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Regeste

Regeste Kantonales Enteignungsrecht. Art. 4 BV und Eigentumsgarantie. Berechnung der
Enteignungsentschadigung bel Teilenteignung auf Grund der Differenz zwischen dem Wert
des Gesamtgrundstiicks vor und dem Wert des Restgrundstiicks nach der Enteignung.
Zulassigkeit dieser Berechnungsmethode (Erw. 3 und 4). Anwendung der Methode auf die
Enteignung fur die Anlage einer Strasse. Wenn der Uberbauungsplan, der die Strasse
erstmals vorsah, gleichzeitig mit einem Zonenplan erlassen wurde, durch den das
betreffende Gebiet in eine Zone mit hoherer Ausniitzung versetzt wurde, ist es willkarlich,
bel der Ermittlung der Entelgnungsentschadigung den Wert des Gesamtgrundstiicks vor der
Umzonung dem Wert des Restgrundstticks nach der Umzonung gegentberzustellen (Erw.
5).

Erwagungen

E.3

Der Beschwerdefuhrer erblickt eine Verletzung der Eigentumsgarantie schon darin, dass
ihm das Obergericht weniger als den vom Experten errechneten Verkehrswert
zugesprochen hat. In der Tat hat der Experte zwei verschiedene Berechnungen angestel It
und ist dabel zu einem Verkehrswert von Fr. 80.- bzw. 150.-- pro m2 gelangt, wahrend der
Beschwerdefihrer mit der ihm fir 560 m2 zugesprochenen Entschadigung von Fr. 32'000.--
nur Fr. 57.15 pro m2 erhélt. Eine Verletzung der Eigentumsgarantie ist damit jedoch nicht
dargetan. Die Enteignungsentschadigung ist grundsétzlich so zu bemessen, dass der
Enteignete durch die Enteignung weder einen Verlust erleidet noch einen Gewinn erzielt; er
soll nach der Enteignung wirtschaftlich gleichgestellt sein wie ohne diese (HESS N. 3 zu
Art. 16 EntG ; vgl. BGE 891 347, BGE 921 477 ). Bei einer teilweisen Enteignung
entspricht der Unterschied in der wirtschaftlichen Lage des Enteigneten vor und nach der
Enteignung nicht notwendig dem Verkehrswert des abgetretenen Teils. Er kann grésser
oder kleiner sein. Bei der Enteignung des V orgartens eines neuen Miethauses, durch welche
die bauliche Ausnitzung der Liegenschaft nicht beschrankt wird, ist die Werteinbusse klein
und erreicht bel weitem nicht den Verkehrswert pro m2, der fir das ganze Grundstiick
anzunehmen ist; bei einem vor dem Abbruch stehenden Haus oder bei einem untiberbauten
Grundstiick dagegen kann die Abtrennung des V orgartens bzw. eines entsprechenden
Landstreifens zu einer Einbusse fiihren, die den fur das ganze Grundstiick pro m2 geltenden
Verkehrswert Ubersteigt (vgl. WIEDERKEHR, Die Expropriationsentschadigung, Diss.
Zurich 1966 S. 69 ff.). Der vorliegende Fall liegt in der Mitte zwischen diesen Extremen.
Darin, dass die vom Obergericht zugesprochene Enteignungsentschadigung den vom
Experten errechneten Verkehrswert des abgetretenen Landes unterschreitet, liegt daher flr
sich allein weder Willkur noch eine Verletzung der Eigentumsgarantie.

E.4



Der Beschwerdefuhrer bezeichnet die vom Obergericht vorgenommene
Wertdifferenz-Ermittlung als rechtlich unhaltbar. Sollte sich dieser Vorwurf nicht nur gegen
die vom Obergericht angewendeten und in der Beschwerde im Einzelnen kritisierten
Faktoren richten, sondern - was nicht ganz klar BGE 93 | 554 S. 558 ist - auch gegen die
Methode als solche, so wére diese Rlge unbegriindet. Es entspricht herrschender Ansicht
und Praxis, dass die Entschadigung bei einer Teilenteignung nach der
Wertdifferenz-Methode errechnet, d.h. der Wert des Gesamtgrundstticks vor der
Enteignung mit dem Wert der Restparzelle nach der Enteignung verglichen und die
Differenz als der durch die Enteignung bewirkte und zu entschédigende Minderwert
betrachtet wird (WIEDERKEHR a.a.O. S. 74/75).

E.5

Das Obergericht hat den Verkehrswert der Gesamtparzelle vor der Enteignung auf Grund
threr Einteilung in Zone Il und den Wert der Restparzelle auf Grund ihrer Einteilung in
Zone V ermittelt und auch die Expertenfragen entsprechend formuliert. Es ging davon aus,
die neue Zonenordnung mit Zonenplan sei untrennbar mit dem Uberbauungsplan und der
darin vorgesehenen neuen Strassenfuhrung verbunden; ohne die Verlangerung der
Zentralstrasse, wofur die Enteignung erfolge, wére es bei der alten Zoneneinteilung
geblieben, und es kdnne daher fr die Berechnung des Verkehrswertes vor der Enteignung
nicht auf die neue Einzonung abgestellt werden. Diese Betrachtungsweise halt indessen
nicht stand. Esist zwar richtig, dass der Zonenplan die erst geplante Weiterfiihrung der
Zentralstrasse bereits berticksichtigte und die Zonengrenzen wohl etwas anders zog, als
wenn diese Weiterfuhrung nicht oder anders vorgesehen gewesen wére. Esist auch richtig,
dass Uberbauungsplan und Zonenordnung von der Gemeinde gl eichzeitig beschlossen
worden sind. Das vermag indes die angefochtene Berechnung nicht zu rechtfertigen.
Obwohl der Uberbauungsplan zu einem Bauverbot fiir das kiinftige Strassenareal fiihrte (§
106 EG/ZGB), behielt das Land seinen vollen Wert fur den BeschwerdefUhrer sowohl als
Garten seiner Villawie auch hinsichtlich der Berechnung der Ausnutzungsziffer bei einer
neuen Uberbauung. Erst die Enteignung entzog ihm das Land mit seinen tatsachlichen und
rechtlichen Vorteilen. Ob und wann die Strasse gebaut und die Enteignung durchgefiihrt
wiurde, war bei Erlass und Inkrafttreten der Zonenordnung noch ungewiss. Hier wurde die
Ausfuhrung etwas Uber zwel Jahre nach dem Inkrafttreten beschlossen. Doch dauert das
sich aus einem Uberbauungsplan ergebende Bauverbot oft viel langer (vgl. BGE 93 |1 338
ff., insb. 343). Auch sind spatere Anderungen des Planes und der BGE 93 | 554 S. 559 darin
vorgesehenen Strassenfiihrung nicht selten, und solche Anderungen sind in der Regel ohne
Einfluss auf den Zonenplan, selbst wenn dadurch gewisse Privatgrundstiicke vom
Bauverbot befreit und an ihrer Stelle andere enteignet werden. Fur die Bewertung des
Landes wéhrend des Schwebezustandes muss daher die tatséchliche Einzonung massgebend
sein und kann es nicht darauf ankommen, zu welcher Zone das Land friher gehdrte und aus
welchen Grinden es aufgezont wurde. Das Land des BeschwerdefUihrers gehdrte - von dem
hiernach zu erdrternden, im Plan weiss gelassenen Strassenareal abgesehen - vom
Inkrafttreten des Zonenplans am 24. August 1961 bis zur Einleitung der Enteignung im
Jahre 1964 wie auch an dem vom Experten und vom Obergericht angenommenen Stichtag
fur die Bewertung (1. Juni 1965) zur Zone V. Bei der Wertdifferenz-Berechnung den Wert
des Gesamtgrundstiicks auf Grund einer fiktiven, seit drel Jahren nicht mehr geltenden
Zoneneinteilung zu bestimmen, die Restparzelle aber auf Grund der neuen Zoneneinteilung
entsprechend hoher zu bewerten, ist schlechterdings unhaltbar und verletzt die
Eigentumsgarantie, nach welcher der Enteignete Anspruch auf volle Entschadigung hat.



Der Gemeinderat wendet zu Unrecht ein, das enteignete Land konne keinesfalls der Zone V
zugeteilt werden, da esim Zonenplan weiss gelassen worden sei, also zu keiner Zone
gehdre. Es mag noch angehen, das Areal bestehender offentlicher Strassen keiner Zone
zuzuweisen, obwohl im Falle einer Strassenverlegung und Zuteilung von Strassengebiet an
Private ebenfalls ein Bedlrfnis nach Klarheit Uber die Zonenzugehdrigkeit besteht.
Dagegen konnen Teile privater Parzellen, die moglicherweise spéter einmal fur eine vorerst
nur geplante Strasse beansprucht werden, nicht einfach ausgezont werden, wenn das
umgebende Land bestimmten Zonen zugeteilt wird. Wenn das Strassenprojekt geéndert
oder aufgegeben und dadurch privates Land freigegeben wird, so muss tiber dessen
Zonenzugehdrigkeit Klarheit bestehen. Wird das Projekt aber ausgefihrt, so ist die
Zonenzugehorigkeit fur die Bemessung der Entei gnungsentschédigung wesentlich. Es geht
nicht an, diese Entschadigung dadurch herabsetzen zu wollen, dass inmitten eingezonter
Gebiete Teile privater Grundstticke ausgezont werden. Das Obergericht hat denn auch den
Hinweis der Gemeinde auf die Auszonung zuriickgewiesen und angenommen, das
Strassenareal BGE 93 | 554 S. 560 sei fur die Bewertung der Gesamtparzelle vor der
Enteignung mit der Restparzelle der Zone Il zuzuteilen. Das ist jedoch nach dem Gesagten
unhaltbar. Fur die Bewertung ist vielmehr zu prifen, zu welcher Zone das enteignete Land
nach dem neuen Zonenplan richtigerweise gehdrt. Nach diesem Plan liegt der grossere Tell
des Grundstticks des Beschwerdefiihrersin Zone V. Von dem an das Grundsttick
angrenzenden, jenseits der verlangerten Zentral strasse gelegenen Land gehort ein Stiick zu
Zone |1 und etwas mehr zu Zone V1. Bei dieser Sachlage drangt sich die vom Experten
gewahlte Losung als wohl einzig vertretbare auf, nédmlich die Annahme, dass die
Zonengrenzen gegenuber projektierten Strassen mit deren Mitte zusammenfallen. Geht man
hievon aus, so fallen gemass Berechnung des Experten vom Grundstiick des
Beschwerdefiihrers 66,5 m2 in die Zone Il, 88,5 m2 in die Zone VIl und 1137 m2 in die
ZoneV.
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