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Regeste

Entschédigung aus materieller Enteignung

Erwagungen

E.2

Mit der verwaltungsgerichtlichen Beschwerde kénnen nach § 45 Abs. 1 lit. aund b VPO
Rechtsverletzungen einschliesslich der Uberschreitung, Unterschreitung oder des
Missbrauchs des Ermessens sowie die unrichtige oder unvollstandige Feststellung des
Sachverhalts gertigt werden. Die Beurteilung der Angemessenheit ist dem Kantonsgericht
dagegen — abgesehen von hier nicht vorliegenden Ausnahmefallen — untersagt (8 45 Abs. 1
lit. c VPO econtrario). |1. Materielles

E.3

Streitgegenstand Streitgegenstand im vorliegenden Verfahren bildet die Frage, ob die
Vorinstanz aufgrund der Zuweisung der Parzelle Nr. a. des Grundbuchs C. vom nicht
definierten Bereich in den Hof stattbereich der Kernzone in teilweiser Gutheissung der
Klage zu Recht eine entschadigungspflichtige materielle Enteignung angenommen hat.
Bejahendenfallsist weiter zu priifen, ob das Enteignungsgericht die BeschwerdefUhrerin zu
Recht zur Bezahlung einer Entschadigung an den Beschwerdegegner in der Hohe von Fr.
197'354.82 — zuzlglich eines Zinses in der Hohe von 1.25% p.a. ab dem 20. Tag nach
Rechtskraft ihres Entscheides — verpflichtet hat.

E.4
Vorinstanz

E.41

Das Enteignungsgericht untersucht in seinen Erwégungen zunéchst ausfihrlich die
Bundesrechtskonformitét der alten (UOK Kernzone C. 1994) und der neuen (TZR Dorfkern
C. 2015) Grundordnung in C. und kommt zum Schluss, dass weder die Zonenvorschriften
unter der Geltung der UOK Kernzone C. 1994 noch diejenigen unter der Geltung des TZR
Dorfkern C. 2015 bundesrechtskonform seien, da beide deutlich Uberdimensionierte
Bauzonen auswei sen wirden. Entsprechend habe die Beschwerdeftihrerin mit der Revision
der Bau- und Nutzungsordnung von 1994 durch die heute geltende Grundordnung von 2015
keine bundesrechtskonforme Grundordnung geschaffen. Die bundesgerichtliche
Rechtsprechung zur entschadigungslosen Nichteinzonung, welche das Gemeinwesen vor
Entschédigungsforderungen schiitze, gelte allerdings nicht fur digjenigen Félle, in denen
noch gar keine erstmalige Anpassung an die Vorschriften des Bundesgesetzes Uber die
Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG) vom 22. Juni 1979 stattgefunden habe. In
Konstellationen wie der vorliegenden, in welchen auf die bisherige Grundordnung erneut



eine bundesrechtswidrige Nutzungsordnung folgt, kénne diese Rechtsprechung deshalb
nicht dahingehend ausgedehnt werden, dass jeder Wechsel von einer
raumplanungsrechtswidrigen Planung zur néchsten, ihrerseits rechtswidrigen Ordnung, als
Nichteinzonung grundsétzlich entschadigungsl os hinzunehmen sei. Eine derart verstandene
Rechtsprechung wiirde sdumige Planungsbehorden gegeniiber solchen, die zeitnah den
Vorgaben des RPG entsprochen und beispielweise ihre Bauzonen auf ein zuléssiges Mass
reduziert haben, privilegiert behandeln, ohne dass hierfir verntinftige Griinde zu erkennen
waéren.

E.4.2

Im Weiteren erwagt die Vorinstanz, dass der Beschwerdegegner unter der Geltung der
UOK Kernzone C. 1994 berechtigt gewesen wére, auf seiner Parzelle im nicht definierten
Bereich der Kernzone eine zusétzliche Wohnbaute zu errichten. Danach legt siein ihren
Erwégungen die geltenden Zonenvorschriften geméass dem TZR Dorfkern C. 2015 dar und
kommt zum Schluss, dass es dem Beschwerdegegner nach dem TZR Dorfkern C. 2015
nicht mehr erlaubt sei, auf seiner Parzelle eine weitere bewohnte Hauptbaute zu errichten.
Moglich sel nur noch die Erstellung von unbewohnten An- und Kleinbauten. Darin seien
sich die Parteien grundsétzlich einig. Die Moglichkeit zur Erstellung von solchen
unbewohnten An- und Kleinbauten &ndere aber nichts am grundsétzlichen Ergebnis, nach
welchem mit der Zuordnung der Parzelle zum Hofstattbereich der Kernzone geméss TZR
Dorfkern C. 2015 das Erstellen bewohnter Hauptbauten nunmehr ausgeschlossen sai. Well
die streitbetroffene Parzelle sowohl unter der Geltung der UOK Kernzone C. 1994 als auch
gemass dem aktuell geltenden TZR Dorfkern C. 2015 einer Bauzone zugewiesen sei, 1&gen
die Tatbestandsvoraussetzungen einer Abzonung vor.

E.43

In der Folge prift das Enteignungsgericht in seinen Erwédgungen die Schwere des Eingriffs
und kommt zum Schluss, dass das Vorliegen der fur eine Entschadigungspflicht
erforderlichen Eingriffsschwere zu bejahen sei. Dies begrindet esim Wesentlichen damit,
dass die verbleibende Restnutzungsmadglichkeit keine wirtschaftlich sinnvolle und gute
Nutzung der Parzelle mehr zulasse. Nach dem Entzug der Wohnbaumadglichkeit verbleibe
nur noch die Méglichkeit, die Parzelle mit unbewohnten Klein- und Anbauten wie Garagen,
Carports oder Schopfen zu bestellen. Weiter sei darauf hinzuweisen, dass vorliegend weder
Anhaltspunkte belegt noch zu erkennen seien, aufgrund derer sich sagen liesse, die mit dem
Entzug der weiteren Wohnbaumadglichkeit verbundene Eigentumsbeschrankung kéme
letzten Endes auch dem Beschwerdegegner selbst zugute. Vielmehr liege die auferlegte
Eigentumsbeschrankung im ausschliesslichen Interesse des Gemeinwesens
beziehungsweise der Allgemeinheit, den Hof stattbereich von (stérenden) Bauten
freizuhalten. Aufgrund der Lage und der Beschaffenheit der Parzelle erscheine eine weitere
wohnbauliche Nutzung fur sie als geeignete und ihrer konkreten Situation angepasste
Nutzungsart. Der verbleibenden baulichen Restnutzungsméglichkeit komme bel der
Beurteilung der Eingriffsschwere kein entscheidendes Gewicht zu, womit die fir eine
Entschéadigungspflicht erforderliche Schwere der Eigentumsbeschrankung gegeben sai.
Schliesdlich bgjaht die Vorinstanz die Realisierungswahrscheinlichkeit, dadie zu
beurteilende Parzelle des Beschwerdegegners hinreichend erschlossen sei.

E.5



Beschwerdefiihrerin Die BeschwerdefUhrerin ist dagegen der Ansicht, dass die neue
Zonenordnung aus dem Jahr 2015 al's bundesrechtskonform zu betrachten sei, was sowohl
der Regierungsrat in seinem Genehmigungsentscheid als auch das Kantonsgericht bestétigt
hétten. Die Vorinstanz sei gar nicht erméachtigt gewesen, Uberhaupt eine Beurteilung der
Bundesrechtskonformitét der neuen Zonenordnung vorzunehmen, da diese bereits
abschliessend durch den Regierungsrat und das Kantonsgericht vorgenommen worden sei.
Damit sei mit der Revision zum TZR Dorfkern C. 2015 zum ersten Mal eine RPGkonforme
Grundordnung geschaffen worden. Gemass der bundesgerichtlichen Rechtsprechung liege
bei der erstmaligen Schaffung einer raumplanerischen Grundordnung, welche den
verfassungsrechtlichen und gesetzlichen Anforderungen entspreche, eine Nichteinzonung
vor, wenn im Zuge dieser Nutzungsplanung ein Grundstiick in eine Nichtbauzone
zugewiesen werde. Gestiitzt darauf habe das Bundesgericht den Grundsatz entwickelt, dass
solche Nichteinzonungen entschédigungsl os hinzunehmen seien, weil andernfalls die
Gefahr bestiinde, dass sich das plantragende Gemeinwesen von Entschadigungsstatt von
Raumordnungsgesi chtspunkten leiten liesse. Es gehe nicht an, dass die Vorinstanz der
Beschwerdefuhrerin die Anwendung des Grundsatzes der Entschadigungslosigkeit mit der
Begrundung verwehre, dass die Bauzonen noch immer stark tberdimensioniert seien. Auf
die weiteren Ausfihrungen wird soweit erforderlich direkt im Rahmen der nachfolgenden
Erwégungen eingegangen.

E.6
Beschwerdegegner

E.6.1

Der Beschwerdegegner macht im Wesentlichen geltend, dass auch die neuen
Zonenvorschriften aus dem Jahr 2015 (TZR Dorfkern C. 2015) mangels
bundesrechtskonformer Baugebi etsgrdsse nicht bundesrechtskonform seien. Es gehe
deshalb vorliegend nicht um die erstmalige Anpassung eines Zonenplanes an das RPG,
sondern es handle sich um eine wiederholte nicht baurechtskonforme Anpassung des
Zonenplanes. Dadurch unterscheide sich der vorliegende Fall deutlich von einer erstmaligen
rechtmassigen Anpassung einer Zonenordnung an das RPG. Zudem gehe die
Beschwerdefhrerin fél schlicherwei se davon aus, dass jede Nichteinzonung
entschadigungsl os hinzunehmen sei, und kénne insbesondere mit dem Argument nicht
gehdrt werden, dass wenn schon eine Nichteinzonung in jedem Fall entschadigungslos
hingenommen werden misse, dies erst recht bei einer Abzonung gelten misse. Zur
Begriindung der nach wie vor nicht vorhandenen Bundesrechtskonformitét der
Zonenordnung fuhrt der Beschwerdegegner weiter aus, dass es im kantonsgerichtlichen
Verfahren 810 17 151 (vgl. dazu Sachverhalt lit. B hiervor) nicht primar um die Grésse des
Baugebietes der Gemeinde, sondern um die Zuweisung seiner Parzelle in die Hof statt
gegangen sei. Bei den Ausfihrungen zur Bauzonengrosse habe das Kantonsgericht lediglich
aus dem Planungsbericht zitiert. Es habe jedoch keinen Anlass gehabt, die Bauzonengrosse
zu prufen, weil dies nicht Gegenstand jenes Verfahrens gewesen sei. Samtliche Parteien
seien sichin jenem Verfahren im Ubrigen einig gewesen, dass die Hofstatt eine Bauzoneim
Sinne des Raumplanungsrechtes darstelle, auch wenn die Bebauung in jenem Bereich neu
sehr stark eingeschrankt sei.

E.6.2



Der Beschwerdegegner moniert weiter, dass die Ausscheidung einer Hofstatt mit einem
weitgehenden Bauverbot weder in dieser Form noch in diesem Ausmass zwingend
erforderlich gewesen sei und deshalb ausschliesslich im Interesse der Beschwerdefihrerin
gelegen habe. Vielmehr seien je nach Interessenabwagungen auch andere Ldsungen
madglich gewesen, wie etwa eine kleinere Hof statt, weniger weitgehende Bauverbote oder
das Ausscheiden von Baufeldern. Dies werde durch den Umstand verdeutlicht, dass die im
Streit liegende Parzelle an zentraler Lage im Ortskern der Gemeinde C. im weitgehend
Uberbauten Gebiet liege und aus ortsbildschutztechnischer Sicht vom 6ffentlichen Grund
her kaum einsehbar sei. Schliesslich komme erschwerend hinzu, dass dieim Streit liegende
Parzelle bereits friiher Gegenstand einer zonenpl anerischen Massnahme gewesen sei, mit
welcher deren Bebaubarkeit mittels eines Baufel des hétte eingeschrénkt werden sollen.
Damals habe der Regierungsrat eine solche Einschrénkung bel denjenigen Eigentiimern,
welche sich dagegen zur Wehr gesetzt hétten, al's rechtswidrig abgelehnt. Fir die
Grundeigentimerschaft sei somit nicht erkennbar gewesen, dass der Regierungsrat bel der
néchsten Revision sogar Massnahmen al's zulassig erachte, welche welit tGber den damaligen
Entscheid hinausgingen. Aus diesen Griinden sei das nahezu vollstandige Bauverbot fur den
Beschwerdegegner auch nicht vorhersehbar gewesen. Auf die weiteren Ausfihrungen wird
soweit erforderlich direkt in den nachfolgenden Erwégungen eingegangen.

E.7
Grundsétze der materiellen Enteignung

E.71

Mit Art. 5 Abs. 2 RPG hat der Gesetzgeber einen einheitlichen bundesrechtlichen Begriff
der materiellen Enteignung geschaffen, der —wenn Planungen nach dem RPG zu einer
materiellen Enteignung fuhren — einen einheitlichen bundesrechtlichen
Entschéadigungsanspruch begriindet ( Enrico Riva, in: Aemisegger et al. [Hrsg.],
Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Zurich 2016, Rz. 133 zu Art. 5). 8§ 78 Abs. 1 des
Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 wiederholt diesen Grundsatz
und hélt fest: m Fihren raumplanerische Massnahmen zu Eigentumsbeschrankungen, die
einer Enteignung gleichkommen, hat das Gemeinwesen, das die Planung erlassen hat, die
Betroffenen voll zu entschadigenm . Das Raumplanungsgesetz bezweckt nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichts die Herstellung der Rechtseinheit hinsichtlich des
Begriffs der materiellen Enteignung. Massgebend ist nur noch die Begriffsbildung des
Bundesgerichts ( Ulrich H&felin / Georg Mller / Felix Uhlmann , Allgemeines
Verwaltungsrecht, 8. Aufl., Zlrich/St. Gallen 2020, Rz. 2475 m.w.H.). Dass diein Frage
stehende Anderung der Zonenvorschriften eine Planung im Sinne von Art. 5 Abs. 2 RPG
darstellt, ist zwischen den Parteien unbestritten. Die Prifung der V oraussetzungen der
materiellen Enteignung hat demnach ausschliesslich nach den vom Bundesgericht
entwickelten Kriterien zu erfolgen.

E.7.2

Eine materielle Enteignung im Sinne von Art. 26 Abs. 2 der Bundesverfassung der

Schwei zerischen Eidgenossenschaft (BV) vom 18. April 1999 und Art. 5 Abs. 2 RPG liegt
nach standiger Rechtsprechung des Bundesgerichts vor, wenn dem Eigentimer der
bisherige oder ein voraussehbarer kiinftiger Gebrauch einer Sache untersagt oder in einer
Weise eingeschrankt wird, die besonders schwer wiegt, weil der betroffenen Person eine
wesentliche aus dem Eigentum fliessende Befugnis entzogen wird. Geht der Eingriff



weniger weit, so wird gleichwohl eine materielle Enteignung angenommen, falls einzelne
Personen so betroffen werden, dassihr Opfer gegentiber der Allgemeinheit unzumutbar
erscheint und es mit der Rechtsgleichheit nicht vereinbar wéare, wenn hierfir keine
Entschadigung geleistet wiirde. In beiden Féllen ist die Mdglichkeit einer kiinftigen
besseren Nutzung der Sache indessen nur zu berticksichtigen, wenn im massgebenden
Zeitpunkt anzunehmen war, sie lasse sich mit hoher Wahrscheinlichkeit in naher Zukunft
verwirklichen (sogenannte Realisierungswahrscheinlichkeit). Unter besserer Nutzung eines
Grundstiicks ist in der Regel die Moglichkeit seiner Uberbauung zu verstehen (BGE 131 11
728 E. 2). Keine Einschrankung eines sehr wahrscheinlichen in naher Zukunft mdglichen
Gebrauchs einer Sache liegt nach der Rechtsprechung in der Regel dann vor, wenn ein
Grundstlick, das bisher in einer Bauzone lag, der Landwirtschaftsoder einer anderen
Nicht-Bauzone zugewiesen wird, weil die Bauzone verkleinert werden muss, um den
Anforderungen des Raumplanungsgesetzes zu entsprechen. Es handelt sich dabei um eine
Nichteinzonung eines Grundstiickes, das sich bisher in einer nicht dem RPG
entsprechenden Bauzone befand. Eine solche Nichteinzonung trifft den Eigentiimer nur
ausnahmswei se enteignungsahnlich ( H&felin / Mller / Uhlmann , aa.O., Rz. 2481
m.w.H.). Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung liegt deshalb dann eine
grundsétzlich entschadigungsl os hinzunehmende Nichteinzonung vor, wenn eine
Liegenschaft bei der erstmaligen Schaffung einer raumplanerischen Grundordnung, welche
den verfassungsrechtlichen und gesetzlichen Anforderungen entspricht, keiner Bauzone
zugewiesen wird (BGE 131 11 728 E. 2.3; Urteil des Bundesgerichts 1A.8/2002 vom 22. Juli
2002 E. 3.2).

E.73

Ob im konkreten Fall eine materielle Enteignung vorliegt, ist —in den Grenzen des
Streitgegenstandes — von Amtes wegen zu prifen. In einem formlichen staatlichen
Verfahren ist dieser Punkt nicht der Disposition der Parteien Uberlassen ( Riva, aa.O., Rz
158 zu Art. 5). Die Abgrenzung zwischen einer materiellen Enteignung und einer
entschadigungslos zu duldender Eigentumsbeschrankung hat im Einzelfall stets aufgrund
einer Gesamtbetrachtung und -wrdigung der Verhdtnisse zu erfolgen. Dies gilt
insbesondere bei der Beurteilung der Frage, ob den Betroffenen durch die zu beurteilende
Eigentumsbeschréankung el ne bestimmungsgemasse, wirtschaftlich sinnvolle und gute
Nutzung erhalten bleibt (Urteil des Bundesgerichts 1C_473/2017 vom 3. Oktober 2018 E.
2.6). Nur wo das Bauen rein rechtlich zuléssig und tatséchlich mdglich sowie nach den
Umstanden mit hoher Wahrscheinlichkeit in naher Zukunft zu erwarten gewesen wére,
kann eine Eigentumsbeschrankung enteignend wirken. Die Frage, ob ein kinftig moglicher
Gebrauch einer Sache betroffen ist, steht heute im Zentrum der Abgrenzung von materieller
Enteignung und entschéadigungslos zu duldender Eigentumsbeschrénkung. Sie wird im
Allgemeinen bejaht, wenn es um erschlossenes und nach der massgebenden
Nutzungsplanung baureifes Land geht. Massgebender Beurteilungszeitpunkt fur die
Beantwortung der Frage, ob eine materielle Enteignung vorliegt, ist der Zeitpunkt, in
welchem die infrage stehende Beschrankung rechtskraftig gewordenist (BGE 132 11 218 E.
2.4; Riva,aa0., Rz. 228 zu Art. 5m.w.H.). Vorliegend ist die streitgegenstandliche
Eigentumsbeschrankung am 30. Mai 2017 in Rechtskraft erwachsen.

E.8

Schwere des Entzuges beziehungswei se Einschrankung der bisherigen
Eigentumsbefugnisse



E.8.1
Bundesrechtskonformitét TZR Dorfkern C. 2015

E.811

Bekanntlich beschloss die Einwohnergemeindeversammlung A. am 1. Juni 2015 die
Revision der Zonenvorschriften Siedlung und der Teilzonenvorschriften Dorfkern. Mit
Urteil 810 17 151 vom 14. Mé&rz 2018 entschied das Kantonsgericht, dass die Zuweisung
der betroffenen Parzellen zur Kernzone mit Hof stattbereich nicht zu beanstanden ist.
Zwischen den Parteien ist in grundsétzlicher Hinsicht die Frage nach der
Bundesrechtskonformitét des aus dieser Revision resultierenden TZR Dorfkern C. 2015
strittig, weshalb vorab auf diesen Punkt einzugehen ist.

E. 812

Gemass Bundesgericht bindet die kantonale Genehmigung eines Nutzungsplans die
Gerichte nicht, well esin enteignungsrechtlichen Verfahren deren Aufgabe ist, genehmigte
Nutzungsplane auf ihre Ubereinstimmung mit dem Bundesrecht zu prifen, und zwar
insbesondere vorfrageweise bel der Beurteilung von Entschédigungsforderungen aus
materieller Enteignung (Urteil des Bundesgerichts 1A.313/2005 vom 1. September 2006 E.
3.2: m Ein solcher Genehmigungsbeschluss vermag den Richter, der Nutzungsplane
vorfrageweise Uberprift, nicht zu binden.m ; Riva, aa.O., Rz. 186 zu Art. 5). Im
vorliegenden enteignungsrechtlichen Verfahren bildet die zonenplanrechtliche Frage nach
der Bundesrechtskonformitét des rechtskréftigen TZR Dorfkern C. 2015 nicht formellen
Streitgegenstand und es muss auch vorfragewei se nicht dartiber entschieden werden, well
das Ergebnis des enteignungsrechtlichen V erfahrens — wie nachfolgend zu zeigen sein wird
—nicht davon abhangt. Diesist wie folgt zu prézisieren:

E.813

Hintergrund dieser Streitfrage bildet die bundesgerichtliche Rechtsprechung, nach welcher
bei der erstmaligen Schaffung einer raumplanerischen Grundordnung, welche den
verfassungsrechtlichen und gesetzlichen Anforderungen entspricht, eine Nichteinzonung
vorliegt, wenn im Zuge dieser Nutzungsplanung ein Grundsttick in eine Nichtbauzone
zugewiesen wird. Solche Nichteinzonungen sind nach dem Bundesgericht im Grundsatz
entschadigungsl os hinzunehmen, um moglichst die Gefahr zu bannen, dass sich das
plantragende Gemeinwesen von Entschadigungs- statt von Raumordnungsgesi chtspunkten
leiten l&sst (vgl. E. 7.2 hiervor). Eine solche Nichteinzonung trifft also die Eigentimer nur —
aber immerhin — ausnahmswei se enteignungsahnlich ( Hafelin / Miller / Uhlmann , a.a.O.,
Rz. 2481). Der entscheidende Punkt bildet vorliegend genau dieser Umstand, und zwar dass
die Entschadigungslosigkeit bei der Nichteinzonung nicht ausnahmslos gilt, sondern das
Bundesgericht vielmehr Ausnahmesituationen entwickelt hat, in denen sich eine
Nichteinzonung trotzdem enteignungsgleich auswirkt ( Peter Hanni , Planungs- , Bau- und
besonderes Umweltschutzrecht, 7. Aufl., Bern 2022, S. 667; zur Prifung dieser
Ausnahmesituationen in casu vgl. E. 8.5 hiernach).

E.82
Nichteinzonung, Auszonung und Abzonung

E.821

Um im Rahmen des Wechsels vom aten zum neuen Baurecht den Entzug der Bauchance(n)
adaquat erfassen zu kénnen, hat das Bundesgericht das Begriffspaar



Auszonung/Nichteinzonung gepragt. Von Auszonung spricht das Bundesgericht, wenn vor
dem Hintergrund einer bereits bundesrechtskonformen Nutzungsplanung ein Grundsttick,
das bisher in der Bauzone lag, in eine Nichtbauzone gewiesen wird. Eine Nichteinzonung
liegt vor, wenn bel einer erstmaligen Schaffung einer Nutzungsplanung gemass den
Erfordernissen des Bundesrechts ein Grundsttick in eine Nichtbauzone gewiesen wird (
Riva, aaO., Rz. 178f. zu Art. 5). Abzonungen dagegen belassen einem Grundstiick die
Maglichkeit der Uberbauung, setzen aber im Vergleich zum bisherigen Zustand das Mass
der zuldssigen Nutzung herab. Bei planerischen Eigentumsbeschrankungen, die nicht die
Intensitét eines vollsténdigen Bauverbots erreichen, beurteilt das Bundesgericht die
Enteignungsdhnlichkeit hauptséchlich danach, welche M églichkeiten wirtschaftlicher
Nutzung dem Eigentimer noch verbleiben. Die Eigentumsgarantie als Wertgarantie
gewdhrleistet nicht, dass eine Baulandparzelle dauernd bestméglich ausgenutzt werden
kann. Der Grundeigentiimer muss mit Anderungen im zul &ssigen Nutzungsmass, dieim
oOffentlichen Interesse liegen, grundsétzlich rechnen. Die geschilderten
Eigentumsbeschrénkungen kennzeichnen sich dadurch, dass regelméssig der schon
ausgelibte (gegenwartige) Gebrauch der Sache unangetastet bleibt. Aufgehoben werden
bestimmte Eigentumsbefugnisse, die bisher zuléssig, aber noch nicht umgesetzt waren
(ktinftiger Gebrauch). Fur die Abgrenzung zwischen entschadigungsl osen und
entschadigungspflichtigen Eingriffen ist darauf abzustellen, ob auf der betroffenen Parzelle
eine bestimmungsgemasse, wirtschaftlich sinnvolle und gute Nutzung weiterhin moglich ist
(BGE 111 1b 257 E. 4&; Urteil des Bundesgerichts 1C_349/2011 vom 9. Januar 2012 E.
3.5). Die Beurteilung geht also in erster Linie davon aus, was dem Eigentiimer an
Nutzungsbefugnissen nach dem Eingriff verbleibt ( Bernhard Waldmann / Peter Hanni
Handkommentar zum Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Rz. 60 zu Art. 5). Gepriuft werden
Art und Mass der mdglichen Verwendungen fir das Grundsttick und fir die vorhandenen
Gebaulichkeiten sowie der Umstand, wie weit die Nutzung trotz des Eingriffs geandert und
verbessert werden kann. Mit den einschrankenden Adjektiven m bestimmungsgemassa und
m sinnvollm macht das Bundesgericht deutlich, dassim Rahmen der im Einzelfall
anzustellenden Gesamtbetrachtung nicht irgendwel chen Nutzungen Relevanz zukommt,
sondern nur solchen, die angesichts der Lage, der Beschaffenheit und der bisherigen
Verwendung fir das Grundstiick als geeignet und angepasst erscheinen ( Riva, aa.O., Rz.
210 zu Art. 5). Das Bundesgericht hat es aber stets abgelehnt, eine feste Grenze zu nennen,
jenseits welcher die Wertverminderung ohne weiteres eine materielle Enteignung
begrinden wirde. Vielmehr ist jeder Fall individuell konkret zu beurteilen.

E. 822

Die Beschwerdeftihrerin bestreitet nicht, dass sich auch die Nichteinzonung beim Vorliegen
der von der Praxis entwickelten Ausnahmesituationen enteignend auswirken kann. Sieist
dagegen der Meinung, dass es Sache des Beschwerdegegners sai, die V oraussetzungen
dieser Ausnahmesituationen nachzuweisen, und dass ihm dies vorliegend nicht gelungen
sel. Mit dieser Ansicht liegt die Beschwerdefthrerin falsch. Was die von ihr behauptete
Nachwei spflicht betrifft, ist das bereits hiervor Gesagte zu wiederholen: Ob im konkreten
Fall eine materielle Enteignung vorliegt, ist vom Gericht in einer Gesamtbetrachtung und
-wirdigung der Verhdltnisse von Amtes wegen zu prufen (vgl. E. 7.3 hiervor).

E.823

Fir die Nichteinzonung und die Abzonung bestehen unterschiedliche Kriterien, nach
welchen zu prifen ist, ob im konkreten Einzelfall eine materielle Enteignung und damit



eine Entschadigungspflicht zu bejahen ist. Bei der Nichteinzonung besteht quasi eine
Vermutung der Entschédigungsl osigkeit, welche durch den Nachweis von besonderen
Umstanden widerlegt werden kann ( Riva, aa.O., Rz. 192 ff. zu Art. 5 m.w.H.). Bei der
Abzonung ist die Intensitét des Eigentumseingriffes anhand der Frage zu prifen, ob der
Parzelle nach dem Eingriff nach wie vor eine wirtschaftlich sinnvolle und gute Nutzung
verbleibt (Waldmann/ Hanni , aa.O., Rz. 63 zu Art. 5). Allerdings handelt es sich dabei
nicht um in sich geschl ossene Tatbestdnde. Es muss vielmehr in der gebotenen
Gesamtbetrachtung der konkreten Verhaltnisse im Einzelfall geprtft werden, ob der
Eigentumseingriff eine materielle Enteignung darstellt (Urteil des Bundesgerichts
1C_653/2017 vom 12. Méarz 2019 E. 3.2).

E.824

Die Annahme einer Nichteinzonung setzt voraus, dass die betroffenen bebauten oder
unbebauten Grundstiicke — unabhangig davon, ob sie bisher in einer Nichtbauzone lagen
oder bisher zu einer (atrechtlichen) Bauzone oder zum weitgehend Uberbauten Gebiet im
Sinnevon Art. 36 Abs. 3 RPG gehdrt hatten — durch die zu beurteilende Revision der
Grundordnung neu in eine Nichtbauzone zugewiesen werden. Genau daran fehlt es
vorliegend. Das Enteignungsgericht erwog, dass zwischen den Parteien unbestritten sei,
dass die streitgegenstéandliche Parzelle sowohl vor a's auch nach der fraglichen Revision der
Nutzungsplanung in einer Bauzone lag beziehungsweise liegt. Entsprechend qualifizierte es
die zonenrechtlichen Konsequenzen als Abzonung. Zum gleichen Ergebnis kam auch das
Kantonsgericht im zonenrechtlichen Verfahren, indem es dort feststellte, dass sich die
betroffenen Parzellen auch nach der streitgegenstandlichen Revision in einer Bauzone
befinden (KGE VV vom 14. Mé&rz 2018 [810 17 151] E. 11.2 sowie E. 8.2 und E. 13.4).
Auch im vorliegenden Beschwerdeverfahren besteht Einigkeit darlber, dass die Zuteilung
der Parzelle des Beschwerdegegners zur Kernzone mit Hofstattbereich kein vollsténdiges
Bauverbot zur Folge hat, sondern sich die streitgegenstandliche Parzelle vielmehr auch
unter der Geltung des revidierten Teilzonenreglements nach wie vor in einer Bauzone
befindet, in welcher sie im Rahmen des TZR Dorfkern C. 2015 grundsétzlich weiterhin
Uberbaut werden kann (KGE VV vom 14. Méarz 2018 [810 17 151] E. 13.4). Nach dem
Gesagten ist zweierlei festzustellen, und zwar dass sich erstens die streitgegenstandliche
Parzelle sowohl vor as auch nach der Revision der Nutzungsordnung in einer Bauzone
befunden hat beziehungsweise befindet und dass deshalb zweitens weder eine Auszonung
noch eine Nichteinzonung (denn in beiden Féllen befindet sich das betroffene Landstiick
nach der zu beurteilenden Planungsrevision in keiner Bauzone mehr), sondern eine
Abzonung vorliegt. Esist deshalb nachfolgend zunéchst anhand der fir die Abzonung
entwickelten Kriterien aus enteignungsrechtlicher Sicht zu prufen, ob der fraglichen
Parzelle nach dem Eigentumseingriff durch die strittige Planungsmassnahme nach wie vor
eine wirtschaftlich sinnvolle und gute Nutzung verbleibt.

E.83

Umfang der Abzonung Das betroffene Grundstiick des Beschwerdegegners befindet sich
am oberen Rand des Dorfkerns. Unter der Geltung der UOK Kernzone C. 1994 befand sich
die Parzelleim nicht definierten Bereich der Kernzone. Geméss § 9 UOK Kernzone C.
1994 galten fur Neubauten im definierten und nicht definierten Bereich die folgenden
Bauvorschriften: Fiir Neubauten im nicht definierten Bereich galten gemass Art. 9 UOK
Kernzone C. 1994 Bauvorschriften betreffend die maximale Vollgeschosszahl (2), die
Sockelhéhe (1.00 m) und die Gebaudehthe (6.50 m). Art. 8 Abs. 3 UOK Kernzone C. 1994



sah zudem vor, dass fur Neubauten im nicht definierten Bereich die Bewilligungsbehdrde
nach Anhdren der Fachinstanz (Bauberater der Gemeinde oder die Kantonale
Denkmalpflege) entscheide. Nach der streitgegensténdlichen Revision befindet sich die
Parzelle in der Kernzone mit Hofstattbereich. Der Hofstattbereich bildet gemass § 7.2 des
TZR Dorfkern C. 2015 as gruner Trenngurtel zum tbrigen Siedlungsgebiet einen
wesentlichen Bestandteil des Dorfkerns und ist in diesem Charakter zu erhalten. Im
Hofstattbereich sind bewohnte Anbauten bis 5 m von der Fassade des Hauptgebaudes
zulssig. Es gilt eine maximale Bebauungsziffer von 5% des Hofstattbereichs und es sind
maximal 2 Vollgeschosse zuléssig (8 7.2 Abs. 2 TZR Dorfkern C. 2015). Unbewohnte
Klein- und Anbauten wie Garagen, Carports, Schopfe, auch zur Nutzung als
Autoabstellplatz, sind zugelassen. Die maximalen Nutzungsmasse fuir unbewohnte Klein-
und Anbauten sind 1 Vollgeschoss (§ 7.2 Abs. 3lit. aTZR Dorfkern C. 2015), 35 m 2.
anrechenbare Gebaudeflache (8 7.2 Abs. 3lit. b TZR Dorfkern C. 2015), eine (traufseitige)
Fassadenhohe von 3.50 m (8 7.2 Abs. 3 lit. c TZR Dorfkern C. 2015) und eine
Gebaudehohe von 6.50 m (8 7.2 Abs. 3 lit. d TZR Dorfkern C. 2015). Bei Parzellen, welche
kleiner als 700 m 2 sind, kénnen in Abweichung von der Uberbauungsziffer maximal 35 m
2. Uberbaut werden (8 7 Abs. 3 TZR Dorfkern C. 2015). Fur betrieblich notwendige Bauten
und Einrichtungen von vorbestandenen Landwirtschafts- und Gewerbebetrieben kann die
Gemeinde nach § 7.2 Abs. 4 TZR Dorfkern C. 2015 in Absprache mit den zustandigen
kantonalen Behdrden Ausnahmen beantragen (vgl. dazu auch KGE VV vom 14. Mé&rz 2018
[810 17 151] E. 8.2).

E.84
Enteignungsrechtliche Beurteilung der konkreten Abzonung

E.84.1

Das Enteignungsgericht hat die Bauvorschriften fur die streitgegenstandliche Parzelle des
Beschwerdegegnersim Hinblick auf die Zulassigkeit der Errichtung einer neuen
beziehungswei se zusitzlichen Wohnbaute sowohl unter der Geltung UOK Kernzone C.
1994 als auch unter den aktuell geltenden Zonenvorschriften Siedlung und
Teilzonenvorschriften Dorfkern (TZR Dorfkern C. 2015) umfassend sowie nachvollziehbar
analysiert und beurteilt. Im vorliegenden Verfahren werden diese vorinstanzlichen
Erwagungen durch die Beschwerdefhrerin gar nicht erst beanstandet und es werden auch
keine neuen oder anderen Nachwei se respektive Argumente vorgebracht — beziehungsweise
sind auch objektiv keine solchen ersichtlich —, die an deren Richtigkeit Zweifel erwecken
oder eine andere Beurteilung erforderlich machen wirden. Vielmehr beschrankt sich die
Beschwerdefihrerin in ihrer Argumentation im Wesentlichen auf die allgemeine
Bundesrechtskonformitét der geltenden Zonenvorschriften, und zwar auf kommunaler
Planungsebene. Auf die konkrete Zul&ssigkeit zur Bebauung der streitgegenstandlichen
Parzelle mit einer neuen beziehungswei se zusétzlichen Wohnbaute, und zwar sowohl unter
den aten als auch unter den neuen Zonenvorschriften, wird dagegen im vorliegenden
Verfahren nicht mehr Bezug genommen, geschweige denn konkret und mit der
erforderlichen Substantiierung auf die entsprechenden vorinstanzlichen Erwégungen
eingegangen. Das Kantonsgericht, welches die Moglichkeit der Bebauung der
streitgegenstandlichen Parzelle mit einer neuen beziehungswei se zusétzlichen Wohnbaute
nach altem und nach geltendem kommunalen Zonenrecht gleich beurteilt wie das
Enteignungsgericht, kann deshalb — um unnétige Wiederholungen zu vermeiden —auf die
entsprechenden Erwagungen im angefochtenen Urtell des Entelgungsgerichtes verweisen.



E.84.2

Der enteignungsrechtlichen Prifung sind entsprechend die nachfolgenden durch die
Vorinstanz erwogenen und nicht bestrittenen Punkte zugrunde zu legen. Betreffend den
nicht definierten Bereich der Kernzone gemass der UOK Kernzone C. 1994: - Nach der
UOK Kernzone C. 1994 war die Errichtung einer neuen beziehungsweise zusitzlichen
Wohnbaute im nicht definierten Bereich Kernzone grundsétzlich zuléssig, und zwar nicht
nur als Ausnahmebewilligung, solange sie sich sorgféltig in das engere Dorfbild einordnete.
- Fur Neubauten im nicht definierten Bereich galten nach der UOK Kernzone C. 1994
dieselben Bauvorschriften wie im definierten Bereich, das heisst demjenigen Bereich der
Kernzone, dem Parzellen mit Baufeldern angehdrten. Im Unterschied zu Neubauten in
definierten Bereichen, wo ein Baufeld digjenige Flache vom Rest einer Parzelle abgrenzte,
auf welcher ein allfalliger Neubau zu liegen kommen durfte, sah Art. 8 Abs. 3 UOK
Kernzone C. 1994 fir Neubauten im nicht definierten Bereich der Kernzone vor, dass
erstensin jedem Fall eine Bauvoranfrage einzureichen ist und zweitens die
Bewilligungsbehorde erst nach Anhéren der Fachinstanz (Bauberater der Gemeinde oder
die kantonale Denkmalpflege) entscheidet. Beim Verfahren nach Art. 8 Abs. 3 UOK
Kernzone C. 1994 handelt es sich nicht um ein Ausnahmebewilligungsverfahren und bei
den gestiitzt darauf erteilten Bewilligungen nicht um Ausnamebewilligungen. Die
Fachinstanz soll nur beratend darauf hinwirken, dass sich Neubauten sorgféltig in das
engere Dorfbild einordnen. - Der Beschwerdegegner war also unter der Geltung der UOK
Kernzone C. 1994 grundsétzlich berechtigt, auf seiner Parzelle im nicht definierten Bereich
der Kernzone eine neue beziehungswei se e ne zusétzliche Wohnbaute zu errichten.
Betreffend den Hofstattbereich der Kernzone geméss dem TZR Dorfkern C. 2015: - Die
Parteien stimmen darin Uberein, dass nach dem TZR Dorfkern C. 2015 die Errichtung einer
neuen beziehungswei se zusétzlichen bewohnten Hauptbaute in der Kernzone mit
Hofstattbereich nicht mehr zuléssig ist. Ebenso sind sich die Parteien darin einig, dass die
streitgegenstandliche Parzelle unter der neuen Nutzungsordnung grundsétzlich mit
unbewohnten An- und Kleinbauten bebaut werden darf. 8.4.3 Aus dem hiervor Gesagten
erhellt, dass der Beschwerdegegner unter der UOK Kernzone C. 1994 die Moglichkeit
hatte, seine Parzelle mit einer zusétzlichen bewohnten Hauptbaute (Wohnhaus) zu
Uberbauen. Diese Nutzungsmoglichkeit ist ihm mit Inkrafttreten der neuen Grundordnung
entzogen worden, indem das TZR Dorfkern C. 2015 die Baumoglichkeiten auf seiner
Parzelle auf unbewohnte Kleinbauten wie beispiel sweise Garagen, Carports und Schopfe
beschrankt. Esist einerseits vorab darauf hinzuweisen, dass es das Bundesgericht in
konstanter Praxis ablehnt, die Grenze der Entschadigungspflicht schematisch anhand eines
festen Prozentsatzes der Wertminderung zu ziehen, sondern es verlangt eine
Gesamtbetrachtung der Verhaltnisse im Einzelfall und dabel insbesondere Uber die Frage,
ob dem Betroffenen eine bestimmungsgemasse, wirtschaftlich sinnvolle und gute Nutzung
erhalten bleibt (Urteil des Bundesgerichts 1C_653/2017 vom 12. Marz 2019 E. 3.2).
Andererseits legen Nutzungsplanungen —einmal durchgefiihrt — den Inhalt der darin
erfassten Grundeigentumsrechte nicht fur alle Zeit und Ewigkeit fest, sondern sind
abanderbar: Haben sich die Verhdtnisse erheblich gedndert, so sind Nutzungsplane nach
Art. 21 Abs. 2 RPG zu Uberprifen und nétigenfalls anzupassen. Mit fortschreitendem Alter
einer Nutzungsplanung, spatestens aber nach Ablauf eines 15-jahrigen Planungshorizonts,
muss ein Grundeigentiimer deshalb damit rechnen, dass eine Revision der Planung erfolgen
und er von Anderungen betroffen sein kann (Urteil des Bundesgerichts 1C_ 473/2017 vom
3. Oktober 2017 E. 2.6). Die UOK Kernzone C. 1994 war im Zeitpunkt des Inkrafttretens



der neuen Grundordnung tber 20 Jahre alt, weshalb die betroffenen Grundeigentiimer
grundsétzlich damit rechnen mussten, dass sich der Inhalt ihrer Eigentumsrechte im
Rahmen der zu beurteilenden Revision auch zu ihren Ungunsten éndern konnte. Im
offentlichen Interesse liegende Anderungen des zul &ssigen Nutzungsmasses |3sen deshalb
grundsétzlich keine Entschadigungspflicht des Gemelnwesens aus, solange eine
bestimmungsgemasse und wirtschaftlich sinnvolle und gute Nutzung (insbesondere
betreffend die Uberbauungsmadglichkeit) erhalten bleibt. 8.4.4.1 Ihrer Art nach handelt es
sich bel der Abzonung meistens um Beschrankungen der baulichen Ausniitzung,

bei spiel sweise durch Herabsetzung der Ausnitzungsziffer oder Reduktion der zuldssigen
Anzahl Geschosse (so genannte vertikale Abzonung), ferner durch Abstandsvorschriften
oder Baulinien (so genannte horizontale Abzonung; Peter Hanni , aa.O., S. 669 ff.;
Waldmann / Hanni , a.a.O., Rz. 62 zu Art. 5). Beim durch die neuen Zonenvorschriften
resultierenden Verbot, im Hofstattbereich eine neue beziehungsweise zusétzliche
Hauptwohnbaute zu erstellen, handelt es sich weder um eine klassische vertikale noch um
eine klassische horizontale Abzonung, sondern um die Entziehung einer wesentlichen
Eigentimerbefugnis. Vorliegend ist der Umstand zu beurteilen, dass der Eigentlimerschaft
durch die Eigentumsbeschrankung die bisherige Bebauungsméglichkeit (und zwar in der
Form der Errichtung einer neuen bzw. zusétzlichen Wohnbaute) als solche verunmaoglicht
wurde. Diese Ausgangslage ist nicht vergleichbar mit denjenigen Féllen, in denen der
Eigentimerschaft trotz Einschrénkung der Nutzungsmaoglichkeit stets die Méglichkeit einer
wohnbaulichen Nutzung (typischerweise in Form der Errichtung eines bewohnten Neubaus)
verblieb. 8.4.4.2 Solange namlich die wirtschaftlich sinnvolle und gute Nutzung zumindest
im Grundsatz moglich bleibt, sind gemass der bundesgerichtlichen Rechtsprechung im
Einzelfall gegebenenfalls auch massive Nutzungseinschrankungen entschadigungslos
hinzunehmen. Vorliegend ist dagegen durch die Eigentumsbeschrénkung die Errichtung
einer zusétzlichen Wohnbaute (al's bisherige Nutzungsmdglichkeit) nicht bloss
eingeschrankt worden, sondern ist al's solche nicht mehr moglich. Dadurch verbleibt auf der
betroffenen Parzelle (abgesehen von den fir die vorliegende Frage nicht relevanten
Anbaumaoglichkeiten an die bestehenden Bauten bzw. der Moglichkeit zur Errichtung von
unbewohnten kleinen Nebenbauten) keine Wohnbauméglichkeit mehr, welche als
bestimmungsgemasse und wirtschaftlich sinnvolle und gute Nutzung einer Entschédigung
entgegenstiinde. Durch das Verbot der Errichtung einer zusétzlichen Wohnbaute wird dem
Beschwerdegegner diese Uberbauungsméglichkeit vollstandig entzogen, wodurch eine
wesentliche aus dem Eigentum fliessende Befugnis aufgehoben wird (BGE 123 11 481 E.
6d). Das Kantonsgericht hat bereitsim Urteil 810 17 153 festgehalten, dass die Interessen
der betroffenen Eigentimer an einer baulich und 6konomisch moglichst optimalen Nutzung
ihrer Parzellen nicht leicht wiegen (KGE VV vom 14. Mé&rz 2018 [810 17 151] E. 13.4).
Dass die Nutzungsmadglichkeit in der Form der Errichtung einer neuen bzw. zusétzlichen
Wohnbaute fir die betroffenen Parzellen m bestimmungsgeméassa ist, hat das
Enteignungsgericht in seinem Entscheid mit Blick auf deren Lage (weitgehend Uberbautes
Gebiet) sowie die Struktur und Bebauung der umliegenden Parzellen ausftihrlich dargel egt.
Auch diese Einschétzungen werden weder durch das Vorliegen von objektiven Umsténden
noch durch substantiierte Rigen der Beschwerdefthrerin in Frage gestellt, geschweige denn
widerlegt.

E. 845

Nach dem Gesagten ist festzustellen, dass auf dem betroffenen Grundstiick des
Beschwerdegegners nach dem aufgezeigten Entzug der Wohnbaumdglichkeit trotz der



verbleibenden Anbauméglichkeiten an die bestehende Baute beziehungsweise der
Moglichkeit, darauf unbewohnte Klein- und Anbauten zu erstellen, keine
bestimmungsgemasse und wirtschaftlich sinnvolle und gute Nutzung mehr erhalten
geblieben ist. Die beschriebene Restnutzungsméglichkeit bringt dem Beschwerdegegner im
Vergleich zur Situation unter der Geltung der UOK Kernzone C. 1994 auch keine
erkennbaren Vortelle, die sich eingriffsmindernd auswirken wirden.

E.85

Enteignungsrechtliche Beurteilung der fir die Nichteinzonung entwickelten
Ausnahmesituationen 8.5.1 Selbst wenn man die zu beurteilende Planungsmassnahme
enteignungsrechtlich a's beziehungswel se wie el ne Nichteinzonung behandeln wollte,
andert dies nichts an der Entschéadigungspflicht des Gemeinwesens, da vorliegend zwei von
der Praxis entwickelte Ausnahmesituationen fir e ne entschadigungspflichtige
Nichteinzonung erfiillt sind. Rechtsprechungsgeméass kann sich eine Nichteinzonung
ausnahmswei se namlich insbesondere dann enteignungsahnlich auswirken, wenn sich das
fragliche Grundsttick im weitgehend tberbauten Gebiet befindet oder wenn weitere
besondere Gesichtspunkte des V ertrauensschutzes so gewichtig sind, dass eine
Entschédigung gerechtfertigt erscheint ( Hanni , aa.O., S. 667 f.). 8.5.2.1 Weitgehend
Uberbautes Gebiet umfasst im Wesentlichen den geschlossenen Siedlungsbereich und
eigentliche Baulticken innerhalb dieses Bereichs ( Hanni , a.a.O., S. 668). Baulticken sind
einzelne untberbaute Parzellen, die unmittelbar an das Uberbaute Land angrenzen, in der
Regel bereits erschlossen sind und eine relativ geringe Flache aufweisen. Die Nutzung der
Baulticke wird vorwiegend von der sie umgebenden Uberbauung gepragt; das uniiberbaute
Land muss also zum geschlossenen Siedlungsbereich gehoren, an der Siedlungsqualitéat
teilhaben und von der bestehenden Uberbauung so stark gepragt sein, dass sinnvollerweise
nur die Aufnahme in die Bauzone in Frage kommt (BGE 132 11 218 E. 4.2.1). Davon
abzugrenzen ist die grossere unuberbaute Flache im Siedlungsgebiet, welche der
Auflockerung der Siedlungsstrukturen, der Erhéhung der Wohngualitét durch Grinflachen
sowie der Schaffung von Freizeitbereichen dienen kann. Eine derartige freie Flache wird
nicht von der sie umgebenden Uberbauung gepragt, sondern weist eine eigenstandige
Funktion auf; sieist nicht dem weitgehend Uberbauten Gebiet zuzurechnen (BGE 132 |1
218 E. 4.2.2). Die Siedlungsqualitét einer uniberbauten Flache wird von der sie
umgebenden Uberbauung umso weniger beeinflusst, je grosser sie ist. Das Bundesgericht
hat das Vorliegen einer Baullicke aus quantitativen Griinden bei Flachen von 1,4 ha, 2,3 ha,
5,5 haund 12 haverneint. Zugleich hat es darauf hingewiesen, dass sich die Frage nach
dem Vorliegen einer Baullicke nicht ausschliesslich nach quantitativen Kriterien beurteile
(BGE 13211 218 E. 4.2.3). 8.5.2.2 Ob ein Grundsttick im weitgehend tberbauten Gebiet
liegt, beurteilt sich gebietsbezogen, Parzellen Gbergreifend, anhand der gesamten
bestehenden Siedlungsstruktur und nicht allein in Bezug auf den Ortskern (BGE 13211 218
E. 4.1). Diese m parzellentibergreifendem Betrachtungsweise bezieht sich auf die konkrete
Situation jeder einzelnen betroffenen Parzelle, wie sie sich im Zeitpunkt der
Eigentumsbeschrénkung darstellt. Unbestritten geblieben ist die vorinstanzliche
Schlussfolgerung, dass sich die streitbetroffene Parzelle im weitgehend tberbauten Gebiet
von C. befindet. Tatsachlich kommt der unbebauten Flache von Parzelle Nr. a. ausrein
guantitativer Sicht keine grosse Bedeutung zu. Entsprechend dient diese Flache fir sich
aleine betrachtet weder der Auflockerung der Siedlungsstrukturen noch der Erhéhung der
Wohnqualitéat durch Grinflachen und fuhrt auch nicht zu einer Schaffung von eigentlichen
Freizeitbereichen mit eigenstandiger Siedlungsqualitét. Der unbebauten Flache der Parzelle



des Beschwerdegegners kommt deshalb keine derart eigensténdige Bedeutung im Sinne
einer grosseren untberbauten Flache im Siedlungsgebiet zu, die eine selbstandige
planerische Behandlung erforderlich machen und sie dadurch vom weitgehend Uberbauten
Gebiet ausschliessen wirde. Schliesslich liegen weder tatséchliche (z.B. Topographie und
Bodenqualitét) noch rechtliche (z.B. Larm- und Umweltschutz- oder Wal dgesetzgebung)
Anhaltspunkte vor, welche einer wohnbaulichen Nutzung der betroffenen Parzelleim
Beurteilungszeitpunkt entgegengestanden wéren. Somit kommt auch das Kantonsgericht
nach Wirdigung der Verfahrensakten und der relevanten Zonenplane der
Beschwerdeftihrerin sowie nach durchgefihrtem Augenschein zum Schluss, dass die
betroffene Fléache der streitgegenstandlichen Parzelle keine gréssere uniberbaute Flache,
sondern vielmehr eine Baulticke im geschlossenen Siedlungsgebiet darstellt. Zudem ist die
Parzelle —wie noch zu zeigen sein wird — auch hinreichend erschlossen.

E.85.3

Jede Eigentumsposition erweckt die Erwartung, dass die durch sie vermittelten Gebrauchs-,
Nutzungs- und V erfligungsbefugnisse auf Dauer Bestand haben werden. Auf der anderen
Seite bringt bereits Art. 26 BV in Verbindung mit Art. 36 BV zum Ausdruck, dass
Eigentumspositionen zuldssigerweise verkirzt werden kénnen. Zudem hat die
Verwirklichung der Raumplanungsgrundsétze Vorrang vor der Bestandigkeit eines
atrechtlichen Plans. Im Spannungsfeld zwischen Eigentimererwartungen und
Veranderbarkeit der einzelnen Eigentumsposition kommt dem Institut der materiellen
Enteignung die Aufgabe zu, eine Korrektur zu ermoglichen, wenn das Gemeinwesen aus
Griunden des offentlichen Interesses legitime Erwartungen der Eigentiimer zerstéren muss.
Angesichts der prinzipiellen Verdnderbarkeit aller Eigentumspositionen sind an den Schutz
des Vertrauens hohe Anforderungen zu stellen. Die bisherige Zugehdrigkeit eines
Grundstiicks zu einer (nicht bunderechtskonformen) Bauzone, das Verhalten von
Exekutivbehdrden oder die steuerliche Einschdtzung von Boden a's Bauland begriinden in
der Regel kein schitzenswertes Vertrauen ( Riva, aa.O., Rz. 174 zu Art. 5). Auf der
anderen Seite kann der V orgeschichte einer Nutzungsplanung ein solches Gewicht
zukommen, dass sich daraus die begriindete Erwartung einer Einweisung von Land in eine
Bauzone ergibt ( Riva, aa.0., Rz. 199 zu Art. 5). Insbesondere die kantonale Genehmigung
einer Nutzungsplanung ist geeignet, je nach den Umsténden beim Grundeigentimer eine
Vertrauenssituation zu begrinden ( Riva, aa.O., Rz. 186 zu Art. 5). In diesem
Zusammenhang ist ganz generell auf Lehrmeinungen zu verweisen, die der Ansicht sind,
dass dem Gesichtspunkt des Vertrauensschutzes, dem im Hinblick auf die Funktion des
Eigentums als Mittel der Wertsicherung in einer freiheitlichen, marktwirtschaftlich
orientierten Staatsordnung el ne grosse Bedeutung zukommt, bei der Abgrenzung von
entschédigungspflichtiger und nicht entschadigungspflichtiger Nichteinzonung nicht immer
gentigend Rechnung getragen wird ( Hafelin / Mller / Uhlmann , aa.O., Rz. 2482). Die
Uberbauungsordnung 1994 war vor ihrem Beschluss durch den Gemeinderat C. vom 5.
April 1994 noch unter bernischem Recht entworfen worden. Dem Regierungsratsbeschluss
vom 24. Mai 1994 (RRB 1994) ist zu entnehmen, dass der Kanton Basel-L andschaft das
Institut der Uberbauungsordnung nicht kannte, weshalb der Regierungsrat die fragliche
Uberbauungsordnung nach bernischem Recht sinngeméss als Quartierplan qualifiziert hatte.
Auf den betroffenen Parzellen wurden im Rahmen einer dem RRB 1994 vorangegangenen
Einspracheverhandlung die geplanten Baufelder gestrichen, mit dem Ergebnis, dass
Bauvorhaben im Sinne von Art. 9 UOK Kernzone C. 1994 grundsétzlich auf der ganzen
Flache der betroffenen Parzellen (und nicht nur auf einem daf ir ausgeschiedenen Baufeld)



maoglich waren. Damals hat also der Regierungsrat die Abzonung in Form von Baufeldern
als Ubermassig erachtet. Bel der Schaffung des TZR Dorfkern C. 2015 wurden dagegen just
jene Baufelder, welche damal's nicht beanstandet wurden, als Baubereiche fir Hauptbauten
—in denen Wohnbauten zul&ssig sind — ausgeschieden (vgl. 8 4.4 Abs. 1 TZR Dorfkern C.
2015; KGE VV vom 14. M&rz 2018 [810 17 151] E. 4.2.). Aufgrund der regierungsrétlichen
Genehmigung der UOK Kernzone C. 1994 sowie deren Entstehungsgeschichte ist deshalb
festzuhalten, dass die betroffene Grundeigentimerschaft nicht damit rechnen musste, dass
mit der Revision der Zonenvorschriften im Jahr 2015 ausgerechnet jene Grundeigentimer,
welche im Jahre 1994 erfolgreich Einsprache erhoben hatten, schlechter gestellt werden, als
wenn diese im Jahre 1994 die damal s ausgewiesenen Baufelder akzeptiert hdtten. Nach dem
Gesagten ist somit zusammengefasst festzuhalten, dass aufgrund der dargel egten
zonenrechtlichen Historie eine derart starke Einschrénkung der Bebauungsmaoglichkeiten
fur den Beschwerdegegner auch nicht voraussehbar war.

E. 86
Realisierungswahrscheinlichkeit

E.86.1

Der Wert des Eigentums hangt nicht nur vom Gebrauch ab, den man davon bereits macht.
Die zeitliche Dimension hat Bedeutung, wenn der staatliche Akt eine bisher nicht genutzte
Verwendungsmoglichkeit aufhebt, die sich aus dem Eigentum ergibt. Wertbestimmend sind
auch jene Nutzungsmaglichkeiten, die im Eigentum vorlaufig nur schlummern, in naher
Zukunft aber verwirklicht werden kdnnten. Eigentumsbeschrankungen treffen kaum einmal
den gegenwartigen Gebrauch. Meistens heben sie einen Teil der kiinftigen
Verwendungsmoglichkeiten auf (insbesondere Beschrénkungen von bisher nicht
wahrgenommenen baulichen Nutzungsméglichkeiten). Enteignungsahnlichist die
Einschrankung einer kiinftigen Gebrauchsmaoglichkeit nur dann, wenn im Zeitpunkt der
Einschrankung anzunehmen war, die entzogene Moglichkeit liesse sich mit hoher
Wahrscheinlichkeit in naher Zukunft verwirklichen ( Riva, a.a.O., Rz. 161 und 169 ff. zu
Art. 5). Die Realisierungswahrscheinlichkeit ist aufgrund aller rechtlichen und tatsachlichen
Gegebenheiten des konkreten Falles zu prifen. Ob insbesondere eine echte
Uberbauungschance fiir ein Grundstiick bestand, beurteilt sich — bezogen auf den Zeitpunkt,
in welchem die Eigentumsbeschrankung Rechtskraft erlangte — nach dem Recht des
Bundes, des Kantons und der Gemeinde, nach dem Stand der kommunalen und kantonalen
Planung, nach der Lage und Beschaffenheit des Grundstlicks, nach den
Erschliessungsverhaltnissen und der baulichen Entwicklung in der Umgebung. Nur wo das
Bauen rein rechtlich zuldssig und tatsachlich mdglich sowie nach den Umsténden mit hoher
Wahrscheinlichkeit in naher Zukunft zu erwarten gewesen wére, kann eine
Eigentumsbeschrankung enteignend wirken ( Héfelin / Mdller / Uhlmann , a.a.O., Rz.
2478). Hétte die Uberbauung vorgangig eine Ausnahmebewilligung, eine Anderung der
Zonenplanung, einen Erschliessungs-, Uberbauungs-, Quartier- oder Gestaltungsplan oder
eine Baulandumlegung erfordert, kann es an der Realisierungswahrscheinlichkeit fehlen.
Als Ubergreifende Klammer dient die Frage, ob der Eigentimer die entzogene Nutzung aus
eigener Kraft hatte verwirklichen kénnen. Sind nur notwendige Mitwirkungshandlungen,
Bewilligungen oder Leistungen des Gemeinwesens ausstehend, auf welche der Eigentimer
Anspruch hat, darf allein deswegen die Realisierungswahrscheinlichkeit nicht verneint
werden ( Riva, aa 0., Rz. 171 zu Art. 5). Gemass Riva hat sich das Erfordernis der
Realisierungswahrscheinlichkeit zum praktisch bedeutsamsten Kriterium fir die



Abgrenzung der entschadigungspflichtigen von den entschédigungslosen
Eigentumseingriffen entwickelt ( Enrico Riva, Hauptfragen der materiellen Enteignung,
Eine Untersuchung zum Tatbestand des entschadigungspflichtigen Eigentumseingriffsim
schweizerischen Recht, Habil. Bern 1990, S. 279, vgl. auch E. 7.3 hiervor).

E.8.6.2

Die Redlisierungswahrscheinlichkeit setzt voraus, dass es sich beim zu beurteilenden
Grundstiick um erschlossenes und nach der massgebenden Nutzungsplanung sofort
Uberbaubares — so genanntes baureifes — Land handelt ( Hafelin / Mdller / Uhlmann , a.a.O.,
Rz. 2478). Das Erfordernis der Erschliessung eines Grundsttickes ergibt sich zunachst aus
dem Bundesrecht: Gemass Art. 22 Abs. 2 lit. b RPG ist Voraussetzung fir die Erteilung
einer Baubewilligung, dass das Land erschlossenist (KGE VV vom 22. Juni 2016 [810 15
325] E. 3.2 m.w.H.). Gemeint damit ist die Gesamtheit aller Einrichtungen, die notwendig
sind, damit ein Grundsttick zonen- und bauordnungsgerecht genutzt werden kann (BGE 121
| 65 E. 3a; BGE 116 Ib 159 E. 6b). Dabel sind die Anforderungen an die Erschliessung je
nach der beanspruchten Nutzung und nach den massgeblichen Umstanden im Einzelfall
verschieden. Im Ubrigen prézisiert Art. 4 Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz
(WEG) vom 4. Oktober 1974 die Begriffe der Grob- und Feinerschliessung fur den
Wohnungsbau (BGE 117 Ib 308 E. 4a). Die Bestimmungen erganzen die allgemeinen
Erschliessungsvorschriften geméss Art. 19 RPG. Die Erschliessungsanforderungen sind in
diesen Vorschriften jedoch mit unbestimmten Rechtsbegriffen umschrieben, die nach dem
Sinn und Zweck der Bestimmungen und deren Stellung im Gesetz und im Rechtssystem
auszulegen sind. Die einzelnen Anforderungen an die Erschliessung ergeben sich im Detail
somit hauptsachlich erst aus dem kantonalen Recht und der kantonalen Gerichts- und
Verwaltungspraxis, die sich am bundesrechtlichen Rahmen zu orientieren haben (Urtell des
Bundesgerichtes 1C_376/2007 vom 31. Mé&rz 2008 E. 4.1 und E. 4.4). Das kantonale Recht
wiederholt grundsétzlich die materiellen bundesrechtlichen Vorgaben. So sehen 8§ 83 Abs. 1
und 2 RBG vor, dass Bauten und Anlagen nur auf baureifen, das heisst nach Lage, Form
und Beschaffenheit fir die Uberbauung geeigneten und erschlossenen Grundstiicken erstel It
werden durfen. Als erschlossen gilt ein Grundsttick namentlich, wenn eine fir die
betreffende Nutzung hinreichende Zufahrt im Sinne von § 83 Abs. 3 lit. aRBG besteht
(KGE VV vom 22. Juni 2016 [810 15 325] E. 3.3).

E.8.6.3

Hinter dem Erschliessungserfordernis der Zufahrt stehen vorab verkehrs-, gesundheits- und
feuerpolizeiliche Uberlegungen (Urteil des Bundesgerichtes 1C_34/2012 vom 3. April 2012
E. 2.3). Eine Erschliessungsstrasse ist hinreichend, wenn sie die Zuganglichkeit sowohl fir
die Benitzer der Bauten als auch fur Fahrzeuge der offentlichen Dienste (Feuerwehr,
Krankenwagen, Kehrichtabfuhr, Elektrizitdts- und Wasserwerke, etc.) gewahrleistet und
den zonenkonformen Verkehr des maximal ausgenitzten Einzugsgebietes aufzunehmen
vermag. Sie hat sich demnach insbesondere nach den zonengerechten Baumaoglichkeiten
jener Fléche, die sie erschliessen soll, zu richten, aber auch nach den topografischen
Verhdltnissen und den massgeblichen Umstanden im Einzelfal (KGE VV vom 22. Juni
2016 [810 15 325] E. 3.5 m.w.H.). Mit anderen Worten muss die Zufahrt die értlichen
Verhdltnisse berticksichtigen und die Verkehrssicherheit aller Benlitzer (Fussganger,
Radfahrer, Personenwagen, 6ffentliche Dienste) gewahrleisten (Urteil des Bundesgerichtes
1P.115/1992 vom 6. Mai 1993 E. 4, in: ZBI 95/1994, S. 89 ff., 91). In verkehrstechnischer
Hinsicht hat sie auch den entsprechenden kommunalen strassenbaupolizeilichen



Bestimmungen zu genugen (BGE 121 | 65 E. 3c; KGE VV vom 22. Juni 2016 [810 15 325]
E. 3.5). Schliesslich reicht es—im Gegensatz zur grundsttickinternen Erschliessung —zur
Annahme einer hinreichenden Erschliessung im Sinne von Art. 19 Abs. 1 beziehungsweise
Art. 22 Abs. 2 lit. b RPG nicht aus, wenn die erforderlichen Erschliessungsplane
rechtskréftig vorliegen. Fir die Erschliessung eines Grundstiickes selbst fordert das
Bundesrecht vielmehr, dass die entsprechenden Erschliessungsanlagen erstellt sind (
Alexander Ruch , in: Aemisegger et al. [Hrsg.], Praxiskommentar RPG: Baubewilligung,
Rechtsschutz und Verfahren, Zirich 2020, Rz. 91 zu Art. 22 m.w.H.).

E.864

Zu beantworten ist entsprechend die Frage, ob die dem Beschwerdegegner auf seinem
Grundstiick verunmoglichte Errichtung einer weiteren Wohnbaute im Zeitpunkt der
Eigentumsbeschréankung mit hoher Wahrscheinlichkeit realisierbar war.

E.86.5

Es kann im Wesentlichen auf das bereits hiervor Gesagte verwiesen und insbesondere
festgehalten werden, dass auf der streitbetroffenen Parzelle nach der UOK Kernzone C.
1994 eine weitere Wohnbaute hétte errichtet werden konnen, und zwar ohne
Ausnahmebewilligung. Dass in rechtlicher Hinsicht nach bisherigem Recht fir die
Bewilligung einer (zusitzlichen) Wohnbaute eine Anderung der Zonenplanung, der Erlass
eines Erschliessungsplans oder die Durchfiihrung einer Baulandumlegung notwendig
gewesen ware, hat die BeschwerdefUhrerin weder im vorinstanzlichen noch im
vorliegenden Verfahren substantiiert behauptet und es liegen auch keine objektiven
Anhaltspunkte daftir vor. Von den tatséchlichen Verhaltnissen konnte sich das Gericht am
heutigen Augenschein selber ein Bild machen. In Bezug auf die Lage und Beschaffenheit
sowie die bauliche Entwicklung ihrer Umgebung kommt auch das Kantonsgericht —wie
bereits dargelegt — zum Schluss, dass die streitbetroffene Parzelle des Beschwerdegegners
im weitgehend Uberbauten Gebiet von C. liegt, weshalb sie sich fir eine wohnbauliche
Nutzung eignet und eine solche Nutzung auch ihrer konkreten Situation angepasst ist. Das
Kantonsgericht konnte sich weiter selber davon Uiberzeugen, dass die zu beurteilende
Parzelle a's bebautes Grundstlick bereits heute Uber die XX. strasse hinreichend erschlossen
ist. Zudem bestétigt der Augenschein die vorinstanzliche Einschdtzung, wonach die
Hanglage der Parzelle — insbesondere mit Blick auf vergleichbares bebautes Terrain in der
Umgebung — deren zusétzlicher Uberbauung nicht entgegengestanden wére. Deshalb ist fiir
die Parzelle Nr. a. Grundbuch C. die Realisierungswahrscheinlichkeit fur die Errichtung
einer zusitzlichen Wohnbaute unter der Geltung der UOK Kernzone C. 1994 sowohl in
rechtlicher als auch in tatséchlicher Hinsicht zu bejahen.

E.9

Zwischenergebnis Nach dem Gesagten ist festzuhalten, dass die mit dem TZR Dorfkern C.
2015 verbundenen Planungsmassnahmen bei der streitbetroffenen Parzelle zu einer
Eigentumseingriffsintensitét gefuhrt hatten, die eine materielle Enteignung darstellt. Die
Zuweisung der streitbetroffenen Parzelle des Beschwerdegegners vom nicht definierten
Bereich in den Hofstattbereich der Kernzone wirkt sich entsprechend enteignungsahnlich
aus, wodurch die Voraussetzungen fir die Zusprechung einer Entschadigung aus materieller
Enteignung erflillt sind. Der Vollstandigkeit halber ist schliesslich darauf hinzuweisen, dass
der vorliegende Fall im Hinblick auf allféllige zukinftige enteignungsrechtliche Verfahren
betreffend in C. gelegene Grundstiicke keine oder nur eine beschrénkte Prézedenzwirkung



hat, denn alfallige weitere Félle wéren nur gleich zu behandeln, sofern sie ebenfalls
Grundstuicke der Kernzone betreffen, die aufgrund des TZR Dorfkern C. 2015 einen
Eigentumseingriff erfahren haben. Solche Anspriiche sind aber —wenn nicht bereits geltend
gemacht — nach § 97 Abs. 2 EntG und 8§ 78 Abs. 2 RBG verwirkt. Damit bleibt in einem
zweiten Schritt nachfolgend die vom Enteignungsgericht festgesetzte Hohe der
Entschédigung zu prifen. 10.1 Grundsétze der Entschadigung aus materieller Enteignung
Art. 5 Abs. 2 RPG bestétigt den bereitsin Art. 26 Abs. 2 BV niedergel egten Grundsatz, dass
das Gemeinwesen volle Entschadigung schuldet, wenn eine von ihm gesetzte planerische
Massnahme zu einer Eigentumsbeschrankung fuhrt, die einer Enteignung gleichkommt
(BGE 1271 185E. 4; Riva, aa0., Rz. 131 und 231 ff. zu Art. 5). Die
Grundeigentiimerschaft soll durch die Enteignung keinen Verlust erleiden, aber auch keinen
Gewinn erzielen, sondern ist wirtschaftlich gleich zu stellen, wie wenn die Enteignung nicht
eingetreten wére (BGE 122 | 168 E. 4b/aa). Die Entschadigung fur eine materielle
Enteignung bemisst sich nach der Differenzmethode, indem der Verkehrswert des
betroffenen Grundstiicks vor der Eigentumsbeschrankung mit jenem nach dem Eingriff
verglichen wird. Der Verkehrswert entspricht dem Erl0s, der im freien Handel am
massgebenden Stichtag objektiverweise hétte erzielt werden konnen (BGE 122 |1 246 E. 43;
Urtell des Bundesgerichts 1C_473/2017 vom 3. Oktober 2018 E. 3.1). Die Entschadigung
bemisst sich nach dem Minderwert, der im Zeitpunkt des Inkrafttretens der Planung
eingetreten ist (Riva, aa.O., Rz. 236 und 241 zu Art. 5; vorliegend ist dieser
Bewertungszeitpunkt der 30. Mai 2017). Art und Hohe der Entschédigung werden im
Kanton Basel-L andschaft durch das Enteignungsgericht festgesetzt (8 47 Abs. 1 EntG). Ob
die Hohe der enteignungsrechtlichen Entschadigung methodisch richtig ermittelt und
insoweit dem Anspruch auf volle Entschadigung hinreichend Rechnung getragen worden
ist, stellt eine Rechtsfrage dar (Urteil des Bundesgerichts 1C_473/2017 vom 3. Oktober
2018 E. 3.1). 10.2 Konkrete durch die Vorinstanz festgel egte Enteignungsentschadigung
10.2.1 Zuerst ermittelte das Enteignungsgericht den Verkehrswert von Grundstticken ohne
Baufeld in der Kernzone vor der Eigentumsbeschrankung. Die Vorinstanz fuhrte dazu aus,
dass die Ermittlung der Landpreiserhebung der letzten 15 Jahre nach Streichung der nicht
relevanten Werte einen durchschnittlichen Verkehrswert von Land in der vergleichbaren
W?2-Zone vor der Eigentumsbeschrankung in der Hohe von Fr. 239.63 pro Quadratmeter
ergeben habe. Nach ihrer Praxis entfielen vom Verkehrswert zwei Drittel auf die bauliche
Nutzung und ein Drittel auf die Fl&che, das heisst den Boden. Vorliegend resultiere
demnach ein Nutzungswert von Fr. 159.75/m 2 und ein Bodenwert von Fr. 79.88/m 2 . Die
Vorinstanz hélt weiter fest, dass der Umstand, dass die Parzelle kein Baufeld ausgewiesen
habe, keine wertmassige Reduktion erfordere, weil aufgezeigt worden sei, dass zu deren
Bebauung keine Ausnahmebewilligung erforderlich gewesen sei. Mit der notwendigen
Involvierung einer Fachinstanz habe nicht das Bauen erschwert, sondern nur sichergestellt
werden sollen, dass der Sinn und Zweck der Uberbauungsordnung respektiert werde. 10.2.2
Fur den Wert von Grundstiicken ohne Baufeld im Hofstattbereich unter der neuen
Grundordnung sei betreffend die solchen Parzellen verbliebene Nutzung das Folgende
festzuhalten: Unter der Voraussetzung, dass eine bewohnte Hauptbaute bestehe, seien neue
bewohnte Anbauten bis 5 m von der Fassade des Hauptgebaudes mit maximal 2
Vollgeschossen zuléssig, wobel eine Bebauungsziffer von maximal 5% gelte (8 7.2 Abs. 2
TZR Dorfkern C. 2015). Die UOK Kernzone C. 1994 habe kein mit der Bebauungsziffer
vergleichbares Nutzungsmass fur Land in der Kernzone gekannt, weshalb eine solche erst
herzuleiten sei. Anhand der mit dem Grundstiick des Beschwerdegegners in planerischer



Hinsicht vergleichbaren Parzelle Nr. b. Grundbuch C. liesse sich hilfsweise ein konkretes
Verhdtnis der darauf realisierten Gebaudeflache von 88 m 2 zur Gesamtparzellenfldche von
753 m 2 bilden. Die derart fur das Grundsttick Nr. XX. ermittelte Bebauungsziffer betrage
11.69 % und liefere einen ersten Anhaltspunkt dafr, welche bauliche Nutzung unter der
alten Nutzungsordnung in der Kernzone zul&ssig gewesen sei. 10.2.3 Die
Beschwerdefiihrerin habe erklart, unter der UOK Kernzone C. 1994 seien in der Kernzone
insgesamt acht Neubauten erstellt worden. Vier dieser acht Neubauten seien auf einem fir
Neubauten ausgeschiedenen Baufeld errichtet worden, bel dreien handle es sich um
Anbauten an bestehende Wohnbauten und lediglich bei einem einzigen handle es sich um
einen neuen Wohnbau, der ausserhalb eines Baufeldes errichtet worden sei (hiervor
genannte Wohnbaute auf Parzelle Nr. b. ). Diein der Klagantwortbeilage 5 alsNrn. 1-4
gekennzeichneten vier Neubauten innerhalb von Baufeldern befanden sich auf den
Grundstuicken Nrn. XX. (Nr. 1), XX. (Nr. 2), XX. (Nr. 3) und XX. (Nr.4) im Grundbuch C.
. Anhand der Uber das 6ffentlich zugangliche Geoinformationssystem des Kantons

Basel-L andschaft (geoview.bl.ch) einsehbaren Grundstiicks- und Gebaudeflachen
resultierten fUr diese Parzellen die nachfolgend in Klammern gesetzten Bebauungsziffern:
Parzelle Nr. c. (14%), Parzelle Nr. d. (30%), Parzelle Nr. e. (69%) und Parzelle Nr. f.
(13%). Das numerische Mittel dieser finf Bebauungsziffern liege bel knapp 28%. Der
anhand von Parzelle Nr. b. ermittelte Wert von 11.69% sei deshalb angemessen auf 20% zu
erhohen. Bei einer heute geltenden Bebauungsziffer von 5% fur Anbauten sei der
Nutzungswert von vorher Fr. 159.75/m 2 somit auf einen Viertel zu reduzieren. Dies
entspreche einem Nutzungswert von Fr. 39.94/m 2 . Da die bauliche Nutzung im
Hofstattbereich nicht frei platzierbar sei, sondern lediglich als Anbaute bis maximal 5 m
von der Fassade des Hauptgebaudes entfernt realisiert werden diirfe, sei ein zusétzlicher
Abschlag auf Fr. 30.00/m 2 vorzunehmen. Entsprechend der Drittel sregelung belaufe sich
der Verkehrswert eines mit einer bewohnten Hauptbaute bestellten Grundstiicks im
Hofstattbereich ohne Baufeld demzufolge auf Fr. 45.00/m 2 (Nutzungswert = Fr. 30.00/m 2
; Bodenwert = Fr. 15.00/m 2 ). 10.2.4 Hohe der Enteignungsentschéadigung Die V orinstanz
erlauterte, dass die Parzelle Nr. a. des Beschwerdegegners mit einer bewohnten Hauptbaute
bestellt sei, und erwog weiter, dass der diesem Grundstiick durch die materielle Enteignung
bewirkte Minderwert der Differenz zwischen den Verkehrswerten von Fr. 239.63/m 2 vor
und Fr. 45.00/m 2 nach der Eigentumsbeschréankung entspreche. Der Minderwert fir die
Parzelle des Beschwerdegegners betrage demnach Fr. 194.63/m 2. . Das Grundstiick Nr. a.
des Beschwerdegegners habe eine Flache von 2499 m 2 . Die Fléche des auf der Parzelle
des Beschwerdegegners stehenden Gebaudes betrage 297 m 2 . Bel der eingesetzten
Bebauungsziffer von 20% entspreche die von diesem Gebaude konsumierte Flache 1'485 m
2 . Ungenutzt seien demnach noch 1'014 m 2 . Bei einem Minderwert von Fr. 194.63/m 2
resultiere folglich eine Entschadigung von insgesamt Fr. 197'354.82. 10.3 Beurteilung der
vorgenommenen Berechnung 10.3.1 Vorliegend hat das Enteignungsgericht unter
Anwendung der statistischenbeziehungsweise Vergleichsmethode die Wertminderung der
betroffenen Parzelle Nr. a. im Grundbuch C. hergeleitet. Den so ermittelten Minderwert des
Grundstuicks erblickt die Vorinstanz in der Differenz zwischen den Verkehrswerten vor und
nach der strittigen Eigentumsbeschrénkung, fur welche sie as Stichtag den 30. Mai 2017
angenommen hatte. Die Beschwerdefuhrerin beanstandet vor Kantonsgericht weder die Art
der Entschédigung, die Hohe der Entschadigung noch das ihr zugrundeliegende
Berechnungsverfahren, weshalb davon auszugehen ist, dass sie gegen die Hohe der von der
Vorinstanz zugesprochenen Entschadigungen keine beziehungswei se keine substantiierten



Einwande hat. Auch aus objektiver Sicht liegen keine Anhaltspunkte daftr vor, die Zweifel
an der Hohe der Entschéadigungen erwecken wirden. In den vorgenommenen Prifschritten
konnte das Enteignungsgericht vielmehr nachvollziehbar darlegen, wie es erstens den
durchschnittlichen Verkaufspreis von Grundstiicken in der Kernzone vor der
Eigentumsbeschrankung und zweitens den Verkehrswert (mit entsprechenden
Preisabschlégen) eines bebauten Grundstticks in der Kernzone mit Hof stattbereich und ohne
Baufeld nach der Eigentumsbeschrankung ermittelt hatte. Schliesslich kann das
Kantonsgericht auch die vom Enteignungsgericht gestiitzt auf diese Werte ermittelten
Minderwerte nachvollziehen. Nach dem Gesagten ist deshalb festzuhalten, dass die dem
Beschwerdegegner zugesprochene Entschédigung weder in deren Hohe noch in der Art und
Weise der Berechnung (inkl. des massgebenden Beurteilungszeitpunkts) zu beanstanden ist.
10.3.2 Der Vollstandigkeit halber, und obwohl sich auch dazu keine der Parteien gedussert
hatte, ist fUr die Verzinsung des Entschadigungsanspruches darauf hinzuweisen, dass der
hypothekarische Referenzzinssatz fur Mietverhaltnisse seit dem 2. Juni 2023 1.5%
beziehungsweise seit dem 2. Dezember 2023 1.75% betrégt, weshalb der
Entschédigungsanspruch ab diesen Zeitpunkten jeweils zu den neuen Zinssétzen zu
verzinsen ist.

E.11

Gesamtergebnis Nach dem Gesagten ist zusammengefasst festzuhalten, dass die Zuweisung
der Parzelle Nr. a. des Grundbuchs C. vom nicht definierten Bereich in den Hofstattbereich
der Kernzone eine materielle Enteignung des Beschwerdegegners bewirkt hat. Die von der
V orinstanz vorgenommene Berechnung der Entelgnungsentschadigung wurde im
vorliegenden Verfahren nicht substantiiert gertigt und ist im Ubrigen auch aus objektiver
Sicht nicht zu beanstanden. Eventualiter beantragt die Beschwerdefihrerin die Aufhebung
des angefochtenen Entscheldes und Rickweisung der Sache an die Vorinstanz zur
Neubeurteilung. Begrindet wird auch der Eventualantrag insbesondere damit, dass es der
Vorinstanz verwehrt gewesen sai, Uberhaupt eine Beurteilung der Bundesrechtskonformitét
der neuen Zonenordnung vorzunehmen, weshalb die Qualifikation der neuen
Zonenvorschriften als RPGwidrig in rechtswidriger Weise und somit falsch vorgenommen
worden sei. Sowohl fir die erforderliche und mithin zul&ssige Aufgabe der
Enteignungsgerichte, genehmigte Nutzungspl éne vorfrageweise auf ihre Ubereinstimmung
mit dem Bundesrecht zu prifen, als auch fir den Umstand, dass die Frage nach der
Bundesrechtskonformitét der neuen kommunalen Grundordnung (TZR Dorfkern C. 2015)
fUr den Ausgang des vorliegenden enteignungsrechtlichen Verfahrens nicht
entscheidrelevant ist, kann auf das bereits Gesagte in den vorstehenden Erwégungen
verwiesen werden. Weil im Ubrigen der Sachverhalt unbestritten und damit erstellt ist und
auch sonst keine Griinde geltend gemacht werden beziehungsweise ersichtlich sind, die eine
Ruckweisung der Beschwerde an das Enteignungsgericht notwendig machen wirden, stellt
sich auch der Eventual antrag a's unbegriindet heraus, womit die Beschwerde
vollumfanglich abzuweisen ist.

E.12
Kosten

E. 121

Es bleibt Gber die Kosten zu entscheiden. Gemass § 20 Abs. 1 VPO ist das Verfahren vor
dem Kantonsgericht kostenpflichtig. Die Verfahrenskosten umfassen die Gerichtsgebihren



und die Beweiskosten. Sie werden in der Regel der unterliegenden Partei in angemessenem
Ausmass auferlegt (8 20 Abs. 3 VPO). Ausgangsgemass sind die Verfahrenskosten in der
Hohe von Fr. 3'000.-- der unterliegenden Beschwerdefiihrerin aufzuerlegen und mit dem
geleisteten Kostenvorschuss in der Hohe von Fr. 3'000.-- zu verrechnen.

E.12.2

Der ganz oder teilweise obsiegenden Partei kann geméss 8 21 Abs. 1 VPO fir den Beizug
eines Anwalts oder einer Anwaltin eine angemessene Partel entschédigung zulasten der
Gegenpartei zugesprochen werden. Der in der Honorarnote vom 24. August 2023 geltend
gemachte Aufwand von 26.92 Stunden a Fr. 250.-- ist nicht zu beanstanden. Dem
Rechtsvertreter sind zusétzlich 7.5 Stunden Aufwand fur die Teilnahme an der heutigen
Partelverhandlung zu gewahren. Dem Beschwerdegegner ist somit eine
Partelentschadigung in der Hohe von Fr. 9'572.50 (inkl. Auslagen und 7.7 % MWST)
zulasten der Einwohnergemeinde A. zuzusprechen. Demgemasswirderk annt: 1. Die
Beschwerde wird abgewiesen. 2. Die Verfahrenskosten in der Hohe von Fr. 3'000.-- werden
der Einwohnergemeinde A. auferlegt und mit dem geleisteten Kostenvorschuss in der Hohe
von Fr. 3'000.-- verrechnet. 3. Die Einwohnergemeinde A. hat dem Beschwerdegegner eine
Partelentschadigung in der Hohe von Fr. 9'572.50 (inkl. Auslagen und 7.7 % MWST)
auszurichten. Vizeprasident Gerichtsschreiber Gegen diesen Entscheid wurde am 27. Januar
2025 Beschwerde beim Bundesgericht (Verfahrensnummer 1C_44/2025) erhoben.
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