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Regeste

Enteignung

Erwagungen

E.11

Nach Art. 77 Abs. 1 des Bundesgesetzes vom 20. Juni 1930 Uber die Enteignung (EntG, SR
711) konnen Entscheide der Schatzungskommission beim Bundesverwaltungsgericht
angefochten werden. Das Bundesverwaltungsgericht ist somit zusténdig fur die Beurteilung
der vorliegenden Beschwerde. Das Verfahren richtet sich nach dem
Verwaltungsgerichtsgesetz vom 17. Juni 2005 (VGG, SR 173.32), soweit das EntG nichts
anderes bestimmt (Art. 77 Abs. 2 EntG). Das VGG verwelst in seinem Art. 37 erganzend
auf das Verwaltungsverfahrensgesetz vom 20. Dezember 1968 (VWV G, SR 172.021).

E.12

Es stellt sich zunéchst die Frage nach der Beschwerdel egitimation des BeschwerdefUhrers.
Wie er geltend macht, sei diese durch seine Parteistellung im Vorverfahren begriindet.

E.121

Die vom BeschwerdefUhrer als Rechtsgrundlage angefihrte Bestimmung von Art. 78 Abs.
1 EntG sieht vor, dass zundchst die Hauptparteien (d.h. die Inhaber der enteigneten Rechte
bzw. der Enteigner) zur Beschwerdeerhebung legitimiert sind (vgl. Botschaft zum
Enteignungsgesetz vom 21. Juni 1926, BBI 1926 11 78 ff.; Heinz Hess/Heinrich Weibel,
Das Enteignungsrecht des Bundes, Kommentar, Bd. I, Bern 1986, Art. 78 Rz. 3, 5f.). Im
Ubrigen gelten die allgemeinen V oraussetzungen geméss Art. 48 Abs. 1 VWV G, wonach
zur Beschwerde berechtigt ist, wer am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen hat, durch
den angefochtenen Entscheld besonders berthrt ist und ein schutzwirdiges Interesse an
dessen Aufhebung oder Anderung hat (vgl. statt vieler Urteil des

Bundesverwal tungsgerichts A-5920/2015 vom 14. Juni 2016 E.1.2).

E. 122

Das ASTRA ist als Bundesamt in die Organisation des Beschwerdefiihrers eingegliedert
und tritt regelméassig als Enteigner von Rechten im Zusammenhang mit den
Ausfuhrungsprojekten betreffend die Nationalstrassen auf (vgl. Art. 21 Abs. 2 Bst. bi.V.m.
39 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uber die Nationalstrassen vom 8. Mé&rz 1960 [NSG, SR
725.11]; Botschaft zur Ausfuhrungsgesetzgebung zur Neugestaltung des Finanzausgleichs
und der Aufgabenteilung zwischen Bund und Kantonen [NFA] vom 7. September 2005,
BBI 2005 6149). Es hat im vorliegenden Fall in seiner Rolle als Enteigner beim
Beschwerdefuhrer das Gesuch um Plangenehmigung gestellt, welcher auch Gber diein der
Sache erhobenen Einsprachen in seiner Plangenehmigungsverfiigung vom 19. Dezember



2016 entschieden hat. Zum Entscheid Uber die enteignungsrechtlichen Fragen wurde die
Sache sodann an die Vorinstanz tberwiesen (vgl. Art. 26 Abs. 1, 26a, 27, 27d, 28, 39 Abs. 3
NSG sowie Art. 78 Abs. 1 EntG; Urteil des Bundesverwaltungsgerichts A-6946/2015 vom
19. Dezember 2017 E. 1.2). Ob allerdings auch der a's Entscheidinstanz im
Plangenehmigungsverfahren handelnde Beschwerdefiihrer als Hauptpartei im
enteignungsrechtlichen Verfahren zu betrachten ist, kann - wie im Folgenden gezeigt wird -
offen bleiben. Art. 89 Abs. 2 Bst. a des Bundesgesetzes tber das Bundesgericht vom 17.
Juni 2005 (Bundesgerichtsgesetz, BGG, SR 173.110) statuiert ndmlich das besondere
Beschwerderecht fur Behorden, insbesondere auch des Bundes. Demnach sind die
Departemente des Bundes vor Bundesgericht in jenen Angelegenheiten

beschwerdel egitimiert, welche die ihnen unterstellten Bundesdmter oder Amtsstellen der
zentralen Bundesverwaltung betreffen. Angesichts der fehlenden entsprechenden Regelung
im VGG hat diese Bestimmung als Mindeststandard auch im Verfahren vor dem
Bundesverwaltungsgericht zu gelten, bezweckt dieses Behdrdenbeschwerderecht doch in
erster Linie dierichtige und einheitliche Anwendung des Bundesverwaltungsrechts. Nur so
ist gewdhrleistet, dass ein vor dem Bundesgericht beschwerdel egitimiertes Departement in
einer Sache, welche ein ihm integriertes Bundesamt berihrt, bereits vor dem

Bundesverwal tungsgericht zur Wahrung 6ffentlicher Interessen Beschwerde fihren kann
(Bernhard Waldmann, Art. 89, in: Marcel Alexander Niggli/Peter Uebersax/Hans
Wipréchtiger/Lorenz Kneubuhler [Hrsg.], Basler Kommentar zum Bundesgerichtsgesetz, 3.
Aufl., Basel 2018 [nachfolgend: BSK-BGG], Art. 89 Rz. 2, 45ff., 51 f.). Als Trégerin des
besonderen Beschwerderechtsi.S.v. Art. 89 Abs. 2 Bst. aBGG ist das Departement deshalb
zur Beschwerde vor Bundesverwaltungsgericht berechtigt. Das ASTRA wurde
demgegeniber gestutzt auf Art. 37 Abs. 2 Bst. b des Regierungs- und

V erwaltungsorgani sationsgesetzes vom 21. Méarz 1997 (RVOG, SR 172.010), wonach die
Departementsvorsteherin die unmittelbare Erfillung der departementalen Aufgaben auf
unterstellte Verwaltungseinheiten tibertragen kann, mittels rechtsgultiger Erkl&rung vom
16. Méarz 2018 zur Vertretung des BeschwerdefUhrers erméchtigt.

E.13

Es stellt sich im Welteren die Frage der Passivlegitimation der Ehefrau des
Grundeigentiimers der Parzelle Nr. [...], resp. deren Parteistellung.

E. 131

Geméss Art. 6 VWV G stehen sich im erstinstanzlichen Verfahren nach Art. 1 Abs. 1 VwVG
der verfiigenden Behorde al's Gegenpartei Rechtssubjekte mit privaten oder offentlichen
Interessen entgegen, deren gleich oder gegenlaufig gerichteten Rechte und Pflichten mittels
Verfligung geregelt werden sollen. Im Beschwerdeverfahren konnen vor der
Rechtsmittelinstanz sodann neben der V orinstanz, deren Verfligung oder Entscheid
angefochten ist, der Beschwerdeftihrer - d.h. primér der durch die Verfligung beschwerte
Adressat - einem oder mehreren (beschwerdel egitimierten) Beschwerdegegner/-n
gegenlberstehen. Als solche Gegenparteien kommen insbesondere alle am vorinstanzlichen
Verfahren zu Recht als Parteien beteiligten Personen infrage, welche angesichts des
damaligen Obsiegens ein schutzwirdiges Interesse an der Beibehaltung der angefochtenen
Verfigung haben (Vera Marantelli/Said Huber, in: Bernhard Waldmann/Philippe
Weissenberger [Hrsg.], Praxiskommentar Verwaltungsverfahrensgesetz [VwWVG], 2. Aufl.,
Zirich 2016 [nachfolgend Praxiskommentar VWV G], Art. 6 Rz. 7 f.).



E.13.2

Adressaten der angefochtenen Verfiigung vom 15. Januar 2018 sind u.a. der
Grundeigentiimer der Parzelle Nr. [...] sowie dessen Ehefrau. Sie beide werden im
Grundbuch Mels betreffend die Parzelle Nr. [...] as Miteigentimer gefuhrt, wahrend der
Ehemann as Alleineigentiimer der Parzelle Nr. [...] eingetragen ist. In ihrem Entscheid
kommt die Vorinstanz zum Schluss, dass die Parzelle Nr. [...] mangels erfillter

V oraussetzungen von Entschadigungsanspriichen ausgeschlossen ist und sieht davon ab, in
ihrer Verfligung beziiglich dieser Parzelle eine Entschadigung festzulegen. Deshalb ist diese
auch nicht Gegenstand des vorliegenden Verfahrens vor Bundesverwaltungsgericht (vgl.
unten E. 3). Betreffend der Entschédigung von nachbarrechtlichen Abwehranspriichen in
Bezug auf die Parzelle Nr. [...] ist die Ehefrau jedoch nicht passivlegitimiert, da sie durch
den angefochtenen Entscheid der Vorinstanz nicht in ihren Rechten beschwert ist (vgl. dazu
E. 6.2). Dadie Beschwerde jedoch auch die den beiden Beschwerdegegnern gemeinsam
zugesprochene Partei entschadigung beschlagt, erweist es sich dennoch a's gerechtfertigt,
die Ehefrau im vorliegenden Verfahren als passiviegitimierte Verfahrensbeteiligte zu
fahren.

E.14

Auf dieim Ubrigen frist- und formgerecht eingereichte Beschwerde (vgl. Art. 50 Abs. 1
und Art. 52 VWV G) ist damit einzutreten.

E.2

Das Bundesverwaltungsgericht Uberprift den angefochtenen Entscheid auf
Rechtsverletzungen - einschliesslich unrichtiger oder unvollstandiger Feststellung des
rechtserheblichen Sachverhalts und Rechtsfehler bei der Auslibung des Ermessens - sowie
auf Angemessenheit hin (Art. 49 VWV G). Soweit es um die Beurteilung von
ausgesprochenen Speziafragen geht, in denen die Vorinstanz Uber ein besonderes
Fachwissen verflgt, weicht das Bundesverwaltungsgericht nicht ohne Not von deren
Auffassung ab (vgl. zum Ganzen Urteil des Bundesverwaltungsgerichts A-6731/2014 vom
9. Januar 2017 E. 2 mit Hinweisen).

E.3

Bereitsin ihrem Entscheid vom 15. Januar 2018 hielt die VVorinstanz fest, dass - von den
Parteien nicht (mehr) bestritten - alein die Entschadigung fir die Enteignung
nachbarrechtlicher Abwehranspriiche zu priifen sei. Ebenso wurde festgehalten, dass der
Beschwerdefiihrer im vorliegenden Fall die Voraussetzungen fir eine solche Entschadigung
aserflllt anerkenne. Dies bestétigt sodann auch der Beschwerdefiihrer in seiner
Beschwerde vom 23. April 2018 und die Beschwerdegegner in ihrer Beschwerdeantwort
vom 6. Juni 2018. Letztere bestreiten auch nicht, dass allein die Parzelle Nr. [...] von der
Festlegung einer Entschadigung fir die Enteignung nachbarrechtlicher Abwehranspriiche
betroffen ist. Gegenstand des vorliegenden Verfahrens bildet sodannin erster Linie die
Festsetzung der H6he dieser Entschédigung, resp. die angewandte Methode zur Festlegung
des Verkehrswertes der Liegenschaft. Es ertibrigen sich deshalb Ausfihrungen betreffend
nachbarrechtliche Abwehranspriiche und die Erflllung der V oraussetzungen einer
formellen Enteignung.

E.41



Zunéchst gilt esim vorliegenden Sachverhalt den Gegenstand der unbestrittenermassen
rechtmassig erfolgenden Enteignung zu ermitteln.

E.411

Der BeschwerdefUhrer rlgt unter anderem, dass die Vorinstanz in ihrer Berechnung im
Widerspruch zum Enteignungsgesetz die eigentliche Larmbelastung nicht berlicksichtige,
wenn sie keine Gegentberstellung des Verkehrswertes vor und nach der Larmbel astung
vornehme. Ausserdem handle sie entgegen der herrschenden Lehre, wenn sie anstelle des
immissionsbedingten Minderwertes den Wert der entfallenen Wohnnutzung entschédige.

E. 412

Die Vorinstanz fuhrt demgegentiber in ihrem Entscheid vom 15. Januar 2018 aus, die
Enteignung nachbarrechtlicher Abwehranspriiche fihre nicht zum Entzug des Eigentums an
der Parzelle Nr. [...], sondern beschrénke lediglich die Rechte des Eigentimers. Deshalb sei
von einer Tellenteignung auszugehen, weshalb der Minderwert nach Art. 19 Bst. b EntG zu
entschadigen sei. Dieser sei nach der Differenzmethode zu bestimmen und entspreche der
Differenz des Verkehrswertes des Grundstiicks mit und ohne Larmbelastung. Vorliegend
sei unter dem Verkehrswert sodann der Wert der Wohnnutzung zu verstehen, welche auf
der Parzelle Nr. [...] stattfinden kdnnte. Angesichts der Unméglichkeit einer zumutbaren
Wohnnutzung sei dieser Verkehrswert aktuell jedoch mit Fr. 0.00 festzusetzen. Wirden
namlich die nachbarrechtlichen Abwehranspriiche gegen den Enteigner durchgesetzt, so
mussten die |mmissionen unterbunden werden, die Alarmwerte wirden nicht mehr
Uberschritten und das Wohnhaus mit Anbau kénnte einschrankungsl os genutzt werden. Der
eigentlich zu entschadigende Wert sei deshalb der Verkehrswert, der mit der Wohnnutzung
zusammenhange.

E.4.13

Auch die Beschwerdegegner vertreten die Ansicht, esliege eine Teilenteignung vor,
weshalb der Minderwert entschédigungspflichtig sei. Sie sprechen sich in Ubereinstimmung
mit der Vorinstanz und dem Beschwerdefihrer fir die Anwendung der Differenzmethode
aus. Im Weiteren fuhren sie aus, die Liegenschaft auf der Parzelle Nr. [...] sel angesichts der
L &rmbelastung unverkauflich und damit wertlos, weshalb die Vorinstanz den
gegenwartigen Verkehrswert zu Recht mit Fr. 0.00 eingesetzt habe.

E.4.2

Eine Enteignung kann nur gegen volle Entschadigung erfolgen (vgl. Art. 26 Abs. 2 der
Bundesverfassung der Schwel zerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 [BV, SR
101] und Art. 16 EntG). Bel der Festsetzung der Enteignungsentschadigung sind gemass
Art. 19 EntG alle Nachteile zu berticksichtigen, die dem Enteigneten aus der Entziehung
oder Beschrankung seiner Rechte erwachsen. Wird von einem Grundstiick nur ein Tell in
Anspruch genommen oder werden nachbarrechtliche Abwehranspriche (vgl. Art. 5 Abs. 1
EntG) enteignet, so finden die gesetzlichen Vorschriften Gber die Tellexpropriation Art. 19
Bst. b EntG Anwendung (vgl. Urteile des Bundesgerichts 1C_16/2018 vom 18. Januar 2019
E. 4.3, 1C_163/2017 vom 18. Juli 2017 E. 2.1 und 1C_356/2013 vom 5. Mé&rz 2014 E.
2.1.1; Adrian Gossweiler, Entschadigungen fur Larm von 6ffentlichen Verkehrsanlagen,
Diss., Zurich 2014, Rz. 486). Danach ist der Betrag zu vergiten, um den der Verkehrswert
des verbleibenden Teils sich vermindert, resp. der sogenannte Minderwert. Im Falle einer
Teilenteignung berechnet sich die Entschadigung in der Regel nach der sog.
Differenzmethode. Diese besagt dass der zu entschédigende Minderwert einer Liegenschaft



zu ermitteln ist, indem von einem geschétzten Verkehrswert vor der Enteignung (resp. ohne
Berticksichtigung der Immission) jener nach der Enteignung (resp. unter Einbezug der
Beeintrachtigung) zu subtrahierenist (vgl. BGE 134 11 49 E. 11 f., BGE 129 11 420 [=Pra.
2005 Nr. 38] E. 3.1.1, BGE 122 11 337 [=Pra. 1997 Nr. 4] E. 4c; Urteile des Bundesgerichts
1C _16/2018 vom 18. Januar 2019 E. 4.3 und 1C_62/2017 vom 19. April 2018 E. 2.1; Urtell
des Bundesverwaltungsgerichts A-957/2016 vom 14. Dezember 2016 E. 4; Peter Hanni,
Planungs-, Bau- und besonderes Umweltrecht, 6. Aufl. 2016, S. 664 f., Franz Kessler
Coendet, in: Giovanni Biaggini/lsabelle Haner/Urs Saxer/Markus Schott [Hrsg.],
Fachhandbuch Verwaltungsrecht, Zirich 2015 [nachfolgend: Fachhandbuch
Verwaltungsrecht], Rz. 26.144 f.; Hess/Weibel, a.a.O., Art. 19 Rz. 154, 186 ff.; Gossweiler,
aa0., Rz. 486).

E.43

Tatsachlich hangt der Verkehrswert neben anderen Faktoren auch davon ab, ob eine
Liegenschaft gemass dem ihr zugedachten Zweck genutzt werden kann. Kann eine
Industriebaute nicht gewerblich genutzt oder kann eine Wohnliegenschaft nicht bewohnt
werden, wird die Nachfrage eingeschrankt. Solche Liegenschaften werden auf dem Markt
kaum einen Kaufer finden und kénnen demzufolge nicht oder nur erschwert gehandelt
werden. Beruht eine solche Nutzungsbeschrankung auf &usseren Einfltissen, welche sich
auf die psychische Befindlichkeit eines potentiellen Kéufers belastend auswirken, so durfte
sich die Nachfrage selbst bei einem existierenden Kaufermarkt aufgrund eines

psychol ogischen Effektes weiter vermindern und die Liegenschaft zusétzlich entwerten.
Der Verkehrswert derart betroffener Liegenschaften kann sich in Abhangigkeit der
Intensitét der betreffenden Immission derart vermindern, dass die Liegenschaft als
weitgehend entwertet oder sogar als wertlos betrachtet werden muss (vgl. Urtell des
Bundesgerichts 1C_62/2017 vom 19. April 2018 E. 2.5; zum "psychol ogischen
Minderwert" Urteil des Bundesverwaltungsgerichts A-3465/2015 vom 15. September 2016
E. 8.3.2.3mw.H.; HessWeibel, a.a.O., Art. 19 Rz. 50, 52, 56 ff.).

E. 44

Aufgrund der sowohl tagslber als auch in der Nacht Gberschrittenen Alarmwerte wurde die
Nutzung der Liegenschaft auf der Parzelle Nr. [...] als Wohnhaus al's unzumutbar beurteilt
und eine Sanierung wirde sich - wie die Vorinstanz in der angefochtenen Verfligung
darlegt - als unverhdtnismassig oder unwirksam erweisen. Diese Tatsachen beeintréchtigen
den Verkehrswert der Liegenschaft nachhaltig und tiefgreifend. Die réumliche Nahe zur
Nationalstrasse - diese verlauft in einem Abstand von ca. 30 m zur Liegenschaft - bel astet
den Verkehrswert zusétzlich und es muss davon ausgegangen werden, dass es sich gemass
den Erwagungen der Vorinstanz as nahezu unmdglich erweisen wirde, fur diese
Liegenschaft einen Kaufer zu finden. Die Einschéatzung der Vorinstanz, den Verkehrswert
unter Beriicksichtigung der Larmbelastung mit Fr. 0.00 zu beziffern, ist deshalb
nachvollziehbar.

E.45

Die Parteien sind sich einig, dass der zu entschédigende Minderwert nach der
Differenzmethode festzulegen ist. Der Beschwerdeflhrer rugt allerdings, dass die
Vorinstanz die entfallene Wohnnutzung anstelle des larmbedingten Minderwertes
entschadige, entsprechend also keine Gegentiberstellung des V erkehrswertes vor und nach
der Larmbelastung vornehme.



E. 451

Die Vorinstanz berechnet den Verkehrswert der Liegenschaft ohne Larmbel astung unter
Einbezug der getétigten Investitionen und der Altersentwertung anhand der
Sachwertmethode (vgl. unten E. 5.3.2). Diesen Wert beziffert sie auf Fr. 222'615.-- (vgl. E.
5.3.3). Die Vorinstanz fuhrt keine zweite Berechnung nach demselben V orgehen durch, um
den Verkehrswert unter Berticksichtigung der Larmbel astung zu bestimmen. Stattdessen
legt sie ihre Uberlegungen dar, weshalb eine Wohnnutzung der Liegenschaft nicht mehr
zumutbar ist (vgl. oben E. 4.3 f.) und diese in der Folge keinen Marktwert mehr hat.

E.45.2

Wenn der Beschwerdefuihrer implizit beanstandet, dass die Differenzmethode nicht
angewendet worden sei, 18sst er ausser Acht, dass sich die beiden von der Vorinstanz
verwendeten Werte unter den vorliegend gegebenen Umstanden letztendlich entsprechen:
Muss - wie oben dargelegt (vgl. E. 4.3f.) - angenommen werden, dass die Liegenschaft
infolge der Larmimmission mangels Nachfrage vollstandig entwertet ist, also keinen
Marktwert mehr besitzt, so entsprechen sich der Wert der aufgrund der Unzumutbarkeit
entfallenden Wohnnutzung und der Minderwert als Differenz zwischen dem Verkehrswert
mit und ohne L&rmbelastung. Das Vorgehen der Vorinstanz ist demnach nicht zu
beanstanden, resultiert doch auch auf diese Weise bei einer Gegenuiberstellung des

unbel asteten V erkehrswertes und der Wertlosigkeit der zu entschadigende Minderwert,
resp. die unter den gegebenen Umstanden durch die Larmimmission verursachte
Werteinbusse der Liegenschaft.

E.5

Esist anschliessend die Frage zu erdrtern, wie - resp. unter Anwendung welcher
Schétzungsmethode - die V erkehrswertbestimmung zu erfolgen hat.

E.511

Der Beschwerdefuhrer macht im Wesentlichen geltend, die Vorinstanz wendein
Abweichung zur herrschenden Rechtsprechung und Praxis sowie ohne nachvollziehbare
Begriindung fur die Entschadigungsbemessung im Rahmen der ausschlaggebenden

V erkehrswertbestimmung die Sachwertmethode (auch Realwert- oder
Substanzwertmethode) an. Diese M ethode lege den Fokus jedoch auf die Baukosten sowie
auf die Altersentwertung und nicht auf den eigentlichen Verkehrswert der Immobilie.
Demgegeniber sei vielmehr ein hedonischer Ansatz zu verfolgen, berlicksichtige eine
solche Berechnungsmethode doch verschiedene Eigenschaften einer Liegenschaft und lasse
eine prazisere Bestimmung des Verkehrswertes zu. Aus diesem Grund habe er ein eigenes
Modell entwickelt, welches zur Erkenntnis fuhre, dass der Verkehrswert der Liegenschaft
auf der Parzelle Nr. [...] durch die Larmbelastung eine wesentlich geringere Einbusse
erfahre, asvon der Vorinstanz berechnet.

E.51.2

Die Vorinstanz aussert sich nicht zu den Vorbringen des Beschwerdefthrers betreffend die
hedonische Methode und verweist stattdessen auf ihre Ausfuhrungen zur gewdahlten
Sachwertmethode in der angefochtenen Verfigung. Sie fuhrt im Wesentlichen aus, es sel
bei der Berechnung des Verkehrswertes vom Neuwert der Liegenschaft auszugehen und die
eingetretene Entwertung in Abzug zu bringen. Dieses Resultat sei sodann anzupassen, um
die effektive Entwertung festzustellen.



E.5.13

Die Beschwerdegegner machen geltend, der Beschwerdefihrer kritisiere die von der
Vorinstanz verwendete Schatzmethode zu Unrecht. Die von diesem favorisierte hedonische
Methode eigne sich bei der Beurteilungen von Objekten, welche von Flugléarm betroffen
seien, nicht jedoch bel Strassenlarm, da diese Larmarten verschiedene Charakteristiken
aufweisen wirden und nicht miteinander verglichen werden kdnnten. Ausserdem stehe der
Vorinstanz ein weites Ermessen zu, so auch in Bezug auf die anzuwendende
Bewertungsmethode. Die Wahl der Sachwertmethode sei deshalb nicht zu beanstanden.

E.5.2

Fur die Ermittlung eines Marktwertes stehen verschiedene Wertermittlungsmethoden zur
Verfugung, je mit ihren Vor- und Nachteilen. Die Methodeneignung ist abhangig von der
Objektart (vgl. SVKG - Schweizerische Vereinigung kantonal er
Grundstickbewertungsexperten & SEK/SVIT - Schweizerische
Schétzungsexpertenkammer/Schwei zerischer Verband der Immobilienwirtschaft, Das
Schwei zerische Schétzerhandbuch, 4. Aufl., 2012, [nachfolgend: Schétzerhandbuch], S. 42
ff.; Franz Kessler Coendet, in: Fachhandbuch Verwaltungsrecht, 2015, Rz. 26.1157 ff.). Bel
der Wahl der Bewertungsmethode steht den Eidgendssi schen Schatzungskommissionen bei
voller Kognition grundsétzlich ein grosses Ermessen zu. Immerhin ist festzuhalten, dass die
Anwendung einer bestimmten Bewertungsmethode geeignet sein muss, um das betreffende
Objekt plausibel zu bewerten, dass die Schatzungskommission ihr Ergebnis nachvollziehbar
begrinden muss und dass dieses insgesamt sachlich haltbar ist (vgl. BGE 134 11 49 E. 15.4
f.; Urteile des Bundesverwal tungsgerichts A-6731/2014 vom 9. Januar 2017 E. 2 mit
Hinweisen und A-3465/2015 vom 15. September 2016 E. 4; Schédtzerhandbuch, aa.O., S.
55; Franz Kessler Coendet, in: Fachhandbuch Verwaltungsrecht, 2015, Rz. 26.159; Otto
Wipfli, Bemessung immissionsbedingter Minderwerte von Liegenschaften, Diss., Zurich
2007, S. 19, 40 ff.).

E.53.1

Neben den klassischen Schétzungsmethoden, wie z.B. der statistischen bzw.
Vergleichsmethode, der Lageklassenmethode, der Sachwertmethode, der
Ertragswertmethode, etc. kommen auch neuere Bewertungsmodelle zur Anwendung,
welche sich auf den sogenannten hedonischen oder 6konometrischen Ansatz stiitzen
(bisweilen werden diese Methoden auch der statistischen bzw. Vergleichsmethode
zugeordnet; vgl. Franz Kessler Coendet, in: Fachhandbuch Verwaltungsrecht, 2015, Rz.
26.157 f.). Insbesondere im Zusammenhang mit der Bewertung von Liegenschaften, welche
eine Werteinbusse durch Fluglarm erfahren, kommt das sogenannte MIFLU-Modéell
(Minderwert Fluglérm) regelmassig zur Anwendung Derartige Modelle werden fir
Untersuchungen von verschiedenen Gltermérkten (z.B. auch Immobilienmarkt) und
insbesondere fUr Preisanalysen eingesetzt. Im Wesentlichen werden mit ihnen auf dem
Markt bestehende Preisunterschiede Uber die spezifischen Gltereigenschaften erklart, die
dem Nutzer oder Eigentiimer in mehr oder weniger grossem Ausmass Genuss verschaffen
und dementsprechend die Zahlungsbereitschaft bestimmen. Eine Liegenschaft wird
demnach als Buindel von Eigenschaften betrachtet, von denen jede ihren Preis hat und

wel che gesamthaft den Wert des Gutes bilden. Die verschiedenen prei sbestimmenden
Eigenschaften kdnnen dank moderner Informationstechnologie unter Anwendung eines
statistischen Verfahrens ermittelt und quantifiziert werden. Voraussetzung dafUr ist
alerdings, dass zahlreiche Vergleichsobjekte berticks chtigt werden kénnen, welche auf



dem freien Markt gehandelt wurden. Auf diese Weise kbnnen die einzelnen Eigenschaften
bewertet und die nun bekannten Preise der Merkmale flr die Bewertung weiterer
Liegenschaften eingesetzt werden. Je nach Modell werden bel der Bewertung von
Liegenschaften bis zu 50 Eigenschaften (Liegenschaftencharakteristik, Lage, etc.) in die
Berechnung miteinbezogen. Auf diese Weise lassen sich Liegenschaftenwerte unter
Einbezug detaillierter Merkmale und im Vergleich mit anderen gleichermassen betroffenen
Objekten bestimmen (vgl. zum Ganzen ausfihrlich BGE 134 11 49 E. 16, 18.5.1 m.w.H.;
Schétzerhandbuch, aa.O., S. 56 ff.; Gossweller, aa.O., Rz. 489 ff.; Wipfli, aa.O., S. 44 1.).
Die hedonischen Bewertungsmodelle werden in Rechtsprechung und Literatur als
zuverlassige Methode gesehen, um auf einer weitgehend objektivierten Basis das
Vorhandensein oder Fehlen eines bestimmten Liegenschaftenmerkmals direkt mit einem
entsprechenden Preisaufschlag oder -abschlag zu verbinden womit sie eine schnelle,
aktuelle und gleichmassige Bewertung in einer Grosszahl von Fallen ermdglichen (vgl.
BGE 134 11 49 E. 16.4; Gossweiler, a.a.0., Rz. 493). Dennoch wird darauf hingewiesen,
dass zur Erzielung verlasslicher Resultate verschiedene Bedingungen erfllt sein missen
und dass es gilt, einige Schwierigkeiten zu tberwinden. So sind fir diese aufwendigen und
kostspieligen Methoden vertiefte Statistik- und Informatikkenntnisse zur Datenauswertung
notwendig und insbesondere wird gefordert, dass diese Modelle wissenschaftlich begleitet
werden missen. Sodann ist eine breite Datenbasis unverzichtbar, wobel vorausgesetzt wird,
dass das zu bewertende Objekt dieselben Haupteigenschaften aufweist wie die erfassten
Vergleichsobjekte. Im Weiteren wird beméangelt, dass die hedonischen Modelle fur den
Laien nur schwer nachvollziehbar sind, was geméss Bundesgericht allerdings nicht gegen
deren Anwendung spricht (vgl. BGE 134 11 49 E. 16.2 ff., 18; Schétzerhandbuch, aa.O., S.
60, 62; Peter Hanni/Markus Gredig, Grundsatzfragen betreffend Minderwertentsch&digung
wegen Fluglarms und die Anwendbarkeit des MIFLU-Modéells, in: Institut fur

Schwei zerisches und I nternationales Baurecht [Hrsg.], Baurecht 2008 S. 124 ff., 127 f.;
Gossweiler, aa.O., Rz. 482).

E.53.2

Bei der von der Vorinstanz gewéhlten Methode steht hingegen der Sachwert im Zentrum
der Bewertung. Er setzt sich zusammen aus dem Zeitwert (Zustandswert) aller baulichen
Anlagen auf dem Grundsttick, den Kosten fir Umgebungsarbeiten, den Baunebenkosten
sowie dem Landwert. Der Sachwert eines Bewertungsobjekts 18sst sich in praktisch allen
Fallen ermitteln. Er wird, abgesehen vom dazugehdrigen Landwert, durch die
Marktverhdtnisse auf dem Immobilienmarkt nur wenig beeinflusst. Vielmehr wirken sich
baurechtliche Einfltsse, Eignung, Nutzungsart, mogliches Bauvolumen, Bauweise und
Restnutzungsdauer wertbestimmend aus. Die Sachwertmethode findet hauptséchlich
Anwendung bei substanzwertorientierten Objekten, bel denen der erzielbare Ertrag im
Hinblick auf den Marktwert eine untergeordnete oder gar keine Rolle spielt, so
insbesondere bei selbst genutztem Wohneigentum. In den meisten Féllen fihrt der
ermittelte Sachwert nicht direkt zum Marktwert resp. Verkehrswert, ohne dass ein
Marktanpassungsfaktor berticksichtigt wird. Durch den Einbezug verschiedener Aspekte
wie z.B. Objektgrosse, Ausstattungsstandard, Region/Lage oder algemeines
Marktverhaten kann eine Feinabstimmung der Bewertung erfolgen, um der Marktsituation
gerecht zu werden. Je nach den (Preis-)Vorstellungen eines potentiellen Interessenten kann
demnach der Marktwert Gber oder unter dem Sachwert liegen (Schétzerhandbuch, a.a.O., S.
70, 78 1.; kritisch: Wipfli, aa.O., S. 75 ff.; Franz Kessler Coendet, in: Fachhandbuch
Verwaltungsrecht, 2015, Rz. 26.163 f.).



E.53.3

Die Vorinstanz errechnet in der angefochtenen Verfiigung vom 15. Januar 2018 den
Verkehrswert ohne Larmbelastung indem sie die Kubatur des Gebaudes mit dem geméss
einschlagiger Literatur ermittelten Kubikmeterpreis zum Neuwert multipliziert und die
eingetretene Altersentwertung in Abzug bringt. Diese Vorgehensweise begriindet sie mit
dem Fehlen von Bauabrechnungen. Anlasslich eines Augenscheins hat sie die Kubatur des
Gebaudes selbsténdig vermessen, wobel sie ein Gesamtvolumen inkl. Keller und Anbau
von 1'020 m3 errechnet hat. Sie fuhrt aus, dieser Wert unterscheide sich von dem von der
Gebaudeversicherung verwendeten Wert von 699 m3, welcher den Keller und den Anbau
nicht berticksichtige. Ansonsten wirden die Werte jedoch korrespondieren. Die Vorinstanz
hat im Weiteren den Aufbau der Liegenschaft in Leichtbauweise beriicksichtigt und den
Baupreis entsprechend der Beurteilung der Gebaudeversicherung fir den Wert der vollen
Reproduktionskosten und unter Berlicksichtigung des Innenausbaus zu einem Neuwert von
Fr. 485.-- pro Kubikmeter eingesetzt. In Anbetracht der Altersentwertung sowie der effektiv
getétigten grosszyklischen Investitionen in der Hohe von Fr. 40'000.-- orientiert sich die
Vorinstanz an der durch die Gebaudeversicherung angenommenen zeitbedingten
Entwertung von 45%. Diesen Wert korrigiert sie jedoch durch eigene Einschétzung um
10% mit der Begriindung, die Gebaudeversicherung beabsichtige die Gewahrleistung einer
maoglichst vollstandigen Entschadigung im Schadenfall, doch wiirde die effektive
Entwertung héher liegen. Aus diesem Grund erachtet sie eine Werteinbusse von insgesamt
55% als angemessen und beziffert den Verkehrswert der Liegenschaft auf der Parzelle Nr.
[...] unter Ausschluss der Larmbelastung mit Fr. 222'615.--.

E.534

Der Beschwerdefuhrer legt in seiner Beschwerde vom 23. April 2018 dar, wieer in
Anlehnung an das hedonische MIFLU-Modell ein eigenes Modell entwickelt hat, um
Liegenschaften, welche von Strassenlarm betroffen sind, zu bewerten. Dabel bestreitet er
nicht, dass sich die Charakteristik von La&rmimmissionen, welche durch Flugverkehr
verursacht werden, von jenen des Strassenverkehrs unterscheidet. Eine eingehende
Auseinandersetzung mit dieser Problematik - auch mit den in verschiedener Weise
auftretenden bzw. auf das Objekt einwirkenden Immissionen - kann hier allerdings
unterbleiben. Es stellt sich ndmlich allein die Grundsatzfrage, ob im vorliegenden Fall die
Anwendung des vom Beschwerdefiihrer verwendeten hedonischen Modells die Wah! der
Sachwertmethode durch die Vorinstanz an Sachgerechtigkeit Gbertrifft und zu einem
zuverlassigeren Resultat fuhrt. Der Beschwerdeflihrer bestreitet weder die durch die
Vorinstanz gemessene Kubatur noch die im Rahmen der Sachwertmethode festgel egten
Werte - d.h. die Berechnung des V erkehrswertes an sich. Vielmehr kritisiert er die
Anwendung der Sachwertmethode - mit Verweis auf deren Fokus auf den Baukosten sowie
der Altersentwertung - insgesamt und errechnet den Minderwert anhand des von ihm
entwickelten hedonischen Modells. Dabei geht er davon aus, dass ein Minderwert durch
Larmimmissionen erst bel einer Veranderung von mehr als 10 Dezibel eintritt, weshalb
dieser Schwellenwert 10 Dezibel unterhalb des |mmissionsgrenzwertes angesetzt wird. Im
Weiteren wird pro betroffene Fassade und Geschoss sowie je Tag und Nacht der
durchschnittliche Schaden berechnet, indem pro Dezibel ein Wertverlust von 0.6 %
angenommen wird. Dieser Wert basiert auf der durch das Bundesamt fur Umwelt BAFU
sowie das Bundesamt fir Raumplanung ARE erstellten Studie "Externe Kosten des
Verkehrsin der Schweiz". Auf diese Weise errechnet der Beschwerdefiihrer einen



Wertverlust resp. Minderwert der Liegenschaft von insgesamt 10-12%, ohne allerdings
einen konkreten Betrag zu beziffern.

E.53.5

Werden die beiden vorgebrachten Methoden gegeneinander abgewogen, so ist zundchst
anzumerken, dass die Anwendung eines hedonischen Modells - allenfalls in Erganzung zu
einer herkdmmlichen Schétzungsmethode - bei V orliegen von Strassenl&rmimmissionen
nicht von vorneherein ausgeschlossen werden kann. Dies selbst dann nicht, wenn bis anhin
diese Bewertungsmethoden in Zirich und Genf im Zusammenhang mit der L&rmbel astung
durch den Flugverkehr zur Anwendung kamen (vgl. Gossweiler, aa.O., Rz. 491, 494 f.;
Hanni/Gredig, a.a.O., S. 128). Dennoch bestehen fur das vom Beschwerdefthrer erstellte
Modell und das MIFLU-Modell unterschiedliche Ausgangslagen: L etzteres basiert - gemass
den oben in E. 5.1.1 geforderten Kriterien - auf den Erhebungen von Immobilienpreisen
durch die Zurcher Kantonalbank ZK B, d.h. auf einer soliden, breit abgestitzten Datenlage
von zahlreichen Immobilienk&ufen- und Verkaufen Uber das gesamte Kantonsgebiet des
Kantons Zurich hinweg. Im Weiteren werden die durch wissenschaftliche Forschung
erhobenen Immissionsdaten der Eidgendssischen Material prifungsanstalt EM PA
berticksichtigt. Eine solche Abstiitzung ist bel dem vom Beschwerdefuhrer verwendeten
Modell nicht erkennbar, jedenfalls vermag er eine solche nicht glaubhaft darzulegen. So
fehlt es dem verwendeten Modell sowohl an der wissenschaftlichen Begleitung, als auch an
der zwingenden breiten Abstitzung der Datenlage. Selbst das vom Beschwerdefuhrer als
Beweismittel beigebrachte Dokument (Beilage 11 zur Beschwerdeschrift) halt fest, dass mit
dem beschriebenen Ansatz eine "ganz rudimentare Abschétzung” erfolgen "konnte", dass
fur eine Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft auf der Parzelle Nr. [...] "deutlich
mehr Zeit" notwendig sel und dass kein Weg an vertieften Abkl&rungen und am Beizug von
Experten vorbei flhre. Auch vermag der Beschwerdefuhrer nicht darzulegen, dass bel der
Erstellung seiner Berechnung betreffend die Liegenschaft auf der Parzelle Nr. [...] auf eine
Vielzahl von gleichermassen betroffenen V ergleichsobjekten zurlickgegriffen werden
konnte. Dieses Manko vermag auch der Verwels auf die bereits erwéhnte Studie des BAFU
und des ARE (vgl. E. 5.3.4) nicht zu kompensieren, bezieht sich diese doch
schwergewichtig auf die Agglomerationen von Zurich und Genf sowie weiterer Schweizer
Stadte, wo angesichts der angespannten Lage auf dem Immobilienmarkt eigene
Gesetzmassigkeiten herrschen. Ausserdem befassen sich die durch den Beschwerdeftihrer
angefiihrten Verwelse (Beilage 13 zur Beschwerdeschrift) mit den Auswirkungen auf die
Mietpreise in diesen Agglomerationen, welche jedoch ungeeignet sind, sich auf den
vorliegend relevanten Sachverhalt der Bewertung einer Wohnliegenschaft im Eigentum in
landlichem Gebiet anwenden zu lassen. Wie die Vorinstanz zutreffend argumentiert, 18sst
die Methode des Beschwerdefiihrersim Weiteren die Art und Weise, wie die
Larmimmission durch die Bewohner der Liegenschaft wahrgenommen wird, ausser Acht.
Sielegt Uberzeugend dar, dass der intermittierende Larm der Nationalstrasse A3 als
besonders storend wahrgenommen werde. Sie kommt zum Schluss, dass die Liegenschaft
auf der Parzelle Nr. [...] aufgrund der empfundenen Larmsituation faktisch unverkauflich
sel und sich deshalb die Berechnung des Beschwerdeftihrers als unrealistisch erweise. Die
Wahrnehmung der Larmquelle durch die Bewohner - sowohl akustisch, als auch optisch
aufgrund der raumlichen Nahe - trégt zum psychologischen Minderwert bei (vgl. E. 4.31.).
Gemass Art. 19 EntG, der eine Entschadigung samtlicher Nachteile verlangt, muss auch ein
so entstandener Minderwert bel der Bemessung der Entschadigung berticksichtigt werden.
In Anbetracht der Tatsache, dass der Beschwerdefuihrer - selbst unter Einbezug zahlreicher



Eigenschaften bei Anwendung des hedonischen Modells - eine V erkehrswertminderung
von 10-12% errechnet hat, erscheint es tatsachlich fraglich, ob eine solche zusétzliche
Wertverminderung berticksichtigt wurde. Jedenfalls vermag der Beschwerdefihrer nicht
glaubhaft darzulegen, dass fir die ca. 30 m neben der National strasse gel egene Liegenschaft
angesichts der rund um die Uhr Uberschrittenen Alarmwerte eine K&uferschaft gefunden
werden konnte, welche dazu bereit wére, die Liegenschaft zu 88-90% des unbel asteten
Verkehrswertes zu erwerben. Ganz abgesehen davon unterl&sst es der Beschwerdefihrer
auch, diesen Verkehrswert selber zu errechnen und al's konkreten Betrag zu nennen. Der
Vorinstant ist demzufolge in ihren Schlussfolgerungen beizupflichten, wenn sie einen
Minderwert der Liegenschaft von 10-12% in Anbetracht der gesamten Umstande al's
unrealistisch bezeichnet.

E.53.6

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich das vom Beschwerdefihrer entwickelte
hedonische Modell im vorliegenden Fall nicht eignet, den Minderwert der Liegenschaft auf
der Parzelle Nr. [...] sachgerecht zu beurteilen. Es kann sich insbesondere weder auf eine
zwingend notwendige breite Datenbasis von gleichermassen betroffenen Liegenschaften
(Wohneigentum in der Landwirtschaftszone) stiitzen, noch kann eine wissenschaftliche
Verifizierung des Modells vorgewiesen werden. Im Ubrigen wird ausser Acht gelassen,
dass es neben einem mathematisch errechneten Minderwert auch den psychologisch
bedingten Minderwert zu berticksichtigen gilt. Dieser zeigt sich insbesondere in der
Tatsache, dass die betroffene Liegenschaft aufgrund der hohen Larmbelastung ihre
Eigenschaft als Handel sobjekt einblsst. Die Festlegung des Verkehrswertes durch die
Vorinstanz erscheint hingegen als nachvollziehbar sowie glaubhaft begriindet und trégt den
gegebenen Umsténden des Falles ausreichend Rechnung. Deshalb kann dem
Beschwerdefihrer in diesem Punkt nicht gefolgt werden, die Beschwerde ist diesbeziiglich
abzuweisen.

E.6.1.1

Der Beschwerdefuhrer macht im Weiteren geltend, soweit die Vorinstanz das
Grundbuchamt anweise, eine Nutzungsbeschrankung auf der Parzelle Nr. [...] einzutragen,
liege nicht nur eine unrichtige Anwendung der gesetzlichen Bestimmung von Art. 93 EntG
vor, sondern auch eine Ermessenstiberschreitung. Die Nutzungsbeschrénkung sehe namlich
vor, dass jegliche Wohnnutzung nach Ende der Nutzung durch die gegenwartigen
Bewohner, spatestens aber Ende 2037 ausgeschlossen sei. Dies bedeute, dass die
Liegenschaft nicht nur nicht mehr bewohnt werden diirfe, sondern dass die gegenwartigen
Bewohner die Liegenschaft im Alter von 94 Jahren zu verlassen hétten. Die Vorinstanz
stitze diese Anmerkung im Grundbuch auf die Bestimmung, welche besage, dass der
Enteigner sofort nach der guiltigen Entrichtung der Entschadigung den Grundbucheintrag
des durch die Enteignung erworbenen Rechtes verlangen kann. Doch verkenne die
Vorinstanz, dass der Enteigner mit der Auszahlung der Entschadigung aus Unterdriickung
von nachbarrechtlichen Abwehranspriichen kein dingliches Recht erwerbe, welchesim
Grundbuch eingetragen werden konne. Im Ubrigen sei es nicht Aufgabe der Vorinstanz, im
Rahmen von Larmschutzfragen Uber die gegenwartige oder zukiinftige Nutzung von
betroffenen Liegenschaften zu entscheiden. Ob und in welcher Form die vom Larm
betroffenen Eigentimer ihre Liegenschaft nutzen wollen, obliege allein diesen selbst.

E.6.1.2



Die Vorinstanz liess sich beziiglich dieser Riige nicht vernehmen und verweist auf ihre
Verfligung vom 15. Januar 2018. Darin begrindet sie ihre Anordnung damit, dass mit der
Bezahlung des Entschadigungsanspruchs die Nachbarrechte der Enteigneten abgel 6st und
definitiv unterdriickt wirden. Da sich die Larmbelastung in erster Linie auf die
Wohnnutzung auswirke, sei fur die Zukunft sicherzustellen, dass keine solche
Wohnnutzung mehr auf der Parzelle Nr. [...] stattfinde. Andernfalls konne sich die
Entschadigungsfrage wieder stellen. Der Beschwerdegegner 8ussert sich in seiner
Beschwerdeantwort vom 6. Juni 2018 nicht zu dieser Riuge.

E.6.2

Eine zentrale Voraussetzung der Beschwerdelegitimation (vgl. oben E. 1.2.1) ist die
materielle Beschwer des Beschwerdefuhrers, d.h. das Erfordernis des besonderen
Berihrtseins (Art. 48 Abs. 1 Bst. b VWV G) sowie das Vorliegen eines schutzwirdigen
Interesses an der Aufhebung oder Abanderung der angefochtenen Verfligung (Art. 48 Abs.
1 Bst. c VWVG). Die Voraussetzung des Bertihrtseinsist dann erfiillt, wenn die
beschwerdefUhrende Person mehr betroffen ist als die Allgemeinheit, d.h. sie mussin einer
beachtenswerten sowie nahen Beziehung zur Streitsache stehen. Der Nachtell, den es
abzuwenden gilt, muss von einigem Gewicht und der Schadenseintritt relativ
wahrscheinlich sein. Das Rechtsschutzinteresse der beschwerdefihrenden Person kann
sodann die Beeintrachtigung rechtlicher oder tatséchlicher Interessen betreffen. Es besteht
im praktischen Nutzen, der sich ergibt, wenn mit der Gutheissung der Beschwerde ein
Nachteil in wirtschaftlichen, materiellen, ideellen oder anderen Interessen abgewendet
werden kann (vgl. Isabelle Haner, in: Christoph Auer/Markus Mller/Benjamin Schindler
[Hrsg.], VWV G-Kommentar, 2. Aufl., Zarich/St.Gallen 2019, Art. 48 Rz. 9 ff., 19 ff.;
Marantelli/Huber, Praxiskommentar VWV G, Art. 48 Rz. 24; Kolz/Héaner/Bertschi, aa.O.,
Rz. 941 ff.)

E.6.3

In Bezug auf die vorliegend zu beurteilende Rlge, die Vorinstanz habe mit der Anweisung
zur Eintragung in das Grundbuch ihr Ermessen Uberschritten und das Enteignungsrecht
falsch angewendet, ist nach dem Gesagten festzuhalten, dass es dem Beschwerdefihrer in
diesem Punkt an der materiellen Beschwer fehlt. Er ist von der Anweisung der Vorinstanz
weder betroffen, noch ist ein Nachteil erkennbar, der ihm daraus erwachsen wiirde und den
es abzuwenden gilt. Jedenfalls macht er keinen solchen geltend oder legt irgendwie sonst
dar, dass er durch die Anweisung in seinen - rechtlichen oder tatséchlichen - Interessen
beeintrachtigt wirde. Deshalb ist diesbeziiglich auf die Beschwerde nicht einzutreten.

E.6.4

Aufgrund der fehlenden materiellen Beschwer ist der Beschwerdefuhrer beziiglich der
durch die Vorinstanz angeordneten Beschrankung der Wohnnutzung nicht

beschwerdel egitimiert. Dennoch ist es angezeigt, die Sachlage auf die Existenz einer
gesetzlichen Grundlage fir eine solche Anordnung zu prufen, da ohne eine solche alenfalls
eine Fehlerhaftigkeit der betreffenden Dispositiv-Ziffer in der angefochtenen - jedoch
grundsétzlich a's rechtmassig beurteilten - Verfligung vorliegen wirde.

E.64.1
Eine Verfugung im Sinne von Art. 5 VWV G - resp. ihre einzelnen Anordnungen - miissen

sich auf 6ffentliches Recht des Bundes stiitzen, d.h. sie bedirfen einer Rechtsgrundlage
(Art. 5Abs. 1 VWVG). Die Fehlerhaftigkeit einer Verfligung fuhrt im Regelfall zu deren



Anfechtung, allenfalls zu deren Nichtigkeit, welche von Amtes wegen zu beriicksichtigen
ist. Eine Verfligung erweist sich dann a's nichtig, wenn der ihr anhaftende Mangel
besonders schwer sowie offensichtlich oder zumindest leicht erkennbar ist und zudem die
Rechtssicherheit dadurch nicht ernsthaft gefahrdet wird. Griinde, welche zu einer
Nichtigkeit fuhren, sind schwer wiegende Zustandigkeitsfehler (6rtlich, sachlich,
funktionell), schwer wiegende Verfahrensfehler, schwer wiegende Form- oder
Er6ffnungsfehler oder schwer wiegende inhaltliche Méangel. Erweist sich nur ein Teil einer
Verfligung als nichtig, so wird von Teilnichtigkeit gesprochen (vgl. Michael Daum/Peter
Bieri, in: VwVG-Kommentar, Art. 7 Rz. 18 ff.; Kdlz/Haner/Bertschi, aa.O., Rz. 396, 898;
Ulrich Hafelin/Georg Miller/Felix Uhlmann, aa.O., Rz. 1098, 1105 ff.) Allgemeines
Verwaltungsrecht, 7. Aufl., Zarich/St.Gallen 2016, Rz. 1084 ff, 1133).

E.6.4.2

Mit der durch die Vorinstanz verfligten Anordnung wird das Eigentum der
Beschwerdegegner beschrankt. Eine Grundlage fur die Anmerkung solcher
offentlich-rechtlichen Beschrankungen bietet Art. 962 des Schwel zerischen
Zivilgesetzbuches vom 10. Dezember 1907 (ZGB, SR 210). Diese Bestimmung sieht vor,
dass das Gemeinwesen oder ein anderer Trager einer offentlichen Aufgabe eine fir ein
bestimmtes Grundstlick verflgte Eigentumsbeschrénkung des 6ffentlichen Rechts, die dem
Eigentimer eine dauerhafte Nutzungs- oder Verfiigungsbeschrénkung oder
grundstticksbezogene Pflicht auferlegt, im Grundbuch anmerken lassen muss. Mit dieser
Anmerkungspflicht wird eine Publizitét der 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrénkungen bezweckt, wie sie von der Vorinstanz gemass den von ihr
gemachten Ausfuhrungen in der angefochtenen Verfligung vom 15. Januar 2018 angestrebt
wird. Allerdingsist die Bestimmung von Art. 962 ZGB nicht auf jene 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrénkungen anwendbar, welche aufgrund von bundesrechtlichen Erlassen
durch Bundesbehtrden oder Trager, welche mit 6ffentlichen bundesrechtlichen Aufgaben
betraut sind, angeordnet wurden. Vielmehr bedurfen die Anmerkungstatbesténde des
offentlichen Bundesrechts einer besonderen gesetzlichen Grundlage (vgl. Jirg Schmid, in:
Heinrich Honsell/Nedim Peter Vogt/Thomas Gelser [Hrsg.], Basler Kommentar,
Zivilgesetzbuch 11, 5. Aufl., Basel 2015, Art. 46 Rz. 48 sowie Art. 962 Rz. 4 ff., 11).

E.6.4.3

Eine solche gesetzliche Grundlage, welche die Vorinstanz zur Anordnung einer
Nutzungsbeschrankung des Wohneigentums des Eigentimers erméchtigen wirde, ist
hingegen aus der Rechtsordnung nicht ersichtlich. Somit ist festzuhalten, dass die
betreffende Anordnung ohne gesetzliche Grundlage erfolgt ist. Wer alenfallsfir die
Anordnung einer solchen Anmerkung zustandig wére, erschliesst sich sodann nicht auf den
ersten Blick. Jedenfalls geht eine solche Kompetenz der Vorinstanz mit Bestimmtheit nicht
aus dem EntG hervor, welches die Aufgaben und Zustandigkeiten der Vorinstanz
abschliessend regelt. Damit steht fest, dass die entsprechende Ziffer im Dispositiv der
angefochtenen Verfligung auch an einem Zustandigkeitsfehler leidet, der angesichts der
Anordnung durch eine unzustandige Behorde al's schwer bezeichnet werden muss.
Aufgrund des Vorliegens einer Verfiigung ohne Rechtsgrundlage durch eine unzustandige
Vorinstanz ist die Voraussetzung eines besonders schweren Mangels gegeben (vgl.
Daum/Bieri, in: VWV G-Kommentar, Art. 7 Rz. 21 ff.; Kolz/ Haner/Bertschi, aa.O., Rz.
396; Hafelin/Mdller/Uhlmann, a.a.0., Rz. 1098, 1105 ff.).



E.64.4

Aufgrund der Tatsache, dass das Enteignungsrecht die Kompetenzen der Vorinstanz klar
regelt, ist der Mangel ebenso a's offensichtlich oder zumindest als leicht erkennbar zu
bezeichnen. Im Weiteren ist eine ernsthafte Gefahrdung der Rechtssicherheit durch die
Feststellung der Nichtigkeit der betreffenden Anordnung nicht erkennbar. Einerseits dient
eine Durchsetzung der Bindung des Handelns der Vorinstanz an Rechtssétze gerade der
Rechtssicherheit, andererseitsist nicht ersichtlich, wie im konkreten Fall die Nichtigkeit der
betreffenden Dispositiv-Ziffer einen Nachteil fir die enteigneten Beschwerdegegner
bedeuten wiirde - im Gegenteil. Damit liegt eine Nichtigkeit sowohl im Interesse an der
Rechtssicherheit, als auch im Interesse an der richtigen Rechtsanwendung. Eine weitere
Guterabwagung kann deshalb unterbleiben (vgl. Haéfelin/Mdller/Uhlmann, a.a.O., Rz.
1098). Die Voraussetzungen fur die Erkennung einer Nichtigkeit der Anordnung einer
Beschrankung der Wohnnutzung der Liegenschaft auf der Parzelle Nr. [...] sind damit
erfullt. Esist die Tellnichtigkeit der Verfiigung vom 15. Januar 2018 betreffend deren
Dispositiv-Ziffer 2 festzustellen (vgl. Urteil des Bundesverwaltungsgerichts A-2654/2014
vom 5. Februar 2015 E. 2.3; Daum/Bieri, in: VWV G-Kommentar, Art. 7 Rz. 23).

E.71

Der Beschwerdefuhrer macht ausserdem geltend, die Schlussfolgerung der Vorinstanz
betreffend die den Beschwerdegegnern zugesprochene Parteientschadigung sei fehlerhaft.
Die gekirzte Parteientschadigung sei namlich auf Fr. 5'000.-- festgesetzt, die durch die
Beschwerdegegner veranschlagten Spesen in der Hohe von Fr. 500.80 hingegen nicht
beanstandet worden. Im Totalbetrag auferlege ihr die VVorinstanz mit der angefochtenen
Verfligung jedoch Fr. 5'580.--. Dieser Betrag sei zu korrigieren. Die Vorinstanz dussert sich
nicht zu diesem Punkt, doch kann der angefochtenen Verfligung vom 15. Januar 2018
entnommen werden, dass die vom Beschwerdeflihrer beanstandeten Betrége tatsachlich so
festgehalten sind. Die Beschwerdegegner stellen bezliglich der angebrachten Riige keinen
Antrag, die Beschwerde sei abzuweisen, und bestreiten somit in Ubereinstimmung mit dem
Beschwerdefuhrer den Sachverhalt beziiglich die Partelentschadigung nicht.

E.7.2

Gemaéss Art. 69 Abs. 3 VwV G kann die Beschwerdeinstanz Redaktions- oder
Rechnungsfehler sowie Kanzleiversehen, welche keinen Einfluss auf die
Entscheidungsformel oder auf den erheblichen Inhalt der Begriindung auslben, jederzeit
berichtigen. Eine solche Berichtigung ist allerdings strikte auf eigentliche Fehler
beschrankt, welche sich offenkundig aus dem Text des Entscheides selber ergeben. Fehler
bel der Sachverhatsermittlung oder Rechtsanwendung kénnen nicht auf dem Weg der
Berichtigung korrigiert werden, so offensichtlich sie auch sein mogen. Zustandig zur
Berichtigung ist die Behorde, die den Entscheid urspringlich geféllt hat, doch kommt esin
der Praxis vor, dass auch die Rechtsmittel behdrde im Rechtsmittel verfahren Berichtigungen
vornimmt (vgl. Alfred Kolz/Isabelle Haner/Martin Bertschi, Verwaltungsverfahren und

V erwaltungsrechtspflege des Bundes, 3. Aufl., Zirich 2013, Rz. 1322; Stefan Vogel, in:
VwWVG - Kommentar, a.a.0., Art. 69 Rz. 1, 20 ff.; Karin Scherrer Reber, Praxiskommentar
VWVG, Art 69 Rz. 6 f.).

E.73

Die Beschwerde ist in diesem Punkt gutzuheissen. Die angefochtene Verfligung vom 15.
Januar 2018 ist zu korrigieren und die Parteientschadigung im vorinstanzlichen Verfahren



auf Fr. 5'500.80 zuzuglich 8% MwSt auf Fr. 2'750.40 und 7.7% MwSt auf Fr. 2750.40
festzulegen.

E.8

Esbleibt Gber die Kosten- und Entschédigungsfolgen des Verfahrens vor
Bundesverwaltungsgericht zu befinden.

E.811

Die Kosten des Verfahrens vor dem Bundesverwaltungsgericht, einschliesslich einer

Partei entschadigung an den Enteigneten, hat der Enteigner zu tragen (Art. 116 Abs. 1 Satz 1
EntG). Werden die Begehren des Enteigneten ganz oder zum grésseren Teil abgewiesen, so
konnen die K osten auch anders verteilt werden. Unnétige Kosten trégt in jedem Fall, wer
sie verursacht hat (Art. 116 Abs. 1 Satz 2 und 3 EntG). Fur ein Abweichen vom Grundsatz,
wonach der Enteigner die aus der Geltendmachung des Enteignungsrechts entstehenden
Kosten tragt, sind vorliegend keine Grinde ersichtlich.

E. 812

Das ASTRA tritt als grundsétzlich kostenpflichtiger Enteigner nicht als Partei auf.
Allerdings hétte dieser bereits im enteignungsrechtlichen Verfahren a's Beschwerdegegner
gefuhrt werden missen, um der gesetzlichen Kosten- und Entschadigungsregel ung gerecht
zu werden. Als Vertreter des ihm Ubergeordneten - und nunmehr beschwerdef ihrenden -
Departementes (vgl. oben E. 1.2) ist der Enteigner jedoch bereits am Verfahren beteiligt
und kann demnach keine gegenteiligen Interessen geltend machen. Sodann macht es keinen
Sinn, ihn im vorliegenden Verfahren als Partel aufzunehmen. Da aufgrund Art. 63 Abs. 2
VWV G einer Bundesbehorde keine Verfahrenskosten auferlegt werden hat deshalb das
ASTRA als Enteigner die Verfahrenskosten zu tragen.

E. 813

Die Gerichtsgebiuhr bemisst sich nach Umfang und Schwierigkeit der Streitsache, Art der
Prozessfihrung und finanzieller Lage der Parteien (Art. 63 Abs. 4bis VWV G sowie Art. 2
Abs. 1 des Reglements vom 21. Februar 2008 Uber die Kosten und Entschédigungen vor
dem Bundesverwaltungsgericht [VGKE, SR 173.320.2]; zur subsididren Anwendbarkeit
siehe vorstehend E. 1.1). In enteignungsrechtlichen Verfahren ist es zudem Ublich, die
Kosten eher niedrig zu halten. Sie sind zudem in Abweichung von Art. 4 VGKE nicht in
Abhangigkeit des Streitwertes zu bestimmen. Da das Unterliegerprinzip grundsétzlich nicht
gilt, kann der Streitwert bei der Bestimmung der Gerichtsgebihr (wie auch der

Partel entschadigung) nicht ausschlaggebend sein (vgl. Urteile des
Bundesverwaltungsgerichts A-3637/2016 et al vom 18. Juli 2017 E. 19.3 und A-4516/2016
vom 7. Februar 2018 E. 11.2. Das Bundesverwaltungsgericht hatte vorliegend angesichts
der unbestrittenen Frage der Enteignung nachbarrechtlicher Abwehranspriiche insbesondere
Uber die Methode der Verkehrswertbestimmung sowie Uber einige grundsétzliche
Einzelfragen zu entscheiden. Es erscheint entsprechend al's angemessen, die Gerichtsgebihr
auf Fr. 3'000.-- festzusetzen. Dem Enteigner sind somit Verfahrenskosten in dieser Hohe
aufzuerlegen.

E.82

Bei diesem Verfahrensausgang ist auch die Ausrichtung einer Parteientschadigung dem
Enteigner aufzuerlegen.



E.821

Die Partel entschadigung umfasst die notwendigen Kosten der Vertretung sowie alféllige
weitere Auslagen der Partel (vgl. Art. 116 Abs. 1 Satz 3 EntG sowie Art. 8 und Art. 10 Abs.
1 VGKE). Das Gericht setzt sie aufgrund der K ostennote oder, wenn keine solche
eingereicht wird, aufgrund der Akten fest (vgl. Art. 14 Abs. 2 VGKE; Maillard,
Praxiskommentar VWV G, Art. 64 Rz. 44 ff.), wobei die Bemessung praxisgemass nach dem
notwendigen Zeitaufwand des Vertreters sowie der Komplexitét der zu behandelnden
Rechtsfragen erfolgt. Der Stundenansatz betragt fir Anwalte mindestens Fr. 200.-- und
hochstens Fr. 400.-- exklusive Mehrwertsteuer (vgl. Art. 8-10 VGKE; vgl. ausfuhrlich zur
Partei entschadigung im enteignungsrechtlichen Verfahren Urteil des BV Ger A-2163/2012
vom 1. April 2014 E. 27.2.1 und E. 27.3.1 f. mit Hinweisen).

E. 822

Der Rechtsvertreter der Beschwerdegegner hat keine Kostennote eingereicht. Die
Parteientschadigung ist somit aufgrund der Akten festzusetzen. Angesichts des einfachen
Schriftenwechsels, des Umfangs der Beschwerdeantwort, der Komplexitét der zu
behandelnden Rechtsfragen und unter Berticksichtigung des mutmasslichen Arbeits- und
Zeitaufwands erscheint es gerechtfertigt die Parteientschadigung auf pauschal Fr. 3'000.--
(inkl. Auslagen) festzulegen. Der Enteigner ist demnach zu verpflichten, den
Beschwerdegegnern eine Parteientschadigung in dieser Hohe nach Eintritt der Rechtskraft
dieses Urteils auszurichten.

E. 823

Die Vorinstanz hat als eldgendssische Behdrde von vorneherein keinen Anspruch auf eine
Partelentschadigung (vgl. Art. 7 Abs. 3VGKE).
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