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Regeste

Regeste Art. 5 Abs. 2 RPG; Ubernahme von in die Zone fiir 6ffentliche Bauten umgeteilten
Grundstiicken, Verzinsung der Entschadigung. Sieht das kantonale Recht die M 6glichkeit
der Ubernahme der in die Zone fir offentliche Bauten und Anlagen umgeteilten
Grundstiicke fur jeden Fall vor, so gelten insowelt, als durch die Umzonung eine materielle
Enteignung bewirkt wird, die sich aus Art. 5 Abs. 2 RPG ergebenden Entschadigungsregeln
(E. 2und 3). Dieser Teil der Entschadigung ist daher grundsétzlich schon vor der
Ubernahme durch das Gemeinwesen zu verzinsen (E. 4).

Erwagungen

E.1l

Die Beschwerdeftihrerin macht geltend, das Obergericht hétte bei der
Entschadigungsfestsetzung nicht die fir die formelle Enteignung geltenden Regeln, sondern
jene fur die materielle Enteignung beiziehen und deshalb die Verzinsung des
Ubernahmeprei ses anordnen miissen; in der Verneinung der Zinspflicht liege ein Verstoss
gegen den Anspruch der Grundeigentiimerin auf volle Entschadigung im Sinne von Art. 5
Abs. 2 des Bundesgesetzes tber die Raumplanung (RPG). Ob sich eine Verfligung zu
Unrecht nur auf kantonal es Recht stiitze und Bundesrecht missachtet worden sei, ist
grundsétzlich im verwaltungsgerichtlichen Verfahren zu prifen ( BGE 112 1b 165 f. 237 E.
24). Dies gilt in raumplanerischen Belangen aufgrund der ausdrticklichen Bestimmung von
Art. 34 Abs. 1 RPG BGE 114 1b 174 S. 176 auch fir Fragen der Entschadigung fur
materielle Enteignung. Die eingereichte Verwaltungsgerichtsbeschwerde ist daher zuldssig.

E.2

a) Art. 6 des Baugesetzes fir den Kanton Schaffhausen vom 9. November 1964 (BauG)
lautet: "Die Gemeinden sind befugt, bestimmte Gebiete fur kinftige 6ffentliche Bauten und
Anlagen, wie Schulhduser, Verwaltungsgebaude, Kirchen, Friedhtfe oder Park-, Spiel- und
Sportplétze sowie Griunflachen, auszuscheiden. Auf diesen Gebieten dirfen keine privaten
Bauten erstellt werden. Zuléssig sind nur solche bauliche Massnahmen, die zum Unterhalt
der bestehenden Gebaude notwendig sind. Vom Tage der Genehmigung des Zonenplanes
an konnen die betroffenen Grundeigentiimer durch schriftliche Bekanntgabe ihres
Angebotes die Eigentumstibertragung des Landes verlangen, das im Zonenplan fir Bauten
und Anlagen im Sinne von Abs. 1 reserviert ist. Der Gemeinde steht das gleiche Recht zu,
sobald die Projekte fur diese Bauten und Anlagen genehmigt und die erforderlichen Kredite
bewilligt sind. Kommt zwischen den Grundeigentiimern und der Gemeinde keine Einigung
zustande, so ist die Enteignung durchzufihren. Das Enteignungsverfahren beschrankt sich
auf die Behandlung der angemeldeten Forderungen.” b) Das kantonal e Entel gnungsgesetz
vom 21. Dezember 1964 (KEntG) wurde anlésslich der Revision vom 4. Juni 1984 (in Kraft
seit 1. Méarz 1985) durch zahlreiche Bestimmungen Uber das Verfahren bei materieller



Enteignung ergénzt. Unter anderem ist ein Recht auf "Ausdehnung” in dem Sinne
geschaffen worden, dass der Eigentiimer vom Gemeinwesen die Ubernahme des durch die
Eigentumsbeschrankung belasteten Grundstiicks verlangen kann, wenn die zu leistende
Entschadigung mehr a's zwel Drittel des Wertes betrégt, der fir das Grundstiick im Falle
der formellen Enteignung bezahlt werden muisste (Art. 47e Abs. | KEntG). Unter
bestimmten V oraussetzungen kann auch das Gemeinwesen ein Ubernahmebegehren stellen
(vgl. Art. 47e Abs. 2 kEntG). Das Begehren um formelle Enteignung kann so lange gestellt
werden, als die Geltendmachung eines Entschédi gungsanspruches wegen materiel ler
Enteignung moglich ist (Art. 47e Abs. 3 KEntG). Im Falle der materiellen Enteignung ist die
Entschadigung geméss Art. 47i KEntG vom Zeitpunkt an, an dem sie erstmals schriftlich
geltend gemacht worden ist, zu 5% zu verzinsen, Bei formeller Enteignung wird die
Entschédigung nach Art. 43 KEntG nach 30 Tagen seit ihrer rechtskraftigen Feststellung
fallig und ist, sofern keine vorzeitige Besitzergreifung stattgefunden hat, von diesem
Zeitpunkt an zu 5% zu verzinsen. BGE 114 1b 174 S. 177

E.3

Das Obergericht vertritt die Auffassung, die "Ubernahme" im Sinne von Art. 6 BauG sei im
Gegensatz zur "Ausdehnung" gemass Art. 47e KEntG ein selbstandiges Institut des
kantonalen Rechts, das ausschliesslich den fir die formelle Enteignung geltenden
kantonalen Entschéadigungsvorschriften unterstehe, unabhangig davon, zu welcher
Eigentumsbeschrankung die der Ubernahme eines Grundstiicks vorangehende Umzonung
fuhrt. Dieser Meinung ist nicht zu folgen. @) Fihren Planungen gemass
Raumplanungsgesetz zu Eigentumsbeschrankungen, die einer Enteignung gleichkommen,
so steht den betroffenen Eigentiimern nach Art. 5 Abs. 2 RPG ein bundesrechtlicher
Anspruch auf volle Entschadigung zu. Zu ersetzen ist danach der Minderwert des
Grundstiicks, der durch den enteignungsahnlichen Eingriff entsteht. Dagegen gewahrt Art. 5
Abs. 2 RPG - im Gegensatz zu den bundesrechtlichen Bestimmungen Uber die formelle
Enteignung (vgl. Art. 12 f. EntG) - keinen Anspruch auf Ausdehnung der materiellen
Enteignung. Es bleibt vielmehr dem kantonalen Gesetzgeber Uberlassen, ob er ein solches
Ausdehnungs-, Ubernahme- oder sogenanntes Heimschlagsrecht vorsehen will, sei es auf
einen enteignungsahnlichen, sel es auf einen weniger weit gehenden Eingriff hin. Die
Schaffung eines kantonalen Heilmschlagsrechtes andert jedoch grundsétzlich nichts daran,
dass der Entschédigungsanspruch, der sich aus Art. 5 Abs. 2 RPG ergibt, ein
bundesrechtlicher ist und durch kantonale Bestimmungen nicht geschmélert werden darf.
Einzig dann, wenn der Heimschlag aufgrund des kantonalen Rechts auf eine planerische
Massnahme hin gewdahrt wird, die zu keiner materiellen Enteignung fuhrt und somit nicht
unter Art. 5 Abs. 2 RPG féllt, ist der Richter nicht an die bundesrechtliche Garantie
gebunden und darf die Entschadigung ausschliesslich nach den kantonalen V orschriften
bemessen werden. Dagegen bedeutet die Tatsache, dass der Heimschlag auch fir nicht
enteignungsgleich wirkende Eingriffe zur Verfligung steht, allein noch nicht, dass dieser ein
selbstandiges I nstitut des kantonalen Rechts sei und nie Folge einer Planungsmassnahme im
Sinne des RPG sein kénne. Insofern ist die bisherige Rechtsprechung (vgl. insbesondere
Urtell vom 17. Februar 1982, publ. in ZBI 83/1982 S. 207 ff.) zu prézisieren. b) Wird
Bauland einer Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen zugewiesen, so lauft dies
regelméssig auf eine materielle Enteignung hinaus (vgl. BGE 112 1b 494 f. E. 10b, BGE
109 1b 262 f. E. 2a, BGE 108 Ib 337 f.). Im vorliegenden Fall ist unbestritten, dass die BGE
1141b 174 S. 178 Parzelle Nr. 1238 vor der Umzonung zum Baugebiet gehorte. Das
Obergericht stellt im angefochtenen Entscheld selbst fest, dass das Grundstiick seit 1968 in



der Wohnzone mit hoher Ausniitzung lag, im wesentlichen erschlossen sei und bereits ein
Quartierplan vorliege. Auch aus dem vereinbarten Ubernahmepreis ergibt sich die
Baulandqualitét des fraglichen Bodens. Steht damit fest, dass durch die Umteilung des
Grundstiicks Nr. 1238 in die Zone fir offentliche Bauten und Anlagen eine materielle
Enteignung bewirkt wurde, so steht insoweit der Grundeigentiimerin ein bundesrechtlicher
Entschadigungsanspruch zu, der grundsétzlich auch die Verzinsung des
Minderwert-Ersatzes mitumfasst. Abweichende kantonal rechtliche Bestimmungen konnen
nur insofern Anwendung finden, als die der materiellen Enteignung nachfolgende formelle
Expropriation in Form der Ubernahme und die Entschadigung fiir diese in Frage steht. Die
Schaffhauser Regelung |asst sich tbrigens durch entsprechende Auslegung und Anwendung
durchaus mit diesen Grundsétzen vereinbaren. Es steht ausser Zweifel, dassim
vorliegenden Fall nicht nur die Voraussetzungen fiir eine Ubernahme nach Art. 6 BauG,
sondern auch jene fir eine Ausdehnung im Sinne von Art. 47e KEntG erfiillt sind - wenn es
auch hier nicht Sache des Bundesgerichts sein kann, die Anteile der Entschadigung fur die
materielle bzw. fir die formelle Enteignung zu bestimmen. Demnach sind auf den
Entschédigungsbetrag, der fir die sich aus der Umzonung ergebenden materielle
Enteignung geschuldet wird, die Bestimmungen fir die materielle Enteignung anzuwenden,
wahrend die Geltung der Vorschriften Uber die formelle Enteignung auf die Bemessung der
Entschadigung fur den landwirtschaftlichen Restwert beschrankt bleitben muss. Selbst wenn
der kantonale Gesetzgeber - wie das Obergericht geltend macht - keine derartige Aufteilung
beabsichtigte, hat sie der Richter aufgrund des zwingenden Bundesrechts vorzunehmen.

E.4

Nach bundesgerichtlicher Praxis steht dem Grundeigentimer, der durch eine materielle
Enteignung im Sinne von Art. 5 Abs. 2 RPG betroffen wird, grundsétzlich von dem Tage an
ein Anspruch auf Verzinsung der Entschadigung zu, an dem er unmissverstandlich um
Vergutung fur den Eingriff ersucht, frihestens aber ab Entstehen der Forderung bel
Inkrafttreten der Eigentumsbeschrénkung ( BGE 1131b 33, BGE 112 Ib 511 f. E. 4, BGE
109 1b 262 ff. E. 2). Immerhin sind Ausnahmefélle denkbar, in denen sich die Verzinsung
der Entschadigung nicht oder nur beschrankt BGE 114 Ib 174 S. 179 rechtfertigen liesse, so
etwa, wenn das umgezonte Grundstiick bereits tiberbaut ist und bis zur Ubernahme durch
das Gemeinwesen weiterhin einen dem Baulandwert entsprechenden Ertrag abwirft (vgl.
BGE 112 1b 511 E. 4). Dagegen erweist sich der Einwand der Stadt Schaffhausen, das hier
umstrittene Grundsttick habe bis zur Eigentumstibertragung landwirtschaftlich genutzt
werden kénnen, schon deshalb nicht als stichhaltig, well nach dem Gesagten nur die
Entschédigung fur die materielle Enteignung, das heisst nur die Vergutung fur den Verlust
der Baulandqualitét vom Tage des Entschadigungsbegehrens an verzinst werden muss,
wahrend sich die Verzinsung des Ubernahmepreises fiir den landwirtschaftlichen Restwert
nach Art. 43 KEntG richtet. Ebensowenig ist dem Obergericht zu folgen, das die Zinspflicht
unter anderem aus der Uberlegung verneint, dass zwar der Grundeigentiimerin mit der
Umzonung des Grundstiicks tatsachlich die Baufreiheit und damit eine wesentliche
Nutzungsmadglichkeit entzogen worden sei, diese jedoch nicht dargelegt habe, dass eine
Uberbauung mit einiger Wahrscheinlichkeit noch vor der Ubernahme durch das
Gemeinwesen stattgefunden hétte. Das Obergericht scheint zu tibersehen, dass das fragliche
Grundstiick vor der Zuteilung zur Zone fir 6ffentliche Anlagen einen Baulandwert aufwies,
dass dieser Baulandwert durch die Umzonung verlorenging bzw. an das Gemenwesen
abgetreten wurde und dass das Grundsttick von diesem Zeitpunkt an nur landwirtschaftlich
genutzt werden konnte und bloss die Preisanderungen fir landwirtschaftlichen Boden



mitmachte ( BGE 112 Ib 495 ). Das genugt fur die Zusprechung eines Schadenszinses. Der
vom Obergericht verlangte zusétzliche Nachweis, dass der Baulandwert ohne die
planerische Massnahme in allernéchster Zeit, noch vor dem Ubernahmezeitpunkt, realisiert
worden wére, liefe darauf hinaus, strengere V oraussetzungen an den Begriff der materiellen
Enteignung selbst zu stellen, der aber von den Kantonen weder erweitert noch
eingeschrankt werden darf (vgl. BGE 110 1b 31 1. E. 3). Was schliesslich diein Art. 47i
KEntG vorgesehene Hohe des Zinsfusses von 5% anbelangt, so ist damit eine L 6sung
getroffen worden, die zumindest zur Zeit dem bundesrechtlichen Anspruch auf volle
Entschadigung genugt. Allerdings gilt auch in dieser Hinsicht der Vorbehalt, dassin
Sonderféllen, in denen der durch den Nutzungsverlust eingetretene Schaden
nachgewiesenermassen grosser oder kleiner sein sollte, der Zinssatz angepasst oder ein
zusétzlicher Schaden vergltet werden miisste.
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