abs. 1 lit. aund Abs. 2 AnwT). Davon kannin
Ausnahmefdlen (besonders hoher Aufwand oder Missverhéltnis zwischen Entschadigung
und tatséchlich geleisteter Arbeit) abgewichen werden (8 8b AnwT). Die Entschadigung
wird als Ge- samtbetrag, inklusive Auslagen und MWST, festgelegt (8 8c AnwT). Fur das
vorliegende Verfahren ist von einem Streitwert von Fr. 67'375.00 auszugehen. Geméss § 8a
Abs. 1lit. aZiff. 3 AnwT geht der Entschédi- gungsrahmen fir Streitwerte von Fr.
50'000.00 bis Fr. 100'000.00 von Fr. 3'000.00 bis Fr. 10'000.00. Innerhalb dieses Rahmens
richtet sich die Entschédigung nach dem mutmasslichen Aufwand des Anwalts sowie nach
der Bedeutung und der Schwierigkeit des Falles (8 8a Abs. 2 AnwT).

- 28 - Die Schwierigkeit wird im vorliegenden Fall als gewohnlich beurteilt. Der Aufwand
fur das vollsténdig durchgefihrte Verfahren wére aus Sicht des Gerichts eigentlich
ebenfalls als gewohnlich zu beurteilen. Da der Gesuch- gegner aber auf die Teilnahme



sowohl an einer Einigungsverhandlung wie auch der Augenscheinsverhandlung verzichtete,
ist fUr seinen Vertreter er- heblich weniger Aufwand entstanden. Der Aufwand wird daher
als niedrig beurteilt. Die Parteientschadigung wird auf Fr. 4'700.00 (inkl. Auslagen und
MWST) festgelegt.
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