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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. Flr das Beschwerdeverfahren verweist Art. 77 Abs. 2 EntG
auf das Verwaltungsgerichtsgesetz vom 17. Juni 2005 (VGG, SR 173.32) und diesesin Art.
37 wiederum erganzend auf das Verwaltungsverfahrensgesetz vom 20. Dezember 1968
(VWVG, SR 172.021). Das Beschwerdeverfahren richtet sich also vorliegend nach dem
VWV G, soweit EntG und VGG nichts anderes bestimmen.

E.12

Zur Beschwerdeerhebung sind nach Art. 78 Abs. 1 EntG in erster Linie die Hauptparteien
legitimiert, d.h. die Inhaber der enteigneten Rechte bzw. der Enteigner. Im Ubrigen gelten
die allgemeinen Voraussetzungen gemass Art. 48 Abs. 1 VwV G, wonach zur Beschwerde
berechtigt ist, wer am vorinstanzlichen Verfahren tellgenommen hat, durch den
angefochtenen Entscheid besonders bertihrt ist und ein schutzwiirdiges Interesse an dessen
Aufhebung oder Anderung hat (vgl. Urteile des Bundesverwaltungsgerichts A-2163/2012
vom 1. April 2014 E. 1.2 und A-5101/2011 vom 5. Méarz 2012 E. 1.2 mit weiteren
Hinweisen). Der Enteigner ist im vorliegenden Verfahren Beschwerdefthrer und Adressat
des angefochtenen Entscheides. Da die Vorinstanz seinen Antragen in ihrer Verfiigung vom
20. Oktober 2014 nicht vollumféanglich entsprochen hat, ist er durch diesen beschwert und
somit zur Beschwerde berechtigt.

E.13

Im Weiteren ist zu prifen, ob das Bundesverwaltungsgericht fur die Beurteilung der durch
die Beschwerdegegnerin mit Begehren vom 19. Februar 2015 bei der Vorinstanz
angemeldete - und mit Verfigung vom 23. Februar 2015 Uberwiesene - nachtrégliche
Entschadigungsforderung zustandig ist.

E. 131

Diese ist geméss Beschwerdegegnerin auf den Mietzinsausfall ab August 2014
zurtickzufuihren, welcher durch den Konkurs der eingemieteten Gesellschaft und die
aufgrund des Bauvorhabens des Enteigners eingetretenen Nichtvermietbarkeit monatlich in
der Hohe von Fr. 5'060.20 entstehe. Die Ersatzforderung beziehe sich aber auch auf die
Kosten der Wiederanpflanzung des vom Enteigner entfernten bestehenden Baumbestandes



sowie fur die Aufwendungen und Kosten im Zusammenhang mit der Beseitigung von auf
den grossen Betonmauern angebrachten bzw. tblicherweise zu erwartenden Graffitis.

E.13.2

In seiner Stellungnahme vom 19. Mérz 2015 zur Frage der Zustandigkeit des
Bundesverwaltungsgerichts fur die nachtrégliche Entschéadigungsforderung erachtet es der
Beschwerdefihrer - in Anbetracht dessen, dass die Entelgnungsentschédigung materiell und
formell stets eine Einheit bilde und Uber ale ihre Bestandteile gesamthaft und gleichzeitig
zu befinden sai - s sinnvall, diese zu bgjahen. Die Beschwerdegegnerin hingegen
beantragt in ihrer Stellungnahme vom 10. April 2015, die Zustandigkeit des
Bundesverwaltungsgerichts sel zu verneinen und ihr Begehren vom 19. Februar 2015 sei
zur Beurteilung an die Vorinstanz zuriickzuweisen. Sie fuhrt diesbeziglich aus, diese
Forderung sei noch am Wachsen und kénne deshalb noch nicht abschliessend beziffert
werden. Ausserdem sei sie auch noch nicht von der Vorinstanz beurteilt worden, weshalb
eine Beurteilung durch das Bundesverwaltungsgericht den Instanzenzug verkirzen wirde.

E. 133

Nachtrégliche Entschédigungsforderungen konnen geméss Art. 41 Abs. 1 EntG
grundsétzlich auch nach Ablauf der Eingabefrist oder nach Abschluss des
Schétzungsverfahrens geltend gemacht werden. Im vorliegenden Fall eines

National strassenprojektes ist das Begehren jedoch nicht - wie die Bestimmungen der Art.
39 ff. EntG festhalten - an den Prasidenten der Schatzungskommission zu richten, sondern
an die Plangenehmigungsbehdrde, d.h. gemass Spezialgesetzgebung i.S.v. Art. 27d Abs. 2
des Bundesgesetzes Uber die Nationalstrassen vom 8. Méarz 1960 (NSG, SR 725.11) an das
UVEK (vgl. Entscheid des Bundesgerichts 1E.9/2001 vom 25. Februar 2002 E. 8; Franz
Kessler Coendet, Formelle Enteignung, in: Giovanni Biaggini/lsabelle Haner/Urs
Saxer/Markus Schott [Hrsg.], Fachhandbuch Verwaltungsrecht, Zirich/Basel/Genf 2015,
Rz. 26.81 ff.; Heinz Hess/Heinrich Weibel, Das Enteignungsrecht des Bundes, Kommentar,
Band I, Teil 1, Bern 1986, Art. 41 Rz. 23). Entgegen der Ansicht des Beschwerdefihrers
verlangt der Grundsatz der Einheit der Entelgnungsentschadigung nicht, dass alle sachlich
oder rechtlich zusammenhéngenden Enteignungstatbestande in ein und demselben
Schétzungsentscheid zu beurteilen sind. Esist der Behorde lediglich untersagt, Gber
einzelne Bestandteile der Entschédigung fur ein und dieselbe Enteignung getrennt zu
entscheiden (vgl. BGE 105 1b 327 E. 1; BGE 83| 72 E. 2 und 3; Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts A-5101/2011 vom 5. M&rz 2012 E. 1.3). Im Ubrigen wiirde
eine direkte Beurteilung der nachtréglichen Entschadigungsforderung durch das
Bundesverwal tungsgericht unter Umgehung der Vorinstanz den Rechtsmittelweg
verkirzen.

E.134

Die Zustandigkeit des Bundesverwaltungsgerichts beztiglich der nachtréglichen
Entschadigungsforderung ist demnach nicht gegeben. Die nachtragliche
Entschadigungsforderung der Beschwerdegegnerin vom 19. Februar 2015 ist
zustandigkeitshalber an das UVEK zu Gberweisen.

E.14

Im Ubrigen ist auf die frist- und formgerecht (Art. 77 Abs. 2 EntG i.V.m. Art. 37 VGG
1.V.m. Art. 50 und 52 VWV G) eingereichte Beschwerde des Enteigners vom 18. November
2014 einzutreten.



E.2

Das Bundesverwaltungsgericht entscheidet grundsétzlich mit uneingeschrankter Kognition.
Es Uberpriift den angefochtenen Schatzungsentscheid auf Rechtsverletzungen -
einschliesslich unrichtiger oder unvollsténdiger Feststellung des rechtserheblichen
Sachverhalts und Rechtsfehler bel der Austibung des Ermessens - sowie auf
Angemessenheit (Art. 49 VWV G). Es hat jedoch seine angestammte Rolle als richterliche
Behorde zu respektieren und nicht sein eigenes Ermessen anstelle degjenigen der
Vorinstanz zu setzen. Ein Ermessensspielraum der Vorinstanz ist zu respektieren (BGE 129
I1 331 E. 3.2). Es Ubt daher Zurtickhaltung und greift in Gewichtungsfragen nicht leichthin
in den Spielraum der Vorinstanz ein, wenn sich diese durch besonderen Sachverstand
auszeichnet und wenn sie Uber einen gewissen Handlungsspielraum verfligen muss. So ist
der Vorinstanz inshesondere die Wahl zwischen mehreren angemessenen L dsungen zu
Uberlassen (BGE 13311 35 E. 3). Soweit es um die Beurteilung von ausgesprochenen
Spezialfragen geht, in denen die Vorinstanz tiber ein besonderes Fachwissen verflgt, weicht
das Bundesverwaltungsgericht nicht ohne Not von deren Auffassung ab. Es hebt einen
Ermessensentscheid deshalb nur dann auf, wenn die Vorinstanz von dem ihr zustehenden
Ermessen einen falschen Gebrauch gemacht hat, indem sie grundlos von in Rechtsprechung
und L ehre anerkannten Grundsétzen abgewichen ist, sachfremde Gesichtspunkte
berticksichtigt hat, rechtserhebliche Umstande unberiicksichtigt liess oder sich das Ergebnis
as offensichtlich unbillig, alsin stossender Weise ungerecht erweist (vgl. zum Ganzen:
BGE 13511 296 E. 4.4.3, BGE 13311 35E. 3, BGE 13011 449 E. 4.1; BVGE 2010/19 E.
4.2; Urteile des Bundesverwaltungsgerichts A-3465/2015 vom 15. September 2016 E. 4,
A-4751/2011 vom 21. Juni 2012 E. 7 und A-2684/2010 vom 19. Januar 2011 E. 11; Ulrich
Héfelin/Georg Mller/Felix Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 7. Aufl.,
Zurich/St.Gallen 2016, Rz. 442 ff.; André Moser/Michael Beusch/Lorenz Kneubuhler,
Prozessieren vor dem Bundesverwaltungsgericht, 2. Aufl., Basel 2013, Rz. 2.154 und
2.163). Im vorliegenden Fall bedeutet dies namentlich, dass das Bundesverwaltungsgericht
Uberprift, ob die Vorinstanz eine moégliche, rechtlich zuldssige L 6sung getroffen hat, sich
bei Wahl der Schitzungsmethode von nachvollziehbaren Uberlegungen leiten liess, die
erheblichen Argumente berticksichtigt hat und die gewahlte Schatzungsmethode zu einem
sachgerechten Ergebnis fuhrt. Hat die Vorinstanz ihr Ermessen bei der Ermittlung der
Entschédigung korrekt ausgelibt, ist das Ergebnis weder zu korrigieren noch darf von der
vorinstanzlichen Schéatzungs- bzw. Berechnungsmethode abgewichen werden.

E.3

Der Streitgegenstand des vorliegenden Beschwerdeverfahrens bestimmt sich nach demim
angefochtenen Schatzungsentscheid vom 20. Oktober 2014 geregelten Rechtsverhdtnis und
den Parteibegehren. Dabel kann Gegenstand des Beschwerdeverfahrens nur sein, was
Gegenstand des vorinstanzlichen Verfahrens war oder bel richtiger Rechtsanwendung hétte
sein sollen. Gegenstande, Uber die die Vorinstanz nicht entschieden hat, darf die zweite
Instanz nicht beurteilen, da sie ansonsten in die funktionelle Zustandigkeit der ersten
Instanz eingreifen wirde. Auf entsprechende Rechtsbegehren kann nicht eingetreten
werden (BGE 133 11 35 E. 2; Urteil des Bundesverwaltungsgerichts A-5101/2011 vom 5.
Mérz 2012 E. 1.3). Nicht Gegenstand des Beschwerdeverfahrens kann ferner sein, wortber
in der Plangenehmigung oder diesbeziiglichen Rechtsmittel entscheiden bereits rechtskréftig
entschieden worden ist. 3.1.1 Unbestritten - und somit nicht Streitgegenstand - ist die
pauschale Entschadigung fur die beiden Wohnhauser Bernstrasse 14 und 16. Diesbezlglich



ging die Vorinstanz vom jahrlichen Mietertrag gemass Mieterspiegel (Fr. 38'340.--) aus, der
sich weitgehend mit den Annahmen des Kantons Bern deckte. Angesichts der
eingeschrankten Vermietbarkeit und der unguinstigen Wohnlage wurde ein
Kapitalisierungssatz von 5% als angemessen erachtet, was zu einem Ertragswert
(Wohnungen inkl. Portierloge) in der Hohe von Fr. 780'000.-- fuhrte. Unter weiterer
Berticksichtigung einer angemessenen Altersentwertung (Fr. 90'000.-- pro Haus) resultierte
eine Entschadigung von Fr. 600'000.--. 3.1.2 Auch die Entschadigung fur den Minderwert
des nicht enteigneten Grundstiicksteils (Restgrundstiick) der Parzelle Briigg GB Nr. 325 ist
nicht bestritten. Die Vorinstanz bezifferte diesen mit Fr. 158'300.--. Diesbezuglich prifte
sie, ob die Restparzelle Briigg GB Nr. 325 unter Beriicksichtigung der unveranderten
Parzelle Brigg GB Nr. 1742, durch Verénderung der Parzellenform, Verénderung der
Baulinien und allenfalls weiterer Einschrénkungen der Bebaubarkeit eine wesentliche
Verschlechterung erfahre. Wahrend die B. eine Entschadigung in der H6he von Fr.
780'000.-- forderte, machte der Beschwerdefiihrer ein Angebot in der Hohe von Fr.
290'000.--. Die Vorinstanz kam zum Schluss, dass der Wegfall von 11 Parkpl&tzen zu
einem Minderwert von insgesamt Fr. 58'300.-- (Fr. 5'300.-- pro Parkfeld) fuhre. In der
neuen Autobahnbaulinie anstelle der bisherigen Strassenbaulinie erkannte sie ausserdem
eine Verschlechterung der Parzellenform und dadurch eine Beeintrachtigung der
Bebaubarkeit, welche allerdings schwierig zu quantifizieren sei. Sie erachtete diesbeziiglich
eine Entschadigung von weiteren Fr. 100'000.-- als angemessen. Der durch die Vorinstanz
bezifferte und vom Beschwerdefiihrer akzeptierte Minderwert fur die Restparzelle ist somit
nicht Streitgegenstand. 3.1.3 Betreffend die Anpassung von Manovrierflachen,
Markierungen und Eingangstoren ging der Schétzungsexperte des Kantons Bern in seiner
Expertise (Expertise Canonica vom 10. Juli 2007) davon aus, dass sich notwendige
Anpassungsarbeiten auf Fr. 130'840.-- belaufen wirden. Die Vorinstanz erachtete diese
weiteren Nachteile entgegen der Expertise nicht als Minderwert am verbleibenden
Restgrundstiick, sondern as Inkonvenienzen. Sie stimmte in deren Hohe der Expertise zu,
sah jedoch weiteren Entschadigungsbedarf im Wegfall von 6 weiteren Parkplé&tzen, welche
analog der Parkflachen auf der definitiv enteigneten Grundstticksflache mit je Fr. 5'300.--,
insgesamt also mit Fr. 31'800.--, zu entschédigen seien. Den Wegfall von weiteren
Parkpl&tzen erachtete sie hingegen bereits als durch die diesbeziiglich gesprochene
Entschadigung abgegolten. Was die Inkonvenienzentschadigung betrifft, akzeptiert der
Beschwerdefuhrer diese Betrdge von insgesamt Fr. 162'640.--. Demzufolge sind die sechs
Parkplé&tze sowie Anpassungen an Eingangstoren, Markierungen und Manévrierflachen
nicht Streitgegenstand.

E.4

In Bezug auf die dauerhaft zu enteignende Flache ist unbestritten, dass diese insgesamt
12'923 m2 betrégt. Hingegen ist bestritten, mit welchem Preis der zu entschédigende
Quadratmeter eingesetzt wird (vgl. E. 3.1), welche Flache mit der fur die Wohnhauser
Bernstrasse 14 und 16 zu entrichtenden Entschadigung (vgl. E. 1.4.1 und 3.2) abgegolten
wurde und welcher Minderwert der Parzelle durch die Bauherren-Altlast zu berticksichtigen
ist (vgl. E. 3.3).

E. 41

Von zentraler Bedeutung fur die Festlegung der Entschédigung ist die Ermittlung des
Landwertes. Um diese Frage zu beantworten, hat das Bundesverwaltungsgericht im
Rahmen eines Fachberichts die Meinung der OSchK konsultiert. Diese Gbernimmt



vorliegend die Rolle einer Fachbehtrde, deren Aufgabe esist, as neutrale Stelle Fachfragen
der Parteien zu beantworten und mit ihrem Speziawissen Sachfragen zu beurteilen. Zumal
sich der Kreis der OSchK-Mitglieder aus Sachversténdigen formiert, soll das Gericht nicht
aus eigenem Gutduinken, sondern nur aus triftigen Griinden von ihrer Fachmeinung
abweichen. So hat sich das Bundesverwaltungsgericht insbesondere bei Fragen, welche
einen technischen Wissensstand oder Fachkenntnisse erfordern eine Zurtickhaltung
aufzuerlegen, auch wenn ihm bei Sachverhaltsfragen die freie Kognition zusteht (vgl. E. 2).
Ein Abweichen von einem Fachbericht ist zuldssig, wenn dafr stichhaltige Grinde, also
etwa offensichtliche Mangel oder innere Widerspriiche, gegeben sind, wenn der
Fachbericht nicht nachvollziehbar ist oder wenn andere Indizien gegen seine
Zuverlassigkeit sprechen. Eine Abweichung ist zu begriinden (vgl. BGE 132 11 257 E. 4.4.1;
BGE 128 11 74 E. 3; Urteile des Bundesverwaltungsgerichts A-3339/2015 vom 22. August
2016 E. 5.5, A-549/2014 vom 18. Januar 2016 E. 2, A-3434/2015 vom 15. Dezember 2015
E. 2, A-3826/2013 vom 12. Februar 2015 E. 2; Moser/Beusch/Kneubthler, aa.O., Rz.
3.146; Hess'Weibel, a.a.O., Art. 80 Rz. 5; Alfred Kolz/Isabelle Haner/Martin Bertschi,
Verwaltungsverfahren und Verwaltungsrechtspflege des Bundes, 3. Aufl., Zirich 2013, Rz.
485; René Rhinow/Heinrich Koller/Christina Kiss/Daniela Thurnherr/Denise Briihl-Moser,
Offentliches Prozessrecht, 3. Aufl., Basel 2014, Rz. 1224). Insbesondere beauftragte das
Bundesverwal tungsgericht die OSchK, mit dem Fachbericht die vom Beschwerdefthrer mit
Eingabe vom 19. Mé&rz 2015 gestellte Frage zu beantworten, wie hoch der vom Enteigner
geschuldete Quadratmeterpreis fir die nicht Uberbauten, aber noch bebaubaren Flachen des
Areals der Beschwerdegegnerin sei. Dabei seien die von der Vorinstanz erhobenen und von
der Beschwerdegegnerin zu den Akten gereichten Vergleichspreise, die Auswirkungen der
in der Gemeinde Briigg geltenden Griinflachen- und Uberbauungsziffer auf die mogliche
Nutzung, die am Stichtag vorhandene Bauherren-Altlast und die Lage sowie die tbrigen
Eigenschaften der Fl&chen zu berticksichtigen.

E.411

Im Verfahren vor der Vorinstanz legte die Beschwerdegegnerin mit Eingabe vom 29.
Januar 2013 eine Liste mit Vergleichspreisen aus Verkaufen von in Arbeits- und
Industriezonen gelegenen Grundstiicken in Biel und Umgebung vor. Auf Verlangen der
Vorinstanz Ubermittelte die Steuerverwaltung des Kantons Bern eine Liste Uber diein den
Jahren 2006 bis 2012 bezahlten Verkaufspreise. Fur die 17 aufgefihrten Objekte wurden
die Landkaufpreise fur die Region Biel mehrheitlich mit Fr. 350.--/m2 bis Fr. 460.--/m2
beziffert, in einem Fall jedoch mit Fr. 686.--/m2. Die Liste nannte Werte fir Biel zwischen
Fr. 275.--/m2 und Fr. 443.56/m2 (mittlerer Preis Fr. 359.28/m2), fur Pieterlen zwischen Fr.
110.--/m2 und Fr. 182.10/m2 (mittlerer Preis Fr. 149.88/m2), fUr Briigg zwischen Fr.
119.90/m2 und 380.--/m2 (mittlerer Preis Fr. 247.55/m2), fir Orpund von Fr. 250.--/m2 und
von Port zwischen 165.--/m2 und 230.13/m2 (mittlerer Preis Fr. 197.56/m2). Mit der
Vergleichsmethode ermittelte die V orinstanz sodann einen Landpreis von Fr. 440.--/m2 zur
Bestimmung der Entschéadigung.

E. 412

In seiner Beschwerde vom 18. November 2014 stimmt der Beschwerdefthrer grundsétzlich
der angewandten Berechnungsmethode unter Verwendung von Vergleichspreisen zu, dies
jedoch nur fur unbebautes Bauland. So verlangt er, dass fur die Flachen mit dem
(abgebrochenen) Velounterstand (200 m2) sowie den aufgehobenen Parkplétzen (2'000 m2)
eine Ertragswertrechnung durchzufihren sei und diese Flachen nur mit Fr. 506'870.--



entschadigt werden missten. Fur den Vel ounterstand errechnet er eine Entschédigung von
Fr. 40'000.-- (Bruttoertrag Fr. 4'000.--, Bruttozinssatz 5%; Abzug fur die technische
Entwertung Fr. 40'000.--) und fir die 88 Parkpl&tze eine solche von Fr. 466'870.-- (Fr. 30.--
pro Monat und Parkplatz, Bruttozinssatz 4,75%, technische Entwertung 30%). Bezlglich
der Anwendung der Ertragswertmethode argumentiert der Beschwerdefiihrer, es sei
grundsétzlich nur zu entschadigen, was heute bestehe, also die heute praktizierte Nutzung.
Zumal keine bessere Nutzung - insbesondere keine Uberbauung dieser Flachen - absehbar
sei, erweise sich eine Ertragswertberechnung methodisch alsrichtig. Im Weiteren macht der
Beschwerdefiihrer geltend, fur die internen Verkehrsflachen (1'600 m2) sei nur eine
Entschédigung von Fr. 128'000.-- (Fr. 80.--/m2) zuzusprechen, handle es sich doch um fir
die Beschwerdegegnerin notwendige Flachen, welche kaum der Uberbauung zuganglich
und somit auch nicht als Bauland zu berticksichtigen seien. Was die Ubrigen 8'483 m2
angehe, so sei der von der Vorinstanz errechnete Preis von Fr. 450.--/m2 Ubersetzt, wirden
doch die Vergleichspreise z.T. weit darunter liegen. Im Ubrigen erweise sich das Vorgehen
mit der Vergleichsmethode nicht als korrekt, seien doch die aufgefihrten Preise und
Grundstticke nicht mit dem vorliegend zu beurteilenden Grundstiick zu vergleichen.
Vielmehr sei von einem Preis von Fr. 300.--/m2 auszugehen - womit die Beseitigung der
Bauherren-Altlast bereits berticksichtigt werde - und die Entschadigung auf Fr. 2'544'900.--
festzusetzen, zumal der Charakter des Grundstiicks sehr stark von der Industrienutzung
gepragt sei. Es kdnne davon ausgegangen werden, dass das Areal nicht mehr weiter
Uberbaut werden kdnne - nicht zuletzt aufgrund der Strassenbaulinien, der bestehenden
Grunflachenziffer und der nicht entfernten Bodenbel astungen, welche alerdings
uberwachungsbedtirftig seien.

E.4.13

Die Vorinstanz fuhrte im angefochtenen Entscheid vom 20. Oktober 2014 aus, eine
Enteignung kénne nur gegen volle Entschadigung unter Ersatz aller Nachteile, welche dem
Enteigneten aus dem Entzug oder der Beschrankung seiner Rechte erwachsen, erfolgen.
Aus diesem Grund sei der Verkehrswert des Grundstlickes im Zeitpunkt der
Einigungsverhandlung massgebend, welcher mit Blick auf Vergleichsgrundstiicke, d.h.
anhand von tatséchlich bezahlten Preisen fur Land gleicher Art, Lage, Form,
Ausnutzungsmaoglichkeit, Umgebung und Bodenbeschaffenheit, zu ermitteln sai. Sie
verweist im Wesentlichen auf die geméss Kantonaler Steuerbehdrde ermittelten 17
Grundstiickverkaufe, welche sie zur Bestimmung des Verkehrswertes beizog, wobel sie
deren funf als mit dem Grundstiick der Beschwerdegegnerin vergleichbar erachtete. Eines
davon liegt in Biel, vier davon betreffen das GB Brigg. Im Weliteren berticksichtigte die
Vorinstanz die ins Recht gelegten Kaufvertrdge. Einer davon betrifft das am ehesten mit
dem enteigneten Grundstiick vergleichbare Nachbargrundstiick Briigg GB Nr. 1112
(Daulte-Areal), wobei unter Berticksichtigung der Altlastensanierung vom Kanton Bern als
Enteigner ein Preis von Fr. 380.--/m2 vergutet wurde. Ein weiterer Kaufvertrag betrifft das
Grundstiick Biel GB Nr. 10110, fur welches Fr. 450.--/m2 bezahlt wurden. Angesichts
dieser Vergleichspreise und unter Berticksichtigung der Preisentwicklung in der Region
Biel zwischen 2006 und Herbst 2011 kam die Vorinstanz zum Schluss, dass fur die
Bemessung der Entschadigung von einem Wert von Fr. 450.--/m2 fir unbel astetes Bauland
auszugehen sei. Im Weiteren begrindet die Vorinstanz in ihrer Stellungnahme vom 26.
Dezember 2014 ihre Ausfiihrungen damit, bei der Berechnung des Landwertes sel der
beurkundete Kaufpreis von verschiedenen beziiglich Lage, Umgebung,
Ausnitzungsmaoglichkeit etc. mit dem Schatzungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken



berticksichtigt worden. Dies treffe vorliegend insbesondere auf das zum Vergleich
beigezogene Grundstiick in Biel (GB Nr. 10110) sowie auf das Nachbargrundsttick Briigg
GB Nr. 1112 (Daulte-Areal) zu (wobel letzteres durch den Beschwerdefiihrer selbst
erworben wurde, weshalb eine gewisse Vorsicht angebracht sei). Der ermittelte
Quadratmeterpreis stelle im Ubrigen einen tiber das gesamte Grundstiick hinweg
betrachteten Durchschnittspreis dar und umfasse deshalb auch Strassen- und Grinflachen.
Auch ein potentieller Kaufer wirde die Flache als Gesamtes betrachten, nicht in einzelne
Teilflachen aufteilen und keine Ertragsrechnung durchfiihren. Die Vorinstanz begriindet
weiter, sie sei letztendlich von einem einheitlichen Baulandprei s ausgegangen und habe im
Gegenzug darauf verzichtet, beispielsweise den schwierig zu bemessenden Minderwert fir
die Verlegung der Verkehrswege und Zufahrten sowie fir die Schaffung von Parkflachen,
wie auch die durch eine neue Baulinie hervorgerufene Wertverminderung des
verbleibenden Teils gesondert zu entschadigen. Zur Berechnung des Landwertes ging die
Vorinstanz vom ermittelten Verkehrswert von Fr. 450.--/m2 aus. Dabei unterschied sie
nicht zwischen Land, welches innerhalb oder ausserhalb der vorhandenen Baulinie liegt und
berticksichtigte auch eine gegenwartige Nutzung nicht, da das Grundstiick durch seine
Baulandqualitét geprégt werde. Diese einheitliche Betrachtungswei se wandte sie auch auf
den wegfallenden Velounterstand und die aufgehobenen 88 Parkplétze sowie die
Verkehrsflachen an. Sie ermittelte durch Abzug von 373 m2 fir die Flache der beiden
Wohnhéuser Bernstrasse 14 und 16 die verbleibende Landflache von 12'550 m2 und
errechnete unter Berticksichtigung der Abbruchkosten fir den Velounterstand (Fr.
14'500.--) und die Parkplétze (Fr. 84'000.--) - einen absoluten Landwert von Fr.
5'549'000.--. Im Weiteren beriicksichtigte die Vorinstanz bei ihrer Berechnung der
Entschédigung fir die dauerhafte Beanspruchung die Verminderung durch die
Bauherren-Altlast in der Hohe von Fr. 259'000.-- (vgl. E. 4.3). Die gesamte Entschadigung
fur die dauernd beanspruchte Fléche, inkl. der Entschadigung fir die Wohnhauser
Bernstrasse 14 und 16 mit Landanteil von Fr. 600'000.--, ermittelte sie auf diese Weise mit
Fr. 5'890'000.--.

E.414

Die Beschwerdegegnerin fuhrt in ihrer Beschwerdeantwort vom 2. Februar 2015 aus, die
enteigneten Flachen seien nach dem vollen Verkehrswert zu entschédigen. Dabel habe sich
die Berechnung an der besten und héchsten zu erwartenden Nutzung, die fir den in Frage
kommenden Ké&uferpreis und fur die zu bewertende Immobilie typischerwel se angenommen
werden konne, zu orientieren. Im Ubrigen handle es sich durchgehend um vollwertiges
Bauland, welches entsprechend den gemass V ergleichsmethode durch die Vorinstanz
ermittelten Werten zu entschédigen sei, wobel weder Baulinien noch Altlast einen Abzug
rechtfertigen wirden. Im Welteren flhrt sie aus, es sei sehr wohl mdglich, die freien
Flachen einer besseren Nutzung in Form einer Uberbauung zuzufiinren, weshalb die
Vorinstanz ihren Berechnungen korrekterweise den dem Verkehrswert entsprechenden
Preis von Fr. 450.--/m2 zu Grunde gelegt habe. Im Ubrigen habe der Beschwerdefuhrer die
Kosten der Entfernung der Bodenbel astung nur teilweise belegt und keine genauen
Berechnungen nachgereicht. Diesbeziiglich sel auch stossend, dass er zunachst versprochen
habe, die Kosten der Dekontaminierung selber zu tragen, nun aber einen Abzug beim
Landwert durchsetzen wolle. Dieses Verhalten verstosse gegen Treu und Glauben.

E. 415



Um die Bemessung der Enteignungsentschadigung zu erértern und insbesondere, um die
Frage des Beschwerdefuhrers nach dem Quadratmeterpreis fir die unbebauten
Baulandflachen zu beantworten, fihrt die OSchK in ihrem Fachbericht zun&chst aus, es
wurden funf verschiedene Schéatzungen vorliegen, deren Landwerte zwischen Fr. 248.85
und Fr. 450.--/m2 liegen wirden. Es wird im Weliteren festgehalten, dass die Anwendung
der durch die Vorinstanz angewandten V erglei chspreismethode von den Parteien
grundsétzlich nicht bestritten werde. Bel ihrer Schdtzung stiitzt sich die OSchK
grundsétzlich auf die der Vorinstanz vorgelegten Verglei chspreise.

E.4.1.6

Gemass Art. 19 Bst. aEntG i.V.m. Art. 19bis Abs. 1 EntG sind bei der Festsetzung der
Entschédigung alle Nachteile zu berticksichtigen, die dem Enteigneten aus der Entziehung
oder Beschrankung seiner Rechte erwachsen, wobel der volle Verkehrswert eines
enteigneten Rechtsim Zeitpunkt der Einigungsverhandlung zu vergiten ist. Bei der
Ermittlung des Verkehrswertes ist sodann gemass Art. 20 Abs. 1 EntG auch die
Moglichkeit einer besseren Verwendung angemessen zu beriicksichtigen.

E.41.7

Zur Ermittlung des relevanten Verkehrswertes stehen verschiedene Methoden zur
Verfigung. Zwel davon stehen im vorliegend zu beurteilenden Fall zur Diskussion: Die
sog. Vergleichsmethode oder statistische Methode verspricht bei unbebauten Grundstiicken
in der Bauzone die Bewertung eines solchen unter Berticksichtigung lokaler Gegebenheiten,
wenn in der ndheren Umgebung gel egenes gleichartiges und gleichwertiges Land mit dem
fur diesesin letzter Zeit bezahlten Preis mit seinen individuellen Charakteristiken zum
Vergleich herangezogen wird. Diese Methode | asst es zu, besondere Umsténde zu
waurdigen, welche ein zum Vergleich herbeigezogenes Geschéft al's nicht allgemein fur die
Preishildung reprasentativ erscheinen lassen und gilt a's die verlasslichste Methode, wenn
auf eine statistisch relevante Zahl von Vergleichspreisen zurtickgegriffen werden kann. Sie
tragt der Marktlage Rechnung und 18sst es zu, unmittelbare Verglei che anzustellen, selbst
wenn der Wert eines Grundstticks nicht von seinem hypothetischen Ertrag bestimmt wird.
Die Vergleichspreismethode stosst dort an Grenzen, wenn es - z.B. aufgrund ihrer
Bebauung - quantitativ oder qualitativ an identisch gestalteten Grundstiicken mangelt. In
diesen Fallen muss der Wert individuell ermittelt werden, wobei auch der Ertragswert
(siehe nachfolgend) unter Betrachtung der bestmdglichen Nutzung des L andes beigezogen
werden kann (Hess’'Weibel, aa.O., Art. 19 Rz. 80, 84, 94, 97 ff.). Gemass standiger
bundesgerichtlicher Rechtsprechung ist der Verkehrswert primar anhand von
Vergleichspreisen festzulegen. An die Voraussetzung der gentigend vorhandenen Objekte
darf sodann keine allzu hohe Anforderung gestellt werden. So erfordert die
Vergleichbarkeit nicht, dassin Bezug auf Lage, Grésse, Erschliessungsgrad und
Ausnitzungsmdglichkeit praktische Identitédt besteht. Unterschieden bei den
Vergleichsgrundstiicken kann durch Preiszuschlége oder -abzlige Rechnung getragen
werden (BGE 122 | 168 E. 3a; BGE 114 1b 286 E. 7; Urteile des Bundesgerichts
1C_329/2014 vom 5. Januar 2015 E. 3.2, 1C_266/2011 vom 20. Oktober 2011 E. 4.2 und
1P.520/2003 vom 9. Mérz 2004 E. 7.3). Die Methode der sog. Riickwartsrechnung oder
Ertragswertmethode findet Anwendung auf Grundstiicke, deren Wert sich am erzielbaren
Ertrag orientiert. Sie beruht auf der Uberlegung, die angestrebte angemessene Rendite einer
moglichen Uberbauung setze der Investition in das Bauland eine obere Grenze. Im
Allgemeinen ist dabei von der hdchstzul&ssigen Nutzung des Grundstiicks auszugehen



(Hess/'Weibel, aa.O., Art. 19 Rz. 92). Diese Methode soll subsidiér und in Erganzung zur
Vergleichspreismethode eingesetzt werden (BGE 114 Ib 286 E. 7).

E. 4181

Beziglich den abgebrochenen Vel ounterstand sowie die 88 aufgehobenen Parkfelder macht
der BeschwerdefUhrer geltend, diese hatten nicht unter Anwendung der
Vergleichspreismethode durch die Vorinstanz gleich behandelt werden diurfen, wie die
unbebauten Flachen mit Baulandqualitét. Vielmehr hétten diese mit einer Ertragsrechnung
berticksichtigt werden miissen, um deren gegenwartigen Nutzung angemessen Rechnung zu
tragen. Ebenso hétten die 1'600 m2 internen Verkehrsflachen auf dem Areal der
Beschwerdegegnerin zu einem wesentlich tieferen Quadratmeterpreis berticksichtigt
werden miissen, zumal diese Flachen einer Uberbauung nicht zugénglich seien und deshalb
auch nicht als Bauland zu entschadigen seien.

E. 4182

Die Vorinstanz fuhrt diesbezglich in ihrer Stellungnahme vom 26. Dezember 2015 aus, sie
habe unter Anwendung der Verglei chspreismethode analog der zum Vergleich

bei gezogenen Grundstticke einen Durchschnittspreis Gber das gesamte Grundstiick hinweg
bestimmt, wobei auch die tblichen Grenz- und Strassenabstandsfl&chen sowie diein einer
Industriezone notwendigen V erkehrserschliessungs-, Mandvrier-, Lager- und
Abstellflachen einbezogen worden seien. Der Verkehrswert der Parkplatzflache, des
Velounterstandes und der internen Verkehrsflachen werde durch ihre Baulandqualitét und
nicht durch ihre bisherige Nutzung bestimmt.

E.4.183

Die Beschwerdegegnerin macht im Wesentlichen geltend, bei der Nutzung der Flachen als
Velounterstand resp. Parkplatz handle es sich nicht um die bestmégliche Nutzung. Die
Flachen konnten namlich jederzeit industriell genutzt und Uberbaut werden, weshalb diese
als Bauland zu bewerten seien. Was die internen V erkehrsflachen anbelange, so handle es
sich um eine dem Bauland zugehorige bauliche Anlage, welche jederzeit einer besseren
Nutzung zugefihrt werden kénne und deshalb ebenso a's Bauland zu entschadigen sai.

E. 4184

Wie bereits oben ausgefthrt (vgl. E. 4.1.7), erweist sich die Vergleichsmethode als jene
Methode, welche eine ausgewogene und den konkreten Umsténden angepasste Bewertung
zulasst. Dies gilt zwar insbesondere fur unbebaute Grundstiicke, hat aber in Anbetracht
dessen, dass die zu beurteilende Landflache mit einem abzubrechenden Vel ounterstand
resp. Parkfeldern ohne bauliche Konstruktion, welche im freien Handel kaum als
Wertbestandteil zu berticksichtigenden wéaren, belegt war, durchaus auch vorliegend
Gultigkeit (Urteil des Bundesgerichts 1C_256/2010 vom 14. Mérz 2011 E. 2.1,
Hess/'Weibel, aa.O., Art. 19 Rz. 84, 94, 103). Bel industriell genutzter Landflache steht -
nicht wie beispielsweise bei den zu Wohnzwecken genutzten Grundstticken - die
Produktion, d.h. die Erwirtschaftung von Gewinn pro eingesetzte Einheit Landfléche, im
Vordergrund. Diese wird zweckorientiert genutzt und durch geeignete Bebauung den
jeweiligen Bedirfnissen des Unternehmens angepasst. Eine Flache, welche als
Velounterstand oder Parkplatz dient, tut dies nur gerade so lange, bis ein Bedurfnis des
Unternehmens eine andere Nutzung, evtl. eine Bebauung durch Produktionsstétten,
Lagerfléachen, 0.4 verlangt. Im Vergleich zu einer Wohnnutzung, wo die Umgebung und
die Infrastruktur auch &sthetischen Grundsétzen folgend gestaltet und auf Dauer angelegt



wird, kann die Nutzung von Industrieflachen somit jederzeit mit mehr oder weniger
Aufwand gedndert werden. Selbst eine interne Verkehrsflache wird nur ihrem gerade
geforderten Zweck dienend angelegt. Falls notwendig, wird sie - wie auch die
Beschwerdegegnerin darlegt - bebaut oder umgel egt, beispielsweise so, wie diese es
aufgrund der Umsetzung des bewilligten Projektes mit ihrer Zufahrt und ihren Parkpl&tzen
tun musste. Bei der Bewertung von Industriefléchen sind sodann die vom Betrieb
(potenziell) beanspruchten Grundstiickteile (z.B. Betriebsparkplétze, Aussenlagerpléatze,
Infrastrukturfl&chen, etc.), wie auch die diesem dienenden nicht Uberbaubaren
"Pufferflachen™ und betriebsnotwendigen Reservegrundstiicke zu beriicksichtigen. Der
Argumentation des Beschwerdefuhrers, die internen Verkehrsflachen seieninihrer
Eigenschaft als zweckgebundene Flachen der Uberbauung nicht zugénglich und somit nicht
als Bauland zu beurteilen, kann deshalb nicht gefolgt werden (vgl. Hess’'Weibel, aa.O., Art.
19 Rz. 122). Auch lasst sich nicht behaupten, dass die vorliegend zu beurteilenden Flachen
bereits der bestmoglichen Nutzung - d.h. der Produktion oder der Gewahrung von
Blroraum - dienen. Parkplétze und Velounterstand lassen sich jederzeit woanders anlegen
und die freigel egte Flache kann als Bauland der bestmdglichen Nutzungsméglichkeit
zugefuhrt werden. Es Uberwiegt somit ihr Charakter als Bauland. Ein potentieller Kaufer
wurde durchaus - wie von der Vorinstanz korrekt dargelegt - die gesamte zu beurteilende
Landflache als Einheit ansehen und bewerten, ungeachtet ihrer gegenwartigen Nutzung und
ohne einzelne Flachen auszuscheiden (vgl. BGE 106 Ib 223 E. 3b; SVKG - Schweizerische
Vereinigung kantonaler Grundsttickbewertungsexperten [Hrsg.], Das Schweizerische
Schétzerhandbuch, 4. Aufl., Aarau 2012, [nachfolgend: Schétzerhandbuch], S. 272).

E. 4185

Demzufolge ist die Bewertung der Flachen des Velounterstandes, der 88 Parkfelder sowie
der internen Verkehrsflachen unter Anwendung der Vergleichsmethode resp. unter
Abgeltung mit dem durch diese ermittelten Quadratmeterpreis fur unbebautes Bauland (vgl.
E. 4.1.9.2), nicht zu beanstanden, tréagt die Vorinstanz doch dem Umstand der
gegenwartigen Nutzung sowie den Aufwendungen des Enteigners angemessen Rechnung,
wenn sie den Quadratmeterpreis als Durchschnittswert auf die gesamte enteignete Flache
anwendet und die Abbruchkosten fur Velounterstand und Parkplétze in Abzug bringt.

E.4.19

Bei ihren Berechnungen stiitzt sich die OSchK auf die bereits der Vorinstanz vorgelegten
Vergleichsobjekte. Insbesondere analysiert sie finf Grundstticke aus der durch die
Kantonale Steuerverwaltung des Kantons Bern zusammengestellten Liste in Briigg-Moos
(Grundstiicke Briigg B, C, D, E) und Biel-Bozigen (Grundstiick Biel B) sowie die beiden
ins Recht gelegten Kaufvertrége betreffend die Grundstiicke Biel GB Nr. 10110 und Brigg
GB Nr. 1112 (Daulte-Areal).

E. 4191

Bezuglich der Grundstticke Briigg B, C und D, deren Verkaufspreise pro Quadratmeter
zwischen Fr. 173.20 und Fr. 344.65 schwankten, kommt die OSchK zum Schluss, dass sich
diese zwar in Bezug auf die Lage in der Industriezone, die Arealgrdosse und die
Erschliessung mit dem Areal der Beschwerdegegnerin vergleichen liessen, dass sich deren
Nutzungsmadglichkeiten aufgrund von Vorgaben gemass Baureglement jedoch al's
eingeschrankt erweisen und sie ein bescheidenes Entwicklungspotential besitzen. Die
unterschiedlichen Preise seien sodann kaum nachvollziehbar und die Grundstticke wiirden



sich eher fur Handwerksbetriebe oder Kleingewerbe eignen. Aus diesen Grinden wirden
sich diese drel Grundstticke als Vergleichsobjekte ungeeignet erweisen und seien deshalb
nicht als Referenzen beizuziehen. Im Weiteren ergibt eine Prifung des Grundstiicks Briigg
E, welches mit Fr. 119.90/m2 gehandelt wurde, dass dieses zwar in Bezug auf Lage und
Erschliessung mit dem Areal der Beschwerdegegnerin vergleichbar sei, dass der erzielte
Verkaufspreis jedoch nicht nachvollziehbar sei und deshalb nicht als Marktpreis betrachtet
werden kdnne. Zumal in der durch den Beschwerdefihrer veranlassten Expertise vom 10.
Juli 2007 (Expertise Canonica) fir schlechte Baulandqualitét infolge geringer Grosse,
ungunstiger Form sowie Baugrundmangeln Fr. 200.--/m2 eingesetzt worden seien und fir
minder geeignetes Land Fr. 250.--/m2 fir die Enteignungsentschédigung angerechnet
wurden, erweise sich der veranschlagte Referenzpreis von Fr. 119.90/m2 unter
Berticksichtigung einer gut Uberbaubaren Grundstiicksfléche, einer ansprechenden
Geometrie und einer guten Erschliessung als unglaubwirdig. Auch dieses Grundstiick
erweist sich somit a's Vergleichsobjekt ungeeignet. Ausserdem ergab die Prifung des
Grundstticks Biel GB Nr. 10110 durch die OSchK, dass sich auch dieses nicht als
Vergleichsobjekt eignet. Zwar erwiesen sich Lage und Erschliessung a's dem Grundstiick
der Beschwerdegegnerin analog, doch war die Grundstiicksgrdsse mit nur 994 m2 nicht
vergleichbar. Dieses Grundstiick wurde als Arrondierungskauf zum Preis von Fr. 450.--/m2
erworben. Die Grosse und die Motivation zum Kauf finden somit keine Ubereinstimmung
mit der Situation beim Areal der Beschwerdegegnerin. Zumal der Erwerb des Grundstiicks
der Arrondierung diente, dirfte der vom Verk&ufer geforderte Landwert fur den Kaufer eine
untergeordnete Rolle gespielt haben, weshalb sich der bezahlte Preis a's Referenzwert
wenig aussagekraftig erweist. Hingegen erachtet die OSchK den fir das Grundstiick Biel B
im Jahr 2007 bezahlten Grundstiickspreis von Fr. 443.55/m2 geeignet, als Referenzwert fr
das enteignete Areal der Beschwerdegegnerin herbeigezogen zu werden. Dieses Grundstiick
liegt zwar in der Nachbargemeinde, erweist sich aber in Sachen Nutzungsart und
-madglichkeiten sowie Grundstiicksform als dem zu beurteilenden Grundstlick der
Beschwerdegegnerin analog oder zumindest gut vergleichbar. Letztendlich prifte die
OSchK das Grundstiick Briigg GB Nr. 1112 (Daulte-Areal) als Vergleichsobjekt. Sie
befand, dieses Grundstiick eigne sich aufgrund dessen unmittelbarer Nahe zum Areal der
Beschwerdegegnerin besonders als Vergleichsobjekt. Es bildet unter V ernachléssigung der
Autobahn dessen natuirliche Fortsetzung und wurde dieser urspringlich vom
Beschwerdefiihrer als Real ersatzfl&che angeboten. Dabei ermittelte der von ihr beigezogene
Experte einen Preis von Fr. 400.--/m2 (vor Abzug der Sanierungskosten). Letztendlich
wurde ein Verkaufserl s von Fr. 380.--/m2 erzielt. Die OSchK hélt in ihrem Fachbericht
fest, dass insbesondere Lage und Erschliessung der beiden Grundstiicke vergleichbar sind,
wahrend aufgrund der schlechteren Grundstiicksgeometrie der Parzelle Briigg GB Nr. 1112
(Daulte-Areal) deren Arealnutzung wesentlich eingeschrankter ist. Die OSchK fuhrt aus,
das idedle, absolut deckungsgleiche Vergleichsobjekt sei unter grosstem Zeitaufwand kaum
zu finden, weshalb Konzessionen an den Vergleich zu machen und von den Parteien zu
akzeptieren seien. Der Referenzpreis sei eine Anngherung und misse in einer zu
vertretenden Bandbreite liegen, wobei der abschliessende und fir die Bemessung der
Enteignungsentschadigung bestimmte Wert plausibel und der Entscheidprozess
nachvollziehbar sein misse. Sie kommt zum Schluss, dass der Referenzwert des
Grundstiicks Briigg GB Nr. 1112 (Daulte-Areal) mit dem Grundstiick Biel B die Basis fur
den abschliessenden Wert bilden konne und fihrt aus, die Entschédigung misse Uber das
gesamte abgehende Grundstlick einheitlich gerechnet werden, ansonsten eine



unterschiedliche Bemessung der Willkur Tdr und Tor 6ffnen wirde. Die gesamte enteignete
Flache sai als Bauland einzustufen, selbst jene Flachen, welche im Baulinien- oder
Grenzabstandsbereich zu liegen kdmen oder aufgrund des Baureglements vom 23. August
2011 zu begriinen seien. Unter Berlicksichtigung der Tatsache, dass der vom
Beschwerdefiihrer beigezogene Experte fur die Parzelle Briigg GB Nr. 1112 (Daulte-Areal)
einen Wert von Fr. 400.--/m2 ermittelte, dieses Grundstlick jedoch weder aufgrund seiner
Grosse noch seines Potentials dem Grundstiick der Beschwerdegegnerin gleichgestellt
werden konne, rechtfertige sich eine Korrektur dieses Wertes um 10%, was zu einem
Landwert von Fr. 440.--/m2 fihre.

E. 4192

Bereitsdie Vorinstanz erwog in ihrer Verfigung vom 20. Oktober 2014, die Methode der
Vergleichspreise erlaube es, den Verkehrswert fir Bauland zuverléssig aus bekannten
Werten zu ermitteln, indem die bezahlten Preise in derselben Gegend und unter
vergleichbaren Bedingungen einander gegeniber gestellt werden. Diesen Vergleich hat sie
anhand der ihr vorgel egten Daten durchgefihrt und stiitzte ihre Schéatzung - ebenso wie die
OSchK - auf die beiden von Lage und Nutzungsmdglichkeiten am ehesten mit dem Areal
der Beschwerdegegnerin vergleichbaren Grundstiicke Biel GB Nr. 10110 und Brtigg GB
Nr. 1112 (Daulte-Areal). Dabel ermittelte sie unter Berticksichtigung der Preisentwicklung
in der Region zwischen 2006 und Herbst 2011 einen Wert von Fr. 450.--/m2 fir
unbelastetes Bauland. Zumal Vergleiche Uber die Ortsgrenzen hinausin der Regel zu
unterlassen sind, da die Entwicklung des Preisgefliges von Gemeinde zu Gemeinde aus in
ihrer Gesamtheit haufig nicht abschétzbaren Griinden variieren, ist die Parzelle Biel GB Nr.
10110 aufgrund ihrer Lage in der Gemeinde Biel nur mit Zurtickhaltung zu berticksichtigen
(vgl. Hess’Weibel, a.a.O., Art. 19 Rz. 84). Dennoch kann dieses Grundstiick mindestens als
Indiz dienen. Im Ubrigen steht das von der Vorinstanz gewahlte Vorgehen - entgegen der
RUge des Beschwerdefihrers, es seien nicht gentigend vergleichbare Grundstticke in die
Untersuchung einbezogen worden - der Anwendung der Vergleichsmethode nicht im Wege:
So kann selbst bei Vorliegen nur eines einzigen vergleichbaren Grundstlicks eine Schatzung
des Verkehrswertes erfolgen, sofern der Vergleich detailliert erfolgt und ausfuhrlich
begrindet wird (vgl. BGE 1221 168 E. 3a; BGE 114 1b 286 E. 7; Urteile des
Bundesgerichts 1C_266/2011 vom 20. Oktober 2011 E. 4.2 und 1P.520/2003 vom 9. Mérz
2004 E. 7.3). Zwar hat die Vorinstanz keine derart besonders kritische und detaillierte
Untersuchung vorgenommen, doch darf eine solche als mit der durch den Fachbericht der
OSchK erfolgten Gegentiberstellung der wenigen Vergle chsgrundstiicke im Verfahren vor
dem Bundesverwaltungsgericht als nachgeholt bezeichnet werden. Offensichtlich erfillt die
unmittelbar benachbarte Parzelle Brigg GB Nr. 1112 (Daulte-Areal) die Voraussetzungen
an die Vergleichbarkeit der Lage und Erschliessung vollumfénglich. Lediglich in Bezug auf
die Grundsttickgeometrie und die daraus resultierenden Nutzungsmaoglichkeiten ist eine
Korrektur anzubringen, welche die OSchK in ihrem Fachbericht mit einem Preiszuschlag
von 10% vorgenommen hat (vgl. BGE 122 | 168 E. 3a; Entscheid des Bundesgerichts

1C 329/2014 vom 5. Januar 2015 E. 3.2 f.) und so einen Verkehrswert von Fr. 440.--/m2
errechnet. Diese Schatzung weicht nur geringfligig von dem durch die Vorinstanz
ermittelten Wert ab und bewegt sich klar innerhalb der in der Praxis anerkannten
Schétzungstoleranz von +/- 10% (vgl. Urtell des Bundesgerichts 2P.40/2002 vom 1. Mai
2002 E. 4.2; Francesco Canonica, in: Schweizerischer Immobilienschétzer-Verband SIV
[Hrsg.], Die Immobilienbewertung, 2009, S. 40). Aufgrund der Zurlickhaltung bel
fachlichen Fragen, welche sich das Bundesverwaltungsgericht auferlegt (vgl. E. 2) sowie



aufgrund der Tatsache, dass der Vorinstanz ein moglichst grosses Ermessen elngeraumt
werden soll, ist vorliegend kein Grund ersichtlich, von deren Entscheid abzuweichen. Selbst
im Lichte des Fachberichts der OSchK - dessen Aufgabe esist, den Entscheid der
Vorinstanz im Sinne einer Plausibilitétskontrolle zu verifizieren und allenfalls zu
korrigieren - bestétigt sich, dass die Vorinstanz mit ihrem Entscheid ihren
Ermessensspielraum nicht Gberschritten hat und im tblichen Rahmen einer Schatzung liegt.
Daraus erschliesst sich, dass der durch sie ermittelte Preis von Fr. 450.--/m2 fir

unbel astetes Bauland als realistisch sowie angemessen zu bezeichnen ist. Die Schéatzung der
Vorinstanz ist somit weder hinsichtlich Methode noch betreffend Ergebnis zu beméngeln
(vgl. Kessler Coendet, aa.O., Rz. 26.135). Dieser Verkehrswert wird sodann in den
folgenden Erwagungen den Berechnungen der Entei gnungsentschéadigung zugrunde zu
legen sain.

E.4.2

Im Weiteren ist bestritten, welche Anzahl Quadratmeter von der dauerhaft enteigneten
Flache zu entschadigen ist.

E. 421

Unbestritten ist zwar, dass insgesamt eine Flache von 12'923 m2 dauerhaft enteignet wird,
doch rigt der Beschwerdeflhrer, dass die Vorinstanz durch die von ihr mittels
Ertragswertberechnung errechnete pauschal e Entschadigung von Fr. 600'000.-- fur die
beiden Gebaude Bernstrasse 14 und 16 einen Landanteil von nur 373 m2 abgelte. Er macht
geltend, korrekterwei se misse ein minimaler Umschwung um die beiden Liegenschaften
ebenfallsin Abzug gebracht werden, weshalb - wie bereitsin der von ihm vorgelegten
Expertise vom 28. April 2011 (Rektifikat Expertise Canonica) - die von den beiden
Gebauden beanspruchten 640 m2 als mit der vereinbarten Pauschal e abgegolten
anzurechnen seien. Somit sei insgesamt lediglich eine Fléache von 12283 m2 zu
entschadigen.

E.4.22

Die Vorinstanz hdlt in ihrer Verfiugung vom 20. Oktober 2014 fest, bei der Bemessung des
Wertes der beiden Wohnh&user Bernstrasse 14 und 16 sei vom jéhrlichen Mietertrag
auszugehen, doch beztiglich der gesamten zu enteignenden Landfl&che von einem
einheitlichen Baulandpreis (absoluter Landwert) auszugehen. Im Weiteren fuhrt sieinihrer
Stellungnahme vom 26. Dezember 2014 aus, die Grundflache der beiden Wohnh&user
betrage zwar rund 640 m2, doch sei nur ein Teil davon - eben 373 m2 - von der dauerhaft
beanspruchten Flache betroffen. Insbesondere sei diese Fléche bereits durch die
Entschédigung der Wohnhauser erfasst worden. Die Ubrige Flache komme hingegen auf das
Restgrundstiick zu liegen, welches der Beschwerdegegnerin verbleibe und deshalb nicht
von der Entschadigung betroffen sai.

E.4.23

Die Beschwerdegegnerin macht geltend, die von der V orinstanz berticksichtigte Flache von
373 m2 fir die beiden Liegenschaften Bernstrasse 14 und 16 entspreche den
Gegebenheiten. Jedenfalls sel der Umschwung von den Gebauden zu trennen und al's
Bauland separat zu entschadigen. Die definitiv enteignete Restflache, welche es zu
entschadigen gelte, betrage somit 12'550 m2.

E.424



Die OSchK fuhrt in ihrem Fachbericht vom 18. Januar 2016 betreffend diean die zu
entschéadigende L andfl&che anzurechnende Fléche fur die Liegenschaften Bernstrasse 14
und 16 aus, es sei zwar nachvollziehbar, dass die Grundstticksflache - wie vom
Beschwerdefuhrer geltend gemacht - unter Berticksichtigung der fir bebaute Grundstticke
anzuwendenden Ertragswertmethode 640 m2 betrage. Sie kommt jedoch zum Schluss, dass
die gewéhlte Schatzmethode nicht zielflihrend sei, da auf diese Weise fur den nicht
enteigneten Tell des Grundstiicks ein relativer Landwert bezahlt werde, welcher nicht
quantifizierbar sei. Es sei deshalb auf den effektiv enteigneten Landanteil von 373 m2
abzustellen.

E.4.25

Wie die OSchK darlegt, wird fur die Bestimmung des V erkehrswertes von bebautem
Bauland grundsétzlich die Ertragswertmethode angewendet. Dabel stellt das Land einen
festen Bestandtell des Liegenschaftswertes dar. Esist quasi konsumiert und verliert die
eigenstandige Bedeutung resp. den Wert eines Baulandes (Hess/Weibel, aa.O., Art. 19 Rz.
97 ff.). Die nicht Uberbaute Flache wird zum Umschwung und ist Tell der Baute. Der Wert
des Umschwungsist im Ertragswert des Gebaudes enthalten und steht in Abhangigkeit zu
diesem (vgl. Schétzerhandbuch, a.a.O., S. 73). Die OSchK erachtet es als nachvollziehbar,
dass mit der Ertragswertmethode eine Grundstticksflache von 640 m2 abgegolten wird.

E.4.26

Die OSchK hélt jedoch die von der ESchK gewahlte Schatzungsmethode fir die
Liegenschaften 14 und 16 nicht als zielfihrend, weil vom Landanteil im Umfang von 640
m2 lediglich 373 m2 enteignet werden. Sie legt plausibel und nachvollziehbar dar, dass
einerseits der Abgangswert fr die beiden riickgebauten Wohnhauser und andererseits das
effektiv enteignete Land mittels absolutem Landwert zu entschadigen ist, so wie esin der
Expertise Canonica vom 10. Juli 2007 - allerdings mit nicht nachvollziehbaren Werten -
empfohlen worden sei. Aufgrund der zur Verfligung stehenden Angaben berechnet die
OSchK den Zustandswert der beiden Liegenschaften Bernstrasse 14 und 16 auf Fr.
456'300.--. Den effektiv enteigneten Landanteil von 373 m2 berechnet sie mit dem
Verkehrswert von Fr. 440.--/m2 und ermittelt hierfir eine Entschadigung von Fr.
164'100.--. Die durch die OSchK auf diese Weise errechnete Entschadigung fir die beiden
Liegenschaften Bernstrasse 14 und 16 belauft sich insgesamt auf Fr. 620'400.--. Die
Differenz zu dem von der Vorinstanz in der angefochtenen Verfiigung vom 20. Oktober
2014 ermittelten - und im Ubrigen durch den Beschwerdefiihrer selbst in seinem
Enteignungsgesuch vom 22. Juni 2011 resp. 28. Juni 2011 beantragten sowie in der Replik
vom 22. Mai 2012 bestétigten und im Weiteren unbestrittenen - Betrag von Fr. 600'000.--
ist in Relation zur gesamten Enteignungsentschadigung gering. Diese leichte Abweichung
liegt im Spielraum des Schatzungsermessens begrtindet, weshalb auf eine Korrektur der
durch die Vorinstanz errechneten Pauschale zu verzichten ist (vgl. HessWeibel, a.a.O., Art.
82 Rz. 8). Die durch die OSchK angewendete M ethodenkorrektur klért demnach nicht nur,
welcher Landanteil von der Gesamtflache der zu enteignenden Landflache in Abzug zu
bringen ist, sondern erweist sich auch a's Bestatigung fir das Vorgehen der Vorinstanz.
Demnach sind die Liegenschaften Bernstrasse 14 und 16 entsprechend dem angefochtenen
Entscheid der Vorinstanz vom 20. Oktober 2014 mit Fr. 600'000.-- zu entschadigen. Weiter
verbleibt nach Abzug der damit berticksichtigten und bereits abgegoltenen Landflache von
373 m2 eine dauerhaft enteignete Landfléche von 12'550 m2 zu entschéadigen.



E.43

Im Weiteren ist zu beurteilen, wie sich die vorhandene Bodenbel astung durch die ehemalige
Deponie "Lischenweg" auf die Hohe des zu entschadigenden Landwertes auswirkt.

E. 431

Die Vorinstanz anerkannte von dem insgesamt auf dem Areal der Beschwerdegegnerin
prognostizierten Totalaushub von 13'479 m3 im Bereich der Deponie "Lischenweg” einen
Anteil von 39.3% (gemass Anhang 2 der Aktennotiz des Instituts Geotest AG vom 25.
September 2013: 5301 m3) als belastet. Aufgrund der geltend gemachten Kosten des
Beschwerdefiihrers fir die entstandenen Aufwendungen im Rahmen der Sanierungsetappe
1 und der zu erwartenden Kosten fir die Etappe 2 von insgesamt Fr. 1'096'482.26
errechnete sie die pro m2 entfallenden Kosten von Fr. 108.08, indem sie den Kostenanteil
von 39.9% auf dieim Perimeter der Beschwerdegegnerin sanierte Flache von 3'987 m2
verlegte. Von dieser Fléche zog die Vorinstanz jene Flache ab, welche aufgrund von
Abstandsvorschriften als Bauland ausser Betracht fallt (1'600 m2), multiplizierte diese
preismindernd zu beriicksichtigende sanierte Flache von 2'387 m2 mit dem Minderwert pro
m2 von Fr. 108.08 und legte auf diese Weise einen abzuziehenden Minderwert von Fr.
259'000.-- fest. Die Tatsache, dass sie bei ihrer Berechnung nur die tatséchlich
dekontaminierte Flache der Etappe 1 berticksichtigte, begriindete sie in ihrer Stellungnahme
vom 26. Dezember 2014 damit, dass der Beschwerdefhrer trotz ausdriicklicher
Aufforderung, entsprechende Dokumente vorzulegen, welche Ausmass und Aufwand der
Sanierung belegen wirden, nicht nachgekommen sei. Vielmehr zeige der am 28. April 2014
eingereichte Plan sowie die Beschwerdebeilage 5, dass die ganze Sanierung 2013 und ein
Tell der Sanierung 2014 Flachen betreffen wirden, welche nicht im Landerwerbsplan
erfasst seien und ausserhalb der enteigneten Flache liegen wirden. Ausserdem habe der
Beschwerdefuhrer ausdriicklich darauf verzichtet, dass ihm sémtliche Mehrkosten der
Altlastenbeseitigung ersetzt wirden.

E.43.2

Der Beschwerdefuhrer macht im Wesentlichen geltend, es handle sich bei dem belasteten
Standort nicht um eine Altlast im Rechtssinne, welche sanierungsbeduirftig sei, sondern
vielmehr um eine sog. Bauherren-Altlast, welche im Falle einer baulichen Nutzung des
Landes entfernt werden muisse. Dabei konnten die Kosten allerdings nicht dem Verursacher
Uberwadl zt werden, sondern seien vom Grundeigentimer bzw. Bauherrn selber zu tragen.
Ihm seien durch die Dekontamination des Gelandes Kosten in der Hohe von Fr. 1'096'482.--
fUr die beiden Sanierungsetappen entstanden, wobel die Kosten fir die erste Etappe
2008/2009 prazise belegt seien, die Kosten fir die zweite Etappe 2013/2014 allerdings auf
Schétzungen beruhen wirden, welche sich jedoch bestétigt hdtten. Sodann seien die
veranschlagten Mehrkosten zutreffend und ausreichend belegt. Diese Mehrkosten gelte es
nun zu bertcksichtigen, entweder durch einen Abzug vom vollen Baulandwert oder durch
eine Mitbertcksichtigung bei der Berechnung des Durchschnittspreises. Die Vorinstanz
habe jedoch einen Abzug von nur Fr. 259'000.-- errechnet, weil die Bodenbelastungen
angeblich nicht bewiesen seien. Die Schatzung beruhe somit auf einer rechtsfehlerhaften
Beweiswurdigung. Ausserdem habe die Vorinstanz sogar die as erwiesen erachteten
Mehrkosten (der ersten Etappe) von Fr. 430'917.50 gekiirzt, indem sie die im Bauabstand
von Strassen liegenden Flachen - welche sieim Ubrigen al's Bauland entschadige - so
behandelte, a's konnten sie nicht tberbaut werden, wodurch auch keine Entsorgung
notwendig gewesen wére.



E. 433

Die Beschwerdegegnerin macht in ihrer Beschwerdeantwort vom 2. Februar 2015 geltend,
es durfe kein Abzug fur die Beseitigung der Bauherren-Altlast gemacht werden und
bestreitet den von der V orinstanz errechneten Minderwert von Fr. 259'000.--. Sie begrtindet
dies insbesondere damit, dass der Beschwerdeflihrer den grossten Teil der Sanierungskosten
ohnehin hétte tragen missen und dass es sich hinsichtlich Kontaminierung um einen
Bagatellfall handle, der vernachlassigbare Kosten verursacht habe. Ausserdem habe sie
Kenntnisse von vergleichbaren Objekten, wo keine Abziige durch den Beschwerdefuhrer
gemacht worden seien. Vorliegend einen Abzug zu machen verstosse somit gegen das
Rechtsgleichheitsgebot. Auch sei es stossend, dass eine durch das Gemeinwesen
verursachte Altlast nun auf Kosten der Beschwerdegegnerin beseitigt werde. Im Ubrigen
bezeichnet es die Beschwerdegegnerin als stossend, dass der Beschwerdefthrer
versprochen habe, die Kosten der Altlasten-Sanierung selber zu tragen, nun aber eine
Entschadigung verlange. Dieses Verhalten verstosse gegen den Grundsatz von Treu und
Glauben.

E.434

Die OSchK fuhrt in ihrem Fachbericht vom 18. Januar 2016 betreffend die Bewertung des
Minderwertes infolge Belastungen im Untergrund aus, die Berechnung der Vorinstanz sei
insofern undiblich, als sie das aufgrund von Bauvorschriften nicht bebaubare Land von der
insgesamt zu dekontaminierenden Flache abziehe, wobel die Methode auch nicht als falsch
bezeichnet werden kdnne. Hingegen entspreche es nicht der Praxis, dass nur durch Aushub-
und Entsorgungsbel ege erwiesene und sanierte Bodenverschmutzungen zu beriicksichtigen
seien. Vielmehr wirden oft lediglich auf Stichproben basierende Schétzungen der

bel asteten Kubaturen im Untergrund vorliegen, wobel es Sache der Vertragsparteien sai,
wie mit der Unsicherheit umzugehen sei. Nach Ansicht der OSchK habe demzufolge im
vorliegenden Fall einer Enteignung der Enteigner die finanziellen Folgen der Unsicherheit
zu tragen. Die OSchK fuhrt sodann weiter aus, eine Anpassung der Berechnungen der
Vorinstanz unter Einbezug der Prognosen ergebe bel den auf die belastete Flache von
insgesamt 3'987 m2 verlegten Kosten von total Fr. 1'096'482.-- Sanierungskosten von Fr.
275.--/m2. Wirden sodann diese Kosten auf die gemass V orinstanz zu berticksichtigende
Fléche von 2'387 m2 verlegt, resultiere ein Minderwert von total Fr. 656'425.--. Die OSchK
wurdigt sodann das Umfeld resp. spezifische Gegebenheiten der vorliegend zu
beurteilenden Enteignung und identifiziert drei sog. "weiche Kriterien", welche siein die
Schétzung des Minderwertes einbezieht: a) Eine Berilicksichtigung der Tatsache, dass der
Beschwerdefiihrer - wie die Beschwerdegegnerin geltend macht - wiederholt zugesichert
habe, die Kosten fir die Dekontaminierung des Bodens als Bauherr bzw. Enteigner
vollumfanglich zu tbernehmen, wirde dazu fuhren, dass die gesamten Kosten von Fr.
1'096'482.-- durch ihn getragen werden und der Minderwert des Landes um diesen Betrag
reduziert, resp. kein Abzug vom Quadratmeterpreis erfolgen wirde. b) Ausgehend von der
Tatsache, dass - wie vom Beschwerdeflhrer geltend gemacht - bei Vorliegen einer sog.
Bauherren-Altlast der jeweilige Grundeigentimer fir die Kosten der Dekontaminierung
aufzukommen hétte, ware die Beschwerdegegnerin al's Eigentimerin des belasteten Landes
vor dem Eigentumsiibergang vom 23. August 2011 fir die Kosten der ersten Entsorgung
der Belastung in den Jahren 2008 und 2009 pflichtig, der Beschwerdefihrer hingegen hétte
die Kosten der zweiten Etappe in den Jahren 2013 und 2014 zu tragen. Zur Berechnung des
von der Beschwerdegegnerin zu tragenden Minderwertes missten deshalb von den totalen



Kosten in der Hohe von Fr. 1'096'482.-- die vom Beschwerdefiihrer zu tragenden Kosten
der zweiten Etappe in der Hohe von Fr. 374'997.-- (Flache der zweiten Etappe von 1'364
m2 entspricht 34.2% der insgesamt dekontaminierten Fl&che) abgezogen werden. )
Angesichts der im Laufe der Dekontaminierung festgestellten V erschmutzungen wiirde eine
Gefahrdungsabschétzung nach Art. 14 der Verordnung tber die Sanierung von bel asteten
Standorten vom 26. August 1998 (Altlasten-Verordnung, AltlV, SR 814.680)
maoglicherweise zur Erkenntnis fihren, dass der Standort - von der bis anhin geltenden
Einstufung al's Uberwachungsbedirftiger Standort abweichend - als sanierungsbeduirftig
eingestuft werden misste. Dies hétte zur Folge, dass geméss Art. 32d des Bundesgesetzes
Uber den Umweltschutz vom 7. Oktober 1983 (Umweltschutzgesetz, USG; SR 814.01) auf
den Verursacher der Abfalle zurtickgegriffen werden kénnte und demzufolge der Inhaber
des Landes lediglich 20% der Sanierungskosten zu tragen hétte. Diesfalls wéaren 80% des
gesamten Betrages von Fr. 1'096'482.--., d.h. Fr. 877'186.--, vom Minderwert abzuziehen.
Die OSchK berechnet in ihrem Fachbericht vom 18. Januar 2016 den Mittelwert der drei
"weichen Kriterien" mit Fr. 782'888.-- und bestimmt den Minderwert des dekontaminierten
Landes unter Abzug dieses Wertes von den Gesamtkosten in der Hohe von Fr. 1'096'482.--
mit Fr. 313'600.--.

E.4.35

In der Folge gilt es zu erwégen, ob die Berilicksichtigung der "weichen Kriterien" die
Bestimmung eines sachgerechten Minderwertes zulassen resp. in welchem Rahmen die
Belastung des Landes durch die "Bauherren-Altlast” bei der Entschadigung der
Beschwerdegegnerin zu berlicksichtigen ist.

E.4.35.1

Zunéchst stellt sich die Frage, ob die Beriicksichtigung eines Minderwertes Uberhaupt
angebracht ist. Die Beschwerdegegnerin macht in ihrer Beschwerdeantwort vom 2. Februar
2015 geltend, es durfe fir die Beseitigung der Bauherren-Altlast kein Abzug gemacht
werden. Sie begrindet dies im Wesentlichen damit, dass die Belastung der Parzelle Briigg
GB Nr. 325 nur in deren Randbereich liege und bel der Ermittlung der
Enteignungsentschadigung nicht von Relevanz sei, dass es sich um einen Bagatellfall einer
Bodenbel astung handle und die K osten deshalb zu vernachlassigen seien und der Enteigner
den grossten Teil der Sanierungsarbeiten ohnehin hétte vornehmen muissen fir sein Projekt.
Ausserdem fuhrt sie aus, der Enteigner habe nach ihrem Kenntnisstand bei vergleichbaren
Objekten keine Abzlige wegen Altlasten im Zusammenhang mit der
Enteignungsentschadigung gemacht, was offensichtlich gegen das Rechtsgleichheitsgebot
verstosse. Als besonders stossend erscheine ausserdem, dass das Gemeinwesen als
Verursacherin der Altlast nun durch einen Abzug bel der Enteignungsentschéadigung auf
Kosten der Enteigneten den Baugrund saniere. Zwar ist der Beschwerdegegnerin darin
zuzustimmen, dass ihre Parzelle Briigg GB Nr. 325 am Rand der ehemaligen Deponie
"Lischenweg" gelegen und somit auch nur am Rand belastet ist. Die Tatsache, dass 5'301
m3 belasteter Boden und insgesamt 3'987 m2 das von der Parzelle der Beschwerdegegnerin
enteignete Land beschlagen, verdeutlicht alerdings, dass mit Bestimmtheit nicht von einem
Bagatellfall gesprochen werden kann und die Bodenbel astung zu berticksichtigen ist. Eine
Bodenbelastung durch Abfélle oder andere Altlasten stellt in objektiver Weise immer eine
Verminderung des Landwertes dar, bedeutet doch eine solche Belastung angesichts von
alfalligen Sanierungs- oder Uberwachungspflichten immer auch einen Verlust an
Attraktivitét (gilt auch fUr andere Belastungen, vgl. z.B. auch BGE 11 106 E. 3 sowie Urteile



des Bundesgerichts 1C_418/2015 vom 25. April 2016 E. 4.4.1 und 1E.12/2007 vom 28.
April 2008 E. 6 f.). Dementsprechend ist eine Bodenbel astung auch als Minderwert in Form
eines Abzuges beim Landpreis zu berticksichtigen. Die Behauptung, bei anderen Objekten
sei kein Abzug erfolgt - und damit die Rige, es liege ein Verstoss gegen die
Rechtsgleichheit vor -, wird sodann durch den Beschwerdefhrer nicht weiter durch
konkrete Beispiele erhartet.

E.4.35.2

Die OSchK fuhrt aus, man sei aufgrund der Expertise Canonica vom 10. Juli 2007 davon
ausgegangen, dass die Kosten fir die Entsorgung der Belastung durch den Bauherrn bzw.
durch den Enteigner Ubernommen wrden. Das Thema sei indes erst am 4. Dezember 2013
wieder aufgebracht worden, was damit begriindet wurde, dass das Ausmass der bereits
vorgenommenen umfangrei chen Sanierungsmassnahmen erst zu diesem Zeitpunkt bewusst
geworden sei. Im Weiteren legt die OSchK dar, dass bereits aus einem Entsorgungsbericht
betreffend die Deponie "Lischenweg" aus dem Jahr 2006 sowie aus einer Aktennotitz des
Instituts Geotest AG betreffend eine Teilsanierung der Deponie aus den Jahren 2008/2009
Entsorgungskosten in zweistelliger Millionenhhe hervorgegangen und deshalb diese
Kosten nicht erst 2013 ins Bewusstsein gertickt seien. Aufgrund der Tatsache, dassim
Rahmen einer abfallrechtlichen Massnahme (Bauherren-Altlast) die Mehrkosten in der
Hohe von Fr. 1'096'482.-- durch die Bauherrschaft zu tragen seien, schlégt die OSchK vor,
dass der Minderwert bel Berticksichtigung dieses "weichen Kriteriums' um diesen Betrag
reduziert wird, dass demzufolge von einem Abzug vom Quadratmeterpreis abzusehen wére.
Der BeschwerdefUhrer weist in seiner Stellungnahme vom 14. Mérz 2016 jede Anwendung
von "weichen Kriterien" zurtick. Er rdumt ein, dass es zwar korrekt sei, dass er die
Bodenbelastung erst anlésslich der Schatzungsverhandlung thematisiert habe, doch fuhre
dies nicht dazu, dass deshalb der zu entschadigende objektive Verkehrswert der enteigneten
Flache hoher wére. Es sai nicht ersichtlich, weshalb sein VVerhalten einen Einfluss auf den
Minderwert haben sollte, wobei esim Ubrigen al's Ausfluss des Untersuchungsgrundsatzes
selbst im Verfahren vor Bundesverwaltungsgericht noch méglich sei, verspétete

entschel dwesentliche Vorbringen zu beriicksichtigen. Zwar sei er als Bauherr in Bezug auf
die Bauherren-Altlast entsorgungs- und kostenpflichtig gewesen und schulde der
Beschwerdegegnerin eine Entschadigung, well er das Land auch noch enteignet habe.
Dennoch sei bei der Festlegung des Verkehrswertes klar die Bodenbel astung zu
berlicksichtigen. Dies habe so zu geschehen, dass der Minderwert des Landes vom
"normalen” Verkehrswert fur unbelastetes Bauland abzuziehen sei, wobel der Minderwert
den ihm entstandenen M ehrkosten entspreche. In diesem Sinne dussert sich auch das Amt
fur Wasser und Abfall des Kantons Bern in seiner Stellungnahme vom 18. Mé&rz 2006 zum
Fachbericht der OSchK. Die Beschwerdegegnerin dussert sich beziiglich dieses Kriteriums
inihrer Stellungnahme vom 29. Mérz 2016 nicht zum Fachbericht der OSchK.
Unbestrittenermassen wird in der Expertise Canonica vom 10. Juli 2007 ausgefuhrt, dass
ein Teil der Parzelle Briigg GB Nr. 325 durch eine Belastung im Untergrund belastet ist. Es
wird dargelegt: "Gemass Auskunft des TBA [Tiefbauamt des Kantons Bern; Anm. BV Ger]
gehen die Sanierungskosten in keinem Fall zulasten des Grundeigentimers. Der
Verkehrswert erfahrt deshalb keine Minderung. In diesem Gutachten folgen keine
weitergehenden Berechnungen.". Die dem Bundesverwaltungsgericht vorliegenden Akten
geben keinen Aufschluss Uber eine Vereinbarung oder rechtswirksame Zusicherung, auf die
Geltendmachung von Entsorgungskosten zu verzichten. Weder war der Experte zusténdig,
eine solche Zusicherung abzugeben, noch tétigte die Beschwerdegegnerin Dispositionen,



die zu einem Vertrauensschutz fuhrten (vgl. Pierre Tschannen/Ulrich Zimmerli/Markus
Miller, Allgemeines Verwaltungsrecht, 4. Aufl., Bern 2014, 8§22 Rz. 19). Unter diesen
Umstanden kann dieses "weiche Kriterium" nicht berticksichtigt werden.

E. 4353

Als zweites "weiches Kriterium" erkennt die OSchK die vorzeitige Inbesitznahme, resp. die
Tatsache, dass die erste Sanierungsetappe in den Jahren 2008/2009 und somit zu einer Zeit,
alsdie Parzelle im Eigentum der Beschwerdegegnerin stand, durchgefihrt wurde und die
zweite Etappe in den Jahren 2013/2014 erfolgte, d.h. zu einer Zeit, als das Eigentum am
enteigneten Land bereits per 1. Februar 2012 durch die vorzeitige Inbesitznahme auf den
Beschwerdefiihrer Ubergegangen war. Damit leitet die OSchK eine Zustandigkeit fur die
Entsorgung des belasteten Aushubmaterials von der Eigentimerschaft ab. Sie sieht bei
Beriicksichtigung dieses Kriteriums einen Abzug vom Minderwert in der Hohe der Kosten
der zweiten Sanierungsetappe vor, was einem Betrag von Fr. 374'997.-- entsprechen wirde
(dies entspricht 34.2% der totalen Kosten von Fr. 1'096'482.--, wobei die Fléche der zweiten
Sanierungsetappe im Umfang von 1'364 m2 diesem Anteil an der gesamten
dekontaminierten Flache von 3'987 m2 entspricht). Der BeschwerdefUhrer bezeichnet in
seiner Stellungnahme zum Fachbericht der OSchK vom 14. Mérz 2016 die Reduktion des
Minderwertes aufgrund dieses "weichen Kriteriums' als unzulassig und begrindet dies
damit, dass er in seiner Eigenschaft als Bauherr aufgrund der in Art. 32 Abs. 1 USG
gesetzlich festgehaltenen Entsorgungspflicht unbestrittenermassen die Entsorgungskosten
vorerst nicht nur fur die zweite, sondern auch fur die erste Etappe zu tragen gehabt habe. Er
rigt somit die Anknipfung an der Grundeigentimerschaft und betont erneut, es gehe nicht
um die Frage, wer die Entsorgungskosten zu tragen habe, sondern um eine
Beriicksichtigung der vorhandenen Bodenbel astung beim objektiven Verkehrswert. Dieser
sei im Ubrigen gemass Stichtag vom 23. August 2011 zu bestimmen und damit unabhéngig
von der Frage, wann der Enteigner von der Flache Besitz ergriffen habe. Diese Position
wird grundsétzlich vom Amt fur Wasser und Abfall des Kantons Bern geteilt. Die
Beschwerdegegnerin fhrt in ihrer Stellungnahme vom 29. Méarz 2016 zum Fachbericht der
OSchK aus, das Gelande der Etappe 1 sei durch dessen Dekontamination in den Jahre
2008/2009 im Zeitpunkt der Eigentumsverhandlung - d.h. des Stichtages - vom 23. August
2011 bereits ohne Belastung gewesen, weshalb diesbeztiglich auch kein Minderwert zu
berlicksichtigen sei. Was die Dekontamination im Rahmen der Etappe 2 anbelange, so sei
das Gelande durch die vorzeitige Inbesitznahme durch den Beschwerdefiihrer bereits ab
dem 1. Februar 2012 im Eigentum des Beschwerdefuhrers gewesen. Demzufolge sei dieser
auch fur die Entsorgung des bel asteten Aushubmaterials zustandig gewesen und habe die
finanziellen Folgen von Unsicherheiten im Zusammenhang mit der Deponie bzw. von deren
Kontamination zu tragen. Art. 32 Abs. 1 USG hélt fest, dass der Inhaber der Abfdle die
Kosten der Entsorgung trégt und regelt damit auch den Fall der sog. Bauherren-Altlast. Eine
solche liegt vor, wenn keine Sanierungspflicht gemass Art. 32c USG besteht und deshalb
die Verantwortlichkeit resp. Zustandigkeit fir die Entsorgung von Abféllen oder belasteten
Boden, im Rahmen eines allfélligen Bauprojektes beim Bauherrn liegt. Die Deponie
"Lischenweg" wurde nicht als sanierungsbedirftiger Standort qualifiziert und wird deshalb
nicht von einer Sanierungspflicht erfasst. Der BeschwerdefUihrer bestreitet denn auch das
Vorliegen einer Bauherren-Altlast nicht und sieht sich selbst in der Verantwortung, die
Kosten fur den Aushub und die Entsorgung der vom Projekt tangierten Bereiche der
Deponie "Lischenweg" zu tragen. Jedoch macht er geltend, die Kostentragung der
Entsorgung sei unabhangig von der Frage des Minderwertes. Dieser Argumentation ist zu



folgen, geht es doch vorliegend darum, die Wertverminderung zu bestimmen, welche das
Bauland durch die Belastung mit Abfallen erfahren hat, resp. die objektive Bestimmung
dessen Verkehrswertes unter Einbezug der Bodenbelastung. Sodann wird klar, dass diese
Wertverminderung unabhangig von einem Eigentiimerwechsel besteht, dasie allein und
direkt das betreffende Land mit seinem Wert beschlagt. Im Ubrigen ist an dieser Stelle
festzuhalten, dass der Begriff des Inhabers, wie er in Art. 32 Abs. 1 USG verwendet wird,
nicht mit demjenigen des Eigentimers gleichzusetzen ist. Vielmehr geht es beim Inhaber
um digjenige Person, welche die tatséchliche Herrschaft Gber die Abfélle hat. Geméss der
erwahnten Bestimmung trifft die Entsorgungspflicht den Inhaber der Abféle und betrifft
somit allein die Frage der Kostentragung (vgl. Ursula Brunner/Pierre Tschannen, in:
Vereinigung fur Umweltrecht/Helen Keller [Hrsg.], Kommentar zum Umweltschutzgesetz,
Bd. 3, 2. Aufl., Zirich 2004, [nachfolgend: Kommentar USG], Vorbemerkungen zu Art.
30-32e Rz. 50; Ursula Brunner, in: Kommentar USG, a.a.O, Art. 32 Rz. 3, 11, 18; Alain
Griffel/Heribert Rausch, in: Vereinigung fur Umweltrecht [Hrsg.], Kommentar zum
Umweltschutzgesetz, Erganzungsband zur 2. Aufl., Zirich 2011, Rz. 2). Insofernist es
denn auch nicht angebracht, eine Wertverminderung vom Zeitpunkt eines
Eigentiimerwechsels abhéngig zu machen, hat sich der Wert des Landes doch im Moment
der Einbringung der Abfédlle - also seiner Belastung - zweifellos vermindert. Das "weiche
Kriterium" der vorzeitigen Inbesitznahme ist somit nicht zu berticksichtigen. Wenn die
Beschwerdegegnerin geltend macht, die erste Etappe der Dekontaminierung habe bereitsin
den Jahren 2008/2009 stattgefunden, weshalb die entsprechende Flache zu dem fir die
Wertbestimmung relevanten Zeitpunkt der Einigungsverhandlung am 23. August 2011 ohne
Belastung gewesen sei und deshalb auch kein Minderwert fur diese Etappe zu
berticksichtigen sei, soist ihr nicht zu folgen. Bereitsim Jahr 1999 war gemass dem
National strassenprojekt des Bundesrates bekannt, dass dereinst der dstliche Ast der
Umfahrung Biel durch die beiden Hiigel des Biittenbergs und des L angholzes zum
Anschluss Briiggmoos geftihrt werden sollte, wobei das entsprechende A usfihrungsproj ekt
2004 durch das UVEK genehmigt wurde. Im September 2006 reichte der Kanton Bern
bezuglich Verzweigungsbauwerk Briiggmoos ein separates Plangenehmigungsgesuch ein,
gegen welches die Vorgangerin der Beschwerdegegnerin as damalige Eigentiimerin der
Parzellen Briigg GB Nr. 325 und 1742 Einsprache erhob und Entschadigungsanspriiche
geltend machte. Zwar ist der Zeitpunkt der Einigungsverhandlung relevant fir die
Bestimmung des V erkehrswertes eines Grundstiicks (Art. 19bis EntG), was vorliegend auch
nicht bestritten ist. Spatestens im Jahr 2006 war indessen - wie soeben dargelegt - bereits
bekannt, dass die Parzelle der Beschwerdegegnerin durch das Projekt tangiert wiirde. Somit
musste im Zeitpunkt der ersten Sanierungsetappe in den Jahren 2008/2009 klar sein, dass
der Boden belastet und somit entwertet war und dass eine Dekontaminierung durch den
Beschwerdefiihrer nur unter Abgeltung eines Minderwertes im Rahmen der Festsetzung der
Enteignungsentschadigung geschieht (vgl. auch BGE 112 |b 531 E. 3; Hess/'Weibel, aa.O.,
Art. 20 Rz. 5; Kessler Coendet, a.a.0., Rz. 26.127 ff., 26.240).

E.4354

Als drittes "weiches Kriterium" fuhrt die OSchK in ihrem Fachbericht die Einstufung des
Standortes "Lischenweg" auf. Die OSchK berticksichtigt dabei die Tatsache, dassim Falle
einer Einstufung der Deponie "Lischenweg" a's sanierungsbedurftiger Standort gemass Art.
32d USG auf den Verursacher der Abfdlle zuriickgegriffen werden kann und dass diesfalls
die Beschwerdegegnerin eine Kostenverteilungsverfligung hétte beantragen kénnen. Die
OSchK fuhrt aus, die Einstufung des Standortes als lediglich Uberwachungsbedurftiger



Standort sei nicht eindeutig, sei es doch durchaus moglich, dass aufgrund von
Schadstoffmessungen eine Geféhrdungsabschdtzung gemass Art. 14 AltlV zum Ergebnis
kommen konnte, es handle sich bei der Deponie um einen sanierungsbedurftigen Standort.
Bezuglich Minderwert hétte dies zur Folge, dass dieser sich um 80% reduzieren wirde und
somit die Kosten der Entsorgung im Umfang von Fr. 877'186.-- in Form eines Abzugs vom
Minderwert durch den Beschwerdefiihrer getragen - resp. dem Verursacher auferlegt -
werden missten und im Umfang von 20% zu L asten der Beschwerdegegnerin bei der
Festlegung des V erkehrswertes zu beriicksichtigen wéren. Der Beschwerdefiihrer verweist
in seiner Stellungnahme vom 14. Mérz 2016 beziglich der Qualifikation des belasteten
Standortes "Lischenweg" im Wesentlichen auf die Stellungnahme des Amtes fur Wasser
und Abfall des Kantons Bern vom 21. Oktober 2015 und hélt an der Qualifikation als
Uberwachungsbedurftiger Standort fest. Das Amt fir Wasser und Abfall des Kantons Bern
fuhrt - ebenso in seiner Stellungnahme zum Fachbericht der OSchK vom 18. Mérz 2016 -
aus, es handle sich bel der Dekontamination der Deponie "Lischenweg” klar um eine
abfallrechtliche Massnahme, nicht um eine Sanierung i.S. der AltlV. Zwar wére die
Deponie streng genommen aufgrund des K onzentrationswertes fir Ammonium im
Grundwasser als sanierungsbedurftiger belasteter Standort i.S.v. Art. 8 Abs. 2 Bst. b AltlV
zu behandeln, doch wirden Standorte mit diesem Merkmal infolge eines Prozessesim
Kontakt mit sauerstoffreichem Grundwasser, welcher das "Problem” in der Regel selber
|6se, nicht saniert. Im Ubrigen hatte nach Ansicht des Amtes fiir Wasser und Abfall des
Kantons Bern eine Neubeurteilung der Deponie als sanierungsbedurftiger bel asteter
Standort keine Konsequenzen beziiglich des Minderwertes, sondern allenfalls beztglich der
Kostentragung. Die Belastung der Parzelle wirde jedoch ungeachtet ihrer Verursachung zu
Mehrkosten bei der Entsorgung von belastetem Aushubmaterial - welche vom Bauherrn zu
tragen seien - fuhren und in jedem Fall eine Wertminderung des Grundstticks bedeuten. Die
Beschwerdegegnerin aussert sich in ihrer Stellungnahme vom 29. Mérz 2016 nicht zur
Qualifikation des Standortes. Wie das Amt fur Wasser und Abfall des Kantons Bern korrekt
ausfihrt, kann nicht mit Sicherheit gesagt werden, dass eine Qualifikation des belasteten
Standortes "Lischenweg" zu einer anderen Kostenverteilung fuhren wirde. Tatsachlich
betrifft die Frage der Qualifikation letztendlich die Tragung der Entsorgungskosten und
nicht die - vorliegend relevante - Frage der Wertverminderung des Bodens (vgl. E. 4.3.5.3).
Eine Unsicherheit bei der Qualifikation des Standortes wiirde sodann dazu fiihren, dassim
frethandigen Verkauf ein Erwerber auch nur bereit wére, einen Landpreis unter Abzug
samtlicher hypothetischer Sanierungskosten zu bezahlen. Insofern ist der Argumentation
des Amts fur Wasser und Abfall des Kantons Bern - und damit dem Beschwerdefihrer - zu
folgen. Das "weiche Kriterium" einer anderen Standortqualifikation ist somit nicht zu
berticksichtigen.

E. 4355

Nach dem oben Ausgefihrten kdnnen "weiche Kriterien" nicht berticksichtigt werden. Es
ist dem Gericht vorbehalten, Rechtsfragen zu entscheiden (vgl. Moser/Beusch/Kneubihler,
aa.0., Rz. 3.135). Wenn die OSchK sich zu Fragen zur Zusicherung der Kostentibernahme
von Bodenbel astungen durch den Beschwerdefthrer oder zur Kostenverteilung aufgrund
der vorzeitigen Besitzibertragung oder der Qualifikation des Standortes dussert, so beurteilt
sie nicht mehr allein Sachfragen, sondern nimmt eine rechtliche Wirdigung vor. Esliegen
deshalb triftige Griinde vor, um vom Fachbericht abzuweichen (vgl. E. 4.1).

E.4.3.6



Die soeben dargel egten Erwagungen zeigen, dass sich eine Berlicksichtigung der durch die
OSchK vorgeschlagenen "weichen Kriterien" - zumal diese mit erheblichen Unsicherheiten
und Ermessensspielréumen behaftet sind - als nicht zielfihrend erwelst, resp. keine
sachgerechte Berechnung eines Minderwertes aufgrund klarer Fakten zuldsst. Im Zentrum
steht vorliegend die Ermittlung eines objektiven Verkehrswertes der enteigneten und -
durch Abfélle der Deponie "Lischenweg" - belasteten Flache. Mit anderen Worten stellt
sich die Frage, welchen Preis ein Dritter im freih&ndigen Verkauf fir das Land zu bezahlen
bereit wére.

E.43.6.1

Wie die OSchK in ihrem Fachbericht festhélt, erweisen sich die vom Beschwerdefhrer
veranschlagten totalen Entsorgungskosten von Fr. 1'096'482.-- als realistisch bzw. eher
niedrig und werden sodann im vorliegenden Verfahren auch nicht bestritten. Diese
veranschlagten Entsorgungskosten entsprechen dem Hochstbetrag des moglichen
Minderwerts. Die Vorinstanz hat den Minderwert reduziert. Sie fuhrt in ihrer Verfligung
vom 20. Oktober 2014 aus, dass der Enteigner der Aufforderung, die Aushubmengen zu
belegen, nicht nachgekommen sei. Zumal die Beweidlast beim Enteigner liege, dieser seiner
Pflicht jedoch nicht nachgekommen sei, die im Rahmen der zweiten Sanierungsetappe nach
dem September 2013 tatsachlich entnommenen belasteten Kubaturen zu belegen, miisse
davon ausgegangen werden, dass die Kubaturen in den as "Altlasten Annahme"
bezeichneten Flachen nicht bewiesen seien. Aus diesem Grund akzeptiert die Vorinstanz
von den insgesamt ausgehobenen 13'479 m3 einen Antell von 5'301 m3 oder 39.3% als
belastet. Bei den vom Beschwerdefuhrer fir die Sanierungsetappe 1 sowie in der Prognose
fUr die Etappe 2 geltend gemachten Mehrkosten von total Fr. 1'096'482.-- ergibt sich somit
ein zu berticksichtigender Antell von Fr. 430'917.50. Diesen Betrag verlegt die Vorinstanz
auf dieim Rahmen der Sanierungsetappe 1 dekontaminierte Flache, was pro Quadratmeter
einen Minderwert von Fr. 108.08 ergibt. Bei der Berechnung des Minderwertes
berticksichtigt die Vorinstanz nur jene Flache, welche letztendlich as von einem Bauherrn
als Bauland genutzt werden kann und macht von der sanierten Fléche einen Abzug von
Grenz- und Strassenabstandsflachen, welche nach ihrer Feststellung ca. 1'600 m2 betragen.
Somit errechnet sie eine preismindernd zu berlicksichtigende sanierte Flache von 2'387 m2
und folglich einen gerundeten Minderwert von Fr. 259'000.--. Dieses von der Vorinstanz
gewahlte Vorgehen wird von der OSchK als uniblich bezeichnet, ist gemass dieser aber
auch nicht grundsétzlich a's falsch einzustufen. In der Praxis (vgl. Schétzerhandbuch,
aa.0., S. 198) wird bel der Berechnung des Minderwertes sodann ein Abzug der
Entsorgungskosten vom Wert des baureifen und mangelfreien Landes beflrwortet. Das von
der Vorinstanz gewdahlte Vorgehen erscheint deshalb as zweckmassig, um einen
sachgerechten Entscheid herbei zuf Gihren, entspricht es doch jener Berechnung, wie sie auch
ein Dritter durchfihren wirde, wenn er das Land fir ein Bauprojekt zu erwerben hétte: Es
wird jene Fl&che berticksichtigt, welche auch durch einen privaten Kaufer genutzt werden
konnte.

E.4.3.6.2

Hingegen erachtet die OSchK das Vorgehen der Vorinstanz insofern als nicht korrekt, als
ausschliesslich erwiesene Belastungen fir die Berechnung der Entsorgungskosten
berticksichtigt werden. Es entspreche némlich durchaus der Praxis, dass der Umfang von
Belastungen im Untergrund nur aufgrund von Stichproben abgeschétzt werde und sich die
Vertragsparteien tber den Umgang mit der Unsicherheit zu einigen hétten. Zumal



vorliegend eine formelle Enteignung gegen den Willen der Beschwerdegegnerin erfolge, sel
es nach Ansicht der OSchK Sache des Enteigners, die finanziellen Folgen von
Unsicherheiten zu Gbernehmen. Wie erwahnt (vgl. E. 2), ist die Vorinstanz aufgrund ihres
Fachwissens und im Rahmen ihres Ermessens frei in der Wahl der Berechnungs- und
Schétzmethode. Wenn die Vorinstanz allein die nachweidlich entfernten Kubaturen in die
Berechnung des Minderwertes einbezieht, so stuitzt sie sich offenbar auf die Bestimmung
von Art. 32bbis USG, wonach derjenige, welcher aus einem al's nicht sanierungsbedurftig
eingestuften Standort belastetes Material (resp. eine Bauherren-Altlast) entfernt, fir die
entstandenen Mehrkosten und deren Hohe beweispflichtig ist (vgl. Griffel/Rausch,
Kommentar USG Erganzungsband, a.a.O., Art. 32bbis, Rz. 7 ff., 24; Hans Rudolf Trueb,
Die sogenannte Bauherrenaltlast, in: Umweltrecht in der Praxis, URP/DEP 6/2007, S. 645).
Diese Bestimmung betrifft jedoch wiederum die Frage der Kostentragung, nicht die Frage
des durch den Enteigneten zu tragenden Minderwertes. Der Vorinstanz lagen insbesondere
der Bericht des Instituts Geotest AG vom 25. September 2013 sowie die Situationspléne
vom 25. September 2013 und 24. April 2014 vor, welche die Sanierungsetappen illustrieren.
Diese Dokumente belegen einerseits die Arbeiten, Erkenntnisse und Kosten der
Sanierungsetappe 1 vom 4. Dezember 2008 bis zum 16. April 2009, welche die Vorinstanz
als bewiesen anerkennt. Andererseits zeigen die Unterlagen die angenommene - d.h.
prognostizierte - Ausdehnung der Deponie "Lischenweg" auf der Parzelle GB Brugg Nr.
325, wobei ein wesentlicher Teil offenbar bereits im Oktober 2013 durch einen Feldbefund
(Deponierand) bestétigt, resp. im Rahmen der Erneuerung der Kanalisation im Jahr 2013
saniert wurde. Der Abschluss der zweiten Sanierungsetappe erfolgte im Mérz 2014.
Demzufolge kann die Ausdehnung der Bodenbel astung gemass Situationsplan vom 24.
April 2014 a's bestétigt angesehen werden. Wie der Fachbericht der OSchK darlegt,
entspricht es der gangigen Praxis (vgl. auch Schéatzerhandbuch, a.a.O., S. 198) aufgrund von
entnommenen Proben, die Ausdehnung einer Altlast abzuschétzen und einen Minderwert
aufgrund der so gewonnenen Prognose zu berechnen. Selbst wenn weitere
Dokumentationen inkl. Fotos (Bericht des Instituts Geotest AG vom 12. November 2014
und Situationsplan vom 11. November 2014, der beztiglich Ausdehnung jedoch keine
Veranderung festhalt) erst nach Erlass des Entscheides der Vorinstanz vom 20. Oktober
2014 vorlagen, wére es angezeigt gewesen, die Sanierungskosten der Etappe 2 zu
berticksichtigen. Ein alleiniger Einbezug der nachweislich ausgehobenen Kubaturen und
entstandenen Kosten der Etappe 1 wirde demzufolge - selbst bei einer anerkanntermassen
vernachlassigten Mitwirkungspflicht des Beschwerdefuhrers betreffend den Nachweis der
Kubaturen der Sanierungsetappe 2 - zu einem unbilligen und - angesichts der durch die
OSchK erwahnten Praxis - stossenden Ergebnis fiihren. Das Bundesverwal tungsgericht
sieht sich deshalb veranlasst, vorliegend korrigierend in das Ermessen der Vorinstanz
einzugreifen. Entsprechend der durch die OSchK dargel egten Berechnung ergibt sich ein
Minderwert von Fr. 275.--/m2 (Fr. 1'096'482.-- : 3'987 m2), was bei einer zu
berticksichtigenden Flache von 2'387 m2 (vgl. E. 4.3.6.1) zu einem Minderwert aufgrund
der Bauherren-Altlast von Fr. 656'425.-- fuhrt.

E.4.3.6.3

Der Beschwerdefuhrer rugt, die Vorinstanz bediene sich eines unzul 8ssigen
Methodenpluralismus, wenn sie einerseits die im Strassenabstand gelegenen und bel asteten
Flachen zu vollen Baulandwerten von Fr. 450.--/m2 bewerte, gleichzeitig bei der
Berechnung des Minderwertes davon ausgehe, dieselben Flachen kdnnten nicht Gberbaut
werden. Nachdem sich die Vorinstanz entschieden habe, fur samtliche Flachen auf dem



Areal einen Durchschnittswert einzusetzen, gehe es nicht an, bei den Bodenbel astungen
eine Ortliche Unterscheidung zu treffen und die ohnehin nur teilweise berticksichtigten
Entsorgungskosten, resp. den Minderwert, dadurch weiter zu kirzen. Dieses Argument
verfangt nicht. Esist davon auszugehen, dass sich der Minderwert bel einem Freihandkauf
durch einen privaten Ké&ufer nach den durch diesen mutmasslich zu entsorgenden
Kubaturen bestimmt. Zumal eine Bebauung durch ein privates Projekt allerdings nur unter
Berlicksichtigung von Baulinien und -absténden realisiert werden kann, wére durch solche
Vorschriften nicht bebaubares Land von der Sanierung ausgeschlossen, weshalb
diesbeziiglich auch keine Entsorgungskosten anfallen wirden. Von dieser Flache resultiert
kein Minderwert. Nicht Uberbaubares Land wirde deshab ausser Betracht fallen. Eine
Ortliche Unterscheidung - resp. eine Anwendung des verminderten Landpreises nur auf die
zu dekontaminierende Fléche - ist gerechtfertigt.

E.4.3.7

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass den durch die Vorinstanz durchgefiihrten
Uberlegungen zur Ermittlung des V erkehrswertes uneingeschrankt und jenen fir die
Berechnung des Minderwertes weitgehend zu folgen ist. Die Berticksichtigung des
Umfeldes bei der Bestimmung des Minderwerts beruht auf spekulativen Annahmen. Sie
darfen gemass Literatur bel der Festlegung des Verkehrswertes nicht beachtet werden (vgl.
Canonica, a.a.0., S. 51). Unter Berticksichtigung der K osten sowohl der ersten als auch der
zweiten Sanierungsetappe ergibt sich ein Minderwert von Fr. 656'425.--, der vom Landwert
inklusive Wohnhauser Bernstrasse 14 und 16 mit Landanteil in Hohe von Fr. 6'247'500.--
abzuziehen ist. Unter Einbezug der durch den Beschwerdefihrer nicht beanstandeten
Abbruchkosten fir Velostander und 88 Parkplétze in der Hohe von 98'500.-- sowie unter
Beriicksichtigung einer (nicht bestrittenen) Entschadigung fur den Minderwert des
Restgrundstiickes in der Hohe von Fr. 158'300.-- resultiert eine Entschadigung fur die
Enteignung der definitiv beanspruchten Flache von total Fr. 5'650'875.--. Ziffer 2 des
Dispositivs der Verfiigung vom 20. Oktober 2014 ist deshalb aufzuheben. Die
Entschédigung eines Anteils von 12'923 m2 von Parzelle Brigg GB Nr. 325 ist auf Fr.
5'492'575.-- zu reduzieren, zuzlglich einer Minderwertentschadigung von Fr. 158'300.-- fur
den nicht enteigneten Grundstiicksteil.

E.51

Betreffend den Landwert der vortibergehend beanspruchten Flache fur die Dauer der
Bauarbeiten macht der Beschwerdefihrer geltend, es sei mit Fr. 450.--/m2 wiederum ein zu
hoher Preis eingesetzt worden, dieser sei auf Fr. 300.--/m2 zu korrigieren. Auf diese Weise
ergebe sich fur die vertraglich (Vertrag vom 30. September 2008) zu einem Zinssatz von
3.5% zu entschéadigende Flache von 4'325 m2 eine jahrliche Entschadigung von Fr.
45'412.50 und dies auch nur bis zum Zeitpunkt der vorzeitigen Besitzeinweisung am 1.
Februar 2012. Betreffend die Landflache von 8701 m2 sei hingegen die Entschadigung erst
ab der vorzeitigen Besitzeinweisung vom 1. Februar 2012 geschuldet, wobei keine
vertragliche Regelung zwischen den Parteien bestehe und auch kein Anlass bestehe, die
Vereinbarung vom 30. September 2008 weitergelten zu lassen. Deshalb sei der jeweils
massgebliche enteignungsrechtliche Zinssatz anzuwenden. Dieser habe bis zum 1. Juni
2012 2,5%, danach bis zum 2. September 2013 2,25% und seither 2% betragen. Ab
September 2013 betrage die jahrliche Entschédigung dementsprechend Fr. 52'206.--.
Ausserdem beantragt der Beschwerdefihrer, es sei anzuordnen, dass die zwischen 1.
Februar 2012 und Oktober 2013 bereits bezahlten Betrage fur Landbeanspruchungen in der



Hohe von insgesamt Fr. 54'425.-- von der Schuld in Abzug gebracht werden kdnnen, wobel
auch nur die Differenz zu verzinsen sei.

E.52

Die Vorinstanz legte in ihrer Verfigung vom 20. Oktober 2014 der gemaéss "Mietvertrag”
vom 30. September 2008 zwischen 1. November 2008 und 31. Januar 2012 vorubergehend
beanspruchten Flache von 4'325 m2 ab Parzelle Briigg GB Nr. 325 den Verkehrswert fir
unbebautes Bauland von Fr. 450.--/m2 zu Grunde und kam zum Schluss, dieser weise somit
einen Wert von Fr. 1'946'250.-- auf. Die Entschadigung ergebe sich aufgrund des
vereinbarten Zinssatzes von 3.5% und betrage fur die Zeit zwischen dem 1. November 2008
und dem 31. Januar 2012 Fr. 68'119.-- pro Jahr. Sie verfligte ausserdem, dass auf diese
Entschédigung die durch den Beschwerdefiihrer bereits geleisteten Zahlungen anzurechnen
seien und der noch geschuldete Differenzbetrag gemass Vertrag zu 5% zu verzinsen sei. Fir
die vorubergehende Beanspruchung von 7'931 m2 ab Parzelle Brigg GB Nr. 325 und von
770 m2 ab Parzelle Briigg GB Nr. 1742 hatte die Vorinstanz die Entschadigung auf Fr.
137'041.-- pro Jahr festgesetzt, wobel sie dieser Berechnung wiederum den Landpreis von
Fr. 450.--/m2 zu Grunde legte. Dem vertraglich zwischen den Parteien festgel egten Zinssatz
von 3,5% folgend - und ohne Anlass, von der Vereinbarung der Parteien abzuweichen -
errechnete die Vorinstanz sodann eine Entschadigung von Fr. 15.75/m2 und Jahr, was auf
die gesamte Flache von 8'701 m2 angewandt, zur Entsch&digung in genannter Hohe flihrte,
geschuldet ab der vorzeitigen Besitzeinweisung (1. Februar 2012) bis zur Rickgabe nach
Abschluss der Bauarbeiten. Sie hielt sodann fest, dass diese Entsch&adigung in Anwendung
des Kreisschreibens des Bundesverwaltungsgerichts vom 23. November 2009 gemass dem
jeweiligen hypothekarischen Referenzzinssatz bel Mietverhéltnissen zu verzinsen sei, d.h.
ab vorzeitiger Besitzeinwei sung zum Satz von 2,5%, vom 2. Juni 2012 bis zum 2.
September 2013 zum Satz von 2,25% und ab dem 3. September 2013 zum Satz von 2%. Die
Vorinstanz weist in ihrer Stellungnahme vom 26. Dezember 2014 darauf hin, die
Anwendung der im Vertrag vom 30. September 2008 vereinbarten Verzinsung von 3,5% flr
die gesamte vortbergehend beanspruchte Flache von 8701 m2 ergebe sich aus dem Sinn
und Zweck sowie aus der Vereinbarung (Ziff. 4a, b, und d) selbst. Aufgrund der
Vertragsfreiheit sei diese Vereinbarung zulassig und fir den Enteignungsrichter
verbindlich. Im Ubrigen sei es selbstverstandlich, dass die seit der vorzeitigen

Besitzeinwei sung geleisteten Zahlungen auf die definitiv geschuldeten Betrége anzurechnen
seien.

E.5.3

Die Beschwerdegegnerin fuhrt in ihrer Beschwerdeantwort vom 2. Februar 2015 aus, man
sei sich einig gewesen, den Satz von 3,5% flr die Berechnung der Entschadigung zur
Abgeltung der voribergehend zu enteignenden Flachen, festzulegen. Es gehe denn auch
nicht um einen geschuldeten Verzugszins, weshalb es nachvollziehbar sei, wenn die
Vorinstanz vor und nach der vorzeitigen Besitzeinwei sung denselben Zinssatz anwende.
Dass der BeschwerdefUhrer mit diesem Satz einverstanden gewesen sei, werde auch
dadurch belegt, dass er ab 1. Februar 2012 Zahlungen dieser Vereinbarung entsprechend
leistete. Nicht bestritten werde hingegen, dass bereits geleistete Zahlungen anzurechnen
seien, so wie es die Vorinstanz in ihrem Entscheid vorgesehen habe.

E.54.1



Wie bereits dargelegt, findet der durch die Vorinstanz festgel egte und durch den
Fachbericht der OSchK verifizierte Landwert von Fr. 450.--/m2 auf die gesamte definitiv zu
enteignende Flache Anwendung (vgl. E. 4.1.9.2). Nichts anderes hat fur die voribergehend
zu enteignenden Flachen zu gelten, weshalb fir die Berechnung der geschuldeten
Entschédigungen von den durch die Vorinstanz errechneten Landwerten auszugehen ist. Im
Wesentlichen bleibt damit zu kléren, auf welcher Basis sich einerseits die Entsch&digung
fur die vortbergehende Enteignung errechnet und andererseits zu welchem Zinssatz (im
Sinne eines Kapitalisierungssatzes) diese Entschadigungen zu verzinsen sind.

E.54.2

Der Vertrag vom 30. September 2008 statuiert in den von der Vorinstanz herangezogenen
Bestimmungen unter dem Titel "Convention de mise a disposition de terrain" folgende
Vereinbarungen: Ziff. 4a: "Le canton serviraaB. une indemnité pour I'utilisation
de sesterrains dans I'attente d'une décision de la Commission d'estimation. Cette indemnité
doit étre calculée sur la base des chiffresissus de I'expertise et capitalisée au taux d'une
hypothéque de 1er rang.". Ziff. 4b: "Letotal des emprises de la premiére étape est de 4'325
m2 au taux de Fr. 200.--/m2, ce qui donne un capital de Fr. 865'000.--. [...]. Capitalisé a
3,5%, ce montant représente une rente annuelle de Fr. [...]. Le prix de Fr. 200.--/m2 n'est
fixé par le canton que comme base de calcul provisoire d'une indemnité. Ce prix est articulé
sans préudice pour B. qui base ses revendications financieres sur un prix du
marché de Fr. 400/m2, [...].". Ziff. 4c: "Le paiement de la rente annuelle interviendra dans
les 30 jours aprés la prise de Possession du terrain fixée au 1er novembre 2008, sur un
compte a désigner par B. M. Ziff. 4d: "Au cas ou la Commission fédérale
d'éstimation rendrait une décision modifiant |'éstimation des valeurs vénales arrétées sous
lettre b, I'indemnité devra étre recalcul ée et |a différence payée, de part au d'autre avec un
intérét de 5%.". Gemass der Vereinbarung vom 30. September 2008 ist demnach fir die
enteignete Flache von 4'325 m2 bei einem Verkehrswert von Fr. 450.--/m2 (Landwert der
Flache Fr. 1'946'250.--) und einem Kapitalisierungssatz von 3,5% - wie von der Vorinstanz
berechnet - eine jahrliche Entschéadigung von Fr. 68'118.75 (resp. gerundet Fr. 68'119.--) zu
entrichten und zwar ab 1. November 2008 bis 31. Januar 2012. Jéhrliche Zahlungen des
Beschwerdefihrers sind anzurechnen und der geschuldete Differenzbetrag geméss
vertraglicher Vereinbarung zu 5% zu verzinsen.

E.54.3

Die Vereinbarung regelt einen in sich geschlossenen Vertragsgegenstand, d.h. er bezieht
sich auf die definierte enteignete Flache von 4'325 m2 und hélt die bei der Berechnung der
Entschédigung zum Tragen kommenden Konditionen fest. Ein ausdricklicher Wille der
Parteien betreffend die Vertragsdauer oder allfallige Erweiterungen der K onditionen auf
andere allenfalls zu enteignende Flachen geht sodann nicht aus der Vereinbarung hervor.
Zwar ist in Ziff. 4b von einer "ersten Etappe" die Rede, doch kann daraus nicht auf die
Weitergeltung der vereinbarten Konditionen fir weitere vortibergehende Enteignungen
geschlossen werden. Fur die weiteren Flachen hétte deshalb in einer neuen Vereinbarung
ein neuer Kapitalisierungssatz festgelegt oder auf den bereits vereinbarten verwiesen
werden missen. Jedenfalls kann nicht behauptet werden, die Vereinbarung vom 30.
September 2008 erstrecke sich automatisch auf alle noch vortibergehend zu enteignenden
Flachen oder andere geschuldete Betrage. Gemass der in einem solchen Fall
anzuwendenden grammatikalischen Auslegung des V ertragstextes kommt der
Kapitalisierungssatz von 3,5% allein auf die Flache von 4'325 m2 zur Anwendung. Der



Vertrag hélt sodann auch fest, dass sich die Konditionen fir die Berechnung der
Entschédigung an den Konditionen fir eine Hypothek im ersten Rang orientieren und legt
damit den Willen der Parteien offen, den Kapitalisierungssatz von 3,5% an den zum
Zeitpunkt des Vertragsschlusses am 30. September 2008 geltenden Basiszinssatz zu
knupfen (vgl. Schatzerhandbuch, a.a.O., S. 87). Der Basiszins betrug bis zu seiner Abldsung
durch den heute gebrauchlichen hypothekarischen Referenzzinssatz am 1. Januar 2010
3,5%. Demzufolge hat sich die Berechnung der Entschadigung ab diesem Zeitpunkt - und
somit ab dem Zeitpunkt der vorzeitigen Besitzeinweisung am 1. Februar 2012 - gemass dem
Kreisschreiben des Bundesverwaltungsgerichts vom 23. November 2009 am jeweils
gultigen hypothekarischen Referenzzinssatz bel Mietverhaltnissen resp. an dem gemass
EntG Ublichen enteignungsrechtlichen Zinssatz (Ublicher Zinsfuss; vgl. Beschluss vom 9.
November 2009 der Abteilung I, 1. Kammer, Ublicher Zinsfuss, abrufbar unter:
<http://www.bvger.ch> > Das Gericht > Aufgaben / Zusténdigkeit > Aufsicht > Ublicher
Zinsfuss, besucht am 19. September 2016) zu orientieren. Der Argumentation des
Beschwerdefuhrersist in diesem Punkt zu folgen.

E.54.4

Wie bereits festgehalten, werden die 4'325 m2 zu 3,5% entschédigt, was zu einer jahrlichen
Entschédigung von Fr. 68'119.-- fuhrt. Die jahrliche Entschadigung der ab 1. Februar 2012
vorubergehend enteigneten Flache von insgesamt 8701 m2 (Landwert: Fr. 3'915'450.--)
berechnet sich anhand des hypothekarischen Referenzzinssatzes bel Mietverhaltnissen und
betragt wiefolgt: - ab 1. Februar 2012 bis 1. Juni 2012 zu 2.5%:Fr. 97'886.25- ab 2. Juni
2012 bis 2. September 2013 zu 2.25%:Fr. 88'097.65- ab 3. September 2013 bis 1. Juni 2015
Zu 2%:Fr. 78'309.00- ab 2. Juni 2015 zu 1.75%:Fr. 68'520.40

E.545

Der Differenzbetrag, welcher aufgrund des durch die Vorinstanz festgel egten
Verkehrswertes von Fr. 450.--/m2 entsteht, ist fUr die Dauer der Gultigkeit des Vertrages,
d.h. die 4'325 m2 beschlagend, geméss V ereinbarung Ziff. 4d mit 5% zu verzinsen. Zumal
der Vertrag einen in sich geschlossenen Sachverhalt regelt, gilt dieser Zinssatz bis zur
vorzeitigen Besitzeinwei sung. Danach kommt der enteignungsrechtliche Zinssatz gemass
Art. 76 Abs. 5 EntG zur Anwendung, der sich ebenfalls nach dem hypothekarischen
Referenzzinssatz berechnet, was die Vorinstanz in Bezug auf die Ubrigen geschuldeten
Entschédigungen aus der definitiven Enteignung in ihrem Entscheid korrekt festhalt (vgl.
Kessler Coendet, a.a.0., Rz. 26.154 und 26.156).

E.55

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass betreffend Enteignungsentschadigung fiir
voriibergehend enteignete Landfl&chen bis zur vorzeitigen Besitzeinweisung der durch die
Parteien vertraglich festgelegte Kapitalisierungssatz von 3,5% zur Anwendung kommt.
Nach diesem Zeitpunkt errechnet sich die Entschadigung am jeweils gultigen
hypothekarischen Referenzzinssatz bei Mietverhaltnissen. Beziglich der Verzinsung der
Entschédigungen ist der Vorinstanz weitgehend zu folgen, wobei ergénzend festzuhalten
ist, dass auch bel den jahrlichen Entschadigungen fur die ab 1. Februar 2012 voribergehend
enteignete Flache von 8701 m2 erfolgte Zahlungen anzurechnen sind und nur der
Differenzbetrag zum jewells gultigen Zinssatz geméass Art. 76 Abs. 5 EntG zu verzinsen ist.

E.6.1



Die Vorinstanz verfugte in ihrer Verfigung vom 20. Oktober 2014, der
Beschwerdegegnerin sei durch den Beschwerdefiihrer eine Entschéadigung fur
Inkonvenienzen in der Hohe von Fr. 563'000.-- zu entrichten. In der Begriindung ihres
Entscheides hielt sie fest, dass die Positionen der Parteien sehr weit auseinanderliegen
wurden, bestreite doch der Beschwerdefuhrer grundsétzlich einen Anspruch auf
Inkonvenienzentschadigung, zeige sich jedoch bereit, eine Pauschale von Fr. 80'000.-- bis
Fr. 100'000.-- zu bezahlen, wohingegen die Beschwerdegegnerin eine Forderung von Fr.
6'200'000.-- geltend mache. Sie fuhrt aus, es gehe um die "weiteren Nachteile", welche den
als Folge der Enteignung im Vermogen des Enteigneten entstehenden Schaden umfassen.
Die Vorinstanz &ussert sich in ihrer Stellungnahme vom 26. Dezember 2014 nicht weiter
zur Inkonvenienzentschadigung.

E.6.2

Der Beschwerdefuhrer fuhrt betreffend die Inkonvenienzentschadigung in seiner
Beschwerde vom 18. November 2014 im Wesentlichen aus, er akzeptiere den Betrag von
Fr. 130'840.-- fUr die notwendige Anpassung des Hallentores und den Verlust von weiteren
sechs Parkplétzen, was insgesamt zu Inkonvenienzen in der Hohe von Fr. 162'640.-- fuhre.
Er beantragt, die Reduktion der Inkonvenienzentschadigung auf diesen Betrag. Er fuhrt in
der Begrindung seines Begehrens aus, Inkonvenienzen im Zusammenhang mit 6ffentlichen
Werken seien von Privaten grundsétzlich zu dulden, wobei die Hurde fir eine
Entschédigung in diesen Féllen doch auch sehr hoch liege. Insbesondere bestreitet der
Beschwerdefuhrer Gberméassige sowie aussergewohnliche Staubentwicklungen und den
damit zusammenhé&ngenden zusétzlichen Reinigungsaufwand. Im Weiteren erachtet er die
Erschwernisse bei den Zugangen sowie betriebliche Beeintrachtigungen der Umgebung
durch die Bauarbeiten als weder substantiiert noch bewiesen, sei doch das Areal der
Beschwerdegegnerin jederzeit ohne grosse Schwierigkeiten zugénglich gewesen, was auch
weiterhin so bleibe. Im Ubrigen diirfe von der Beschwerdegegnerin auch erwartet werden,
dass sie das I hre zur Schadensminderung beitrage, gerade durch Anpassung ihres Betriebes
an die neuen Gegebenheiten.

E.6.3

Die Beschwerdegegnerin fuhrt in ihrer Beschwerdeantwort vom 2. Februar 2015 aus, die

V oraussetzungen fur eine Inkonvenienzentschadigung seien grundsétzlich gegeben, wirden
ihr doch Uberdurchschnittliche Belastungen durch Immissionen und Mietzinsausfélle
auferlegt, zumal ihr Areal von der Baustelle quasi eingekesselt werde. So komme es auch
trotz den Bemilhungen des Beschwerdefiihrers zu Gberdurchschnittlichen
Staubentwicklungen und Verschmutzungen der Fahrwege, des Inneren der Gebaude und an
deren Aussenhaut. Die von der Vorinstanz berechneten Fr. 100'000.-- fur 8 bis 10
zusétzliche Reinigungen pro Jahr a Fr. 2'000.-- wirden zwar unter dem wirklichen
Aufwand liegen, doch akzeptiere sie diesen Betrag. Der weitere Zusatzaufwand fir
Erschwernisse bel Zugangen sowie betriebliche Beeintréchtigungen sei einerseits darauf
zurlckzufiihren, dass die Grossbaustelle das Grundstiick der Beschwerdegegnerin
umschliesse und teilweise néher als 0,5 m von der Grundstiickgrenze liege. Andererseits sei
die zu enteignende Flache nach und nach von 2'500 m2 auf 13'200 m2 erhéht worden, was
Zu einem standigen Anpassungsprozess fur die Logistik und damit verbunden zu
zusétzlichem Koordinationsaufwand mit Lieferanten und Kunden gefuhrt habe. Im
Weiteren mussten interne Betriebsablaufe immer wieder geéndert und den Bauarbeiten
angepasst werden. Letztendlich sei es notwendig gewesen, aufgrund der Nahe zur Baustelle



zusétzliche Schutzmassnahmen zu ergreifen, die Verkehrsfiihrung neu zu planen und
anzupassen und aufgrund der neuen Zufahrt die Kunden Uber die verénderten
Gegebenheiten zu informieren. Nicht zu vergessen seien schliesslich auch
Umsatzeinbussen, welche auf die Enteignung und die damit verbundenen Bauarbeiten
zurlckzufihren seien sowie ein Mietausfall von Fr. 4'546.20 pro Monat der sich fir den
Zeitraum zwischen August 2014 und Dezember 2015 auf Fr. 77'285.40 belaufe und dessen
Ursache darin zu finden sei, dass keine Mieterschaft fur die durch die Emissionen der
Baustelle beeintréchtigte Liegenschaft Bernstrasse 18 gefunden werden kdnne. Dieser
Betrag, wie auch die Kosten der Wiederaufforstung der vom BeschwerdefUhrer geféllten
Baume sowie die in Zukunft von den Betonmauern zu entfernenden Graffiti seien als
Inkonvenienz zu entschadigen. In ihrer Stellungnahme vom 10. April 2015 betont die
Beschwerdegegnerin es sel eindeutig, dass sowohl ihr eigener Kundenverkehr als auch
jener von eingemieteten Unternehmen von den erheblichen Zufahrtseinschrankungen
betroffen sei. So hétten insbesondere die Verlegung der Zufahrt zum Areal von der Siid- auf
die Ostseite, die Umstellung des Gelandeverkehrs auf Einbahnbetrieb - was im Ubrigen zu
einer Zunahme des Verkehrs und damit zu einer Sanierung der Entwasserungsdeckel
gefuhrt habe - sowie die Verlegung der Parkplétze auf eine Flache ausserhalb des Areals zu
erheblichen Umtrieben geflhrt. Ausserdem seien Mietzinsausfélle auch nach der
Schétzungsverhandlung entstanden.

E.64

Gemass Art. 19 EntG ist fur die Enteignung eine volle Entschadigung geschuldet, wobei
alle Nachteile zu berticksichtigen sind. Davon erfasst werden neben dem Verkehrswert (Bst.
a) und einem alfaligen Minderwert (Bst. b) auch alle weiteren dem Enteigneten
verursachten Nachteile, die sich nach dem gewoéhnlichen Lauf der Dinge a's Folge der
Enteignung voraussehen lassen (Bst. €). Diese "weiteren Nachtelle" oder "Inkonvenienzen™
sind insofern zu vergten, als sie den Enteigneten als Folge der Enteignung in seinem
Vermdgen schadigend treffen. V oraussetzung fuir eine Entschadigung ist dabei ein direkter
Zusammenhang (resp. Kausal zusammenhang) zwischen Enteignungsgrund und
schédigender Einwirkung, wobel diese sich betreffend Natur, Intensitét und Dauer als
Ubermassig zu erweisen hat. Inkonvenienzen stellen ausgesprochen personliche, subjektive
Schadensfaktoren dar, weshalb sie auch als sog. personlicher Schaden bezeichnet werden
(vgl. BGE 13211 427 E.3; BVGE 2014/16 E. 12.1; Urteile des Bundesverwal tungsgerichtes
A-8465/2010 vom 10. Juni 2011 E. 6.2.6, A-4751/2011 vom 21. Juni 2012 E. 9;
Hess/Weibel, a.a.0., Rz. 196 f. zu Art. 19; Kessler Coendet, a.a.O., Rz. 26.149 ff.; Peter
Hanni, Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 6. Aufl., Bern 2016, S. 650,
653f., 657).

E.65.1

Die Vorinstanz hat in ihrer Verfigung vom 20. Oktober 2014 auf die durch den
Beschwerdefihrer in Auftrag gegebene Expertise Canonicavom 10. Juli 2007 resp. deren
Ergénzung vom 28. April 2011 verwiesen, welche fur notwendige Anpassungsarbeiten an
Mandvrierflachen, Markierungen und Eingangstoren Mehrkosten in der Hohe von Fr.
130'840.-- schétzte. Diese Aufwendungen qualifizierte die Vorinstanz sodann als weitere
Nachteilei.S.v. Art. 19 Bst. ¢ EntG und sah keinen Anlass, diesbeziiglich von der Expertise
abzuwei chen. Zusammen mit der berticksichtigten Entschédigung fur den Verlust von sechs
weiteren Parkplétzen errechnete sie einen Betrag von Fr. 162'640.--. Diesen Betrag
akzeptiert der Beschwerdefthrer unter dem Titel Inkonvenienzen (vgl. E. 6.2).



E.6.5.2

Im vorinstanzlichen Verfahren machte die Beschwerdegegnerin als zusétzlichen Aufwand
fr die Reinigung von verschmutzten Fahrwegen, im Innern von Gebaude und an deren
Aussenhaut sowie an Produktionsanlagen eine Entschédigung von Fr. 1'289'000.-- geltend,
ohne allerdings den tatséchlichen Aufwand in dieser Hohe zu belegen. Die V orinstanz
erachtete den Kausalzusammenhang zwischen dem zusétzlichen Reinigungsbedarf und der
Bautétigkeit sowie die Tatsache, dass dieser Aufwand von der Beschwerdegegnerin zu
tragen ist, als erwiesen an und schétzte den Zusatzaufwand auf Fr. 100'000.-- (8 bis 10
zusétzliche Reinigungen a Fr. 2'000.-- pro Jahr) fur die Dauer der gesamten Bauzeit.

E.6.5.21

Von einem Grundstiick ausgehende Staubverfrachtungen auf ein benachbartes Grundstiick
sind grundsétzlich als positive Immission und somit als Eingriff in Nachbarrechte zu
beurteilen (Hanni, aa.0., S. 619f.). Gemass Art. 684 ff. i.V.m. Art. 679 ZGB haben
benachbarte Grundeigentiimer das Recht, sich mittels Klage gegen derartige Gibermassige,
Immissionen zur Wehr zu setzen. Gehen diese Einwirkungen jedoch von einem Werk aus,
das im offentlichen Werk betrieben oder erbaut wird und fir welches dem Werkeigentimer
oder Bauherr das Enteignungsrecht zusteht, so missen die Abwehranspriiche des
Grundeigentiimers dem vorrangigen 6ffentlichen Interesse am Unternehmen weichen.
Diese Enteignung der nachbarrechtlichen Abwehranspriiche (Art. 5 Abs. 1 EntG) entspricht
der zwangsweisen Errichtung einer Dienstbarkeit auf dem Grundstiick des Nachbarn zu
Gunsten des Eigentiimers des im 6ffentlichen Interesse betriebenen Werkes, deren Inhalt in
der Pflicht zur Duldung von Immissionen besteht. Geméss der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung wird insbesondere dann eine Ersatzforderung fur den aus dem Betrieb von
Schienen-, Luft-, und Strassenverkehr entstandenen Schaden begriindet, wenn die
Immissionen Ubermassig sind, d.h. wenn sie flir den benachbarten Grundeigentimer
kumulativ nicht vorhersehbar waren, ihn in spezieller Weise treffen und einen schweren
Schaden verursachen. Diese auf die durch den Betrieb eines offentlichen Werkes
verursachten Stérungen anwendbaren V oraussetzungen lassen sich jedoch nicht direkt auf
Bauarbeiten Ubertragen, zumal sich diese - selbst wenn sie bel Grossprojekten oft mehrere
Jahre dauern - als voribergehend von den dauerhaften Immissionen unterscheiden. Es
gelten somit gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung die im Zivilrecht entwickelten
Grundsétze, wonach der bauende Grundeigentimer dann entschadigungspflichtig fur die
dem Nachbarn entstandenen Nachteile wird, wenn er alle Massnahmen getroffen hat, die
von ihm vernunftigerweise gefordert werden konnen, dadurch jedoch eine Stérung des
Nachbarrechts infolge der Bauarbeiten dennoch nicht vermieden werden kann. Der
geschadigte Nachbar hat sodann Anspruch auf eine Entschadigung, wenn der Nachtell
bedeutend ist und die Einwirkungen Gbermassig sind. Um L etzteres festzustellen, sind die
gegenlaufigen Interessen der betroffenen Personen gegeneinander abzuwagen, wobel der
Ortsgebrauch, die Lage und die Beschaffenheit des Grundstiicks zu berticksichtigen sind.
Wenn der Beschwerdefiihrer argumentiert, fir die von offentlichen Werken ausgehenden
Immissionen wirde die Hirde fir eine Entschadigung sehr hoch liegen und Stérungen seien
im Zusammenhang mit dem Bau 6ffentlicher Anlagen von Nachbarn in der Regel
entschadigungsl os zu dulden, so ist ihm im Grunde genommen zuzustimmen, sind doch
insbesondere von solchen Werken ausgehende voribergehende Stérungen durch Private in
der Regel ersatzlos hinzunehmen. Bei der Beurteilung von vortbergehenden Einwirkungen
sind indessen aber auch Intensitét und Dauer der Immission zu berticksichtigen, wobel sich



Abweichungen von der Regel ergeben konnen. Ersatz ist jedenfalls nur dann zu leisten,
wenn sich die Einwirkungen in Art, Starke und Dauer als aussergewohnlich erweisen und
zu einer betrachtlichen Schadigung des Nachbarn fihren. In Anlehnung an die
voriibergehende Enteignung ist der beim Nachbarn tatsachlich entstandene Schaden zu
ersetzen, was im Wesentlichen der Inkonvenienzentschédigung gemass Art. 19 Bst. ¢ EntG
entspricht (vgl. BGE 134 11 164 E. 8.1, 8.4; BGE 13211 427 E. 3, 4.2, 6.2, 6.4 = Pra 2007
Nr. 76; BGE 110 Ib 43 E. 3BBGE 94 | 286 E. 6, 8; BGE 93| 295 E. 2 ff. = Pra68 Nr. 11,
Urteile des Bundesverwaltungsgerichts A-2163/2012 vom 1. April 2014 E.9.2.2 und
A-2132/2012 vom 1. April 2014 E. 2; Hess’\Welbel, aa.O., Art. 5, Rz. 14 ff.; Beatrice
Wagner Pfeifer, Entschadigung fur Gbermassige Einwirkung durch Bauarbeiten, in:
Baurecht 2016, S. 5 ff.; Hanni, a.a.O., S. 581 f., 619).

E.6.5.2.2

Eine Grossbaustelle wie sie im vorliegend zu beurteilenden Fall fir die Erstellung eines
Anschlussbauwerks inkl. Tunnelportal im Rahmen des National strassenbaus mit der
gegebenen Ausdehnung sowie den auszufihrenden Bauarbeiten wie z.B. Erdbewegungen,
Abrissarbeiten, dem Ausbringen von Kies und Sand oder die Handhabung anderer
Baumaterialien, etc. sowie dem dazugehorigen Baustellenverkehr von schweren
Baumaschinen betrieben wird, ist ohne Zweifel mit einer erheblichen Entwicklung von
Staubemissionen verbunden. Es darf als ein allgemein bekanntes Phdnomen bezeichnet
werden, dass die grossflachige Abtragung von Vegetation das Erdreich entbl6sst oder die
Entfernung der Oberflachenversiegelung beim Erstellen von Bauwerken bel trockener
Witterung die Staubbildung begtinstigen. Bei nasser Oberflache wird hingegen die Erde
durch den Baustellenverkehr weggetragen und auf umliegende Strassen verfrachtet. Von
der Ausdehnung des Bauprojektes konnte sich auch die Delegation des
Bundesverwaltungsgerichtes anlasslich des Augenscheins vom 21. September 2015 ein Bild
machen, wobei auch sichtbar wurde, dass selbst ca. 3.5 Jahre nach Baubeginn weite Fléachen
der Baustelle noch nicht wieder gefestigt, bepflanzt oder versiegelt wurden. Gemass
Protokoll (S. 18) zum Augenschein vom 21. September 2015 dauert die Bauzeit ab 2012
sechs Jahre, was mit den urspriinglich geplanten Bauphasen vom April 2011 bis Februar
2017 korrespondiert (die Plangenehmigungsverfigung fur die Erstellung der Verzweigung
Briiggmoos wurde Mitte Méarz 2011 rechtskraftig [vgl. Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts A-817/2010 vom 16. Februar 2011]). Immerhin wurden bereits
2009 im Zusammenhang mit der Sanierung der ehemaligen Deponie "Lischenweg"
Aushubarbeiten durchgefihrt und ab Bauphase 1 Abbrucharbeiten sowie spatestens ab
Bauphase 2 Strassenbauarbeiten - welche mindestens bis zur Bauphase 5 dauerten - in
unmittelbarer Nahe zum Areal der Beschwerdegegnerin durchgefthrt (vgl. Tiefbauamt des
Kantons Bern, Plan Nr. 409, Bauphasen, 16. Juni 2011). Die von der Vorinstanz
angenommene Dauer der Immissionen von rund 5 Jahren, was bei einem Mehraufwand von
8 bis 10 Reinigungen pro Jahr zu einer geschétzten Anzahl von insgesamt 50 Reinigungen
fUhrte, ist somit als realistisch zu beurteilen.

E.6523

Die Baustelle liegt in unmittelbarer Nachbarschaft des Betriebsgel andes der
Beschwerdegegnerin, d.h. dieses wird auf drel Seiten von Baustellenzufahrten und offenen
Erd- bzw. Baustellenflachen grossraumig umschlossen. Zwar hat der Beschwerdefthrer
glaubhaft dargelegt, dass er stets bemiiht gewesen und weiterhin bestrebt sei,
Staubentwicklungen zu vermeiden und die 6ffentlichen Strassen sauber zu halten sowie



allenfalls dennoch auftretende Staubemissionen durch geeignete Massnahmen wie z.B.
Wasserung der Transportwege sowie Reinigung der Fahrbahnen einzudammen. Im Ubrigen
habe die Bauphase mit den staubintensivsten Aushubarbeiten im Westen des Areals des
Enteigneten nur gerade ein Jahr gedauert. Im Weiteren macht der Beschwerdefihrer
geltend, anlasslich der Einigungsverhandlung vom 4. September 2013 habe die
Beschwerdegegnerin zu Protokoll gegeben, dass die Verschmutzung der Fahrwege sowie
des Innern der Gebaude kein gravierendes Problem darstelle. In ihrer Beschwerdeantwort
vom 2. Februar 2015 bestreitet die Beschwerdegegnerin diese Aussage nicht und bestétigt,
dass das Tiefbauamt die allgemeinen Reinigungsarbeiten stets zeitgerecht und einwandfrel
erledigt habe. Sie entgegnet indessen, dass sich diese Aussage jedoch allein auf die
normalen Verschmutzungen bezogen habe, dass hingegen fiir ausserordentliche und
ubermaéssige Verschmutzungen ein zuséizlicher Reinigungsaufwand habe betrieben werden
mussen. Es kann als allgemein bekannt bezeichnet werden, dass von Grossbaustellen mit
denim vorliegend zu beurteilenden Fall gegebenen Dimensionen Staubimmissionen auf
Nachbargrundstiicke einwirken. Das Bundesgericht hatte sich in seiner Rechtsprechung
bereits mit der Staubentwicklung auf Grossbaustellen zu befassen, wobel die Schwierigkeit,
diese einzuddmmen, aufgezeigt wurde (vgl. z.B. BGE 132 |1 427 = Pra 2007 Nr. 76). Die
Waésserung von Fahrwegen kann in solchen Féllen denn wohl auch nur lokal und zeitlich
beschrankt durchgefiihrt werden, wobei ein steter Abtrag von Staub von den nicht
gewasserten Flachen durch Wind und Fahrzeuge nicht zu vermeiden ist. Dass sich die
Beschwerdegegnerin unter diesen gegebenen Umstéanden mit Staubentwicklungen und
dementsprechend mit Verschmutzungen im Innern und am Ausseren der Geb&ude sowie auf
ihren Produktionsanlagen konfrontiert sieht, ist nachvollziehbar. Ebenso ist
nachvollziehbar, dass sich die Immissionen al's Gibermassig erweisen, sind sie doch aufgrund
der Lage von Baustelle und Areal sowie der Dauer der Beeintrachtigung als
aussergewohnlich und die Schadigung al's betréchtlich zu bezeichnen. Dass das Areal der
Beschwerdegegnerin im Industriegebiet liegt, hat dabel nichts zu bedeuten, hat doch auch
sie ein Interesse daran, dass ihre Gebaude und insbesondere ihre Produktionsanl agen nicht
verschmutzt werden. In diesem Punkt ist wohl von Immissionen, welche keinen
Vermogensschaden hinterlassen - also z.B. L&rmimmissionen - zu differenzieren und esist
gerechtfertigt, einen verursachten Vermdgensschaden im Rahmen einer
Inkonvenienzentschadigung durch den Enteigner ausgleichen zu lassen (vgl. auch BGE 93 |
295 E. 5=Pra68 Nr. 11; HessWeibdl, a.a.0., Rz. 196 f. zu Art. 19; Wagner Pfeifer, aa.O.,
S. 7). Die Vorinstanz durfte somit zu Recht im Rahmen ihres Ermessensspielraumes den
geschétzten Mehraufwand fir Reinigungsarbeiten annehmen. Dieser steht sodann auch in
einem nachvollziehbaren Verhaltnis zu dem in BGE 132 11 427 E. 6.4.2 = Pra 2007 Nr. 76
angenommenen Mehraufwand fir ein vermietetes Wohnhaus mit zwel Etagen und Garage.
Angesichts der verglei chsweise weitaus grosseren Flache des Grundstiicks der
Beschwerdegegnerin erscheint die Schétzung der Vorinstanz angemessen.

E.6.5.24

Der BeschwerdefUhrer rugt sodann, der Beweis fur den zusétzlichen Mehraufwand obliege
der Beschwerdegegnerin, diese habe den Nachweis jedoch nicht erbracht, weshalb der
Entscheid der Vorinstanz nicht haltbar sei. Die Beschwerdegegnerin macht diesbeztiglich
geltend, sie habe die zusétzlichen Reinigungsarbeiten selber vorgenommen, weshalb sie
nicht in der Lage sai, diese zu belegen. Im Verfahren vor der Vorinstanz obliegt den
Parteien - trotz geltender Offizialmaxime - eine Mitwirkungspflicht, wobel der Enteignete
die Beweismittel vorzulegen hat, welche zum Nachwelis der von ihm geltend gemachten



Forderungen erforderlich sind. Dieser Nachweis - und insbesondere der Nachweis des
natirlichen Kausal zusammenhangs - muss alerdings nicht mit wissenschaftlicher
Genauigkeit gefuihrt werden, d.h. dass das Beweismass der Uiberwiegenden resp.
Uberzeugenden Wahrscheinlichkeit al's ausreichend betrachtet wird, wenn ein strikter
Beweis der Natur der Sache nach nicht moglich oder nicht zumutbar ist (vgl. Wagner
Pfeifer, aa.O., S. 81.). So unterlasst es zwar die Beschwerdegegnerin vorliegend, den
Beweis fur den durch die Staubeinwirkung verursachten Vermogensschaden in Form von
Abrechnungen fir den zusétzlichen Reinigungsaufwand zu erbringen, dasie die
Reinigungsarbeiten selber durchgefihrt hat. In dieser Situation kommt der
Ermessensspielraum der Vorinstanz zum Tragen, welche al's durch Fachpersonen besetztes
Gremium durchaus in der Lage ist, den nicht quantifizierten Schaden abzuschétzen. Sie
fuhrt sodann inihrer Verfigung vom 20. Oktober 2014 aus, sie erachte es als erwiesen, dass
der Enteigneten durch die Bauarbeiten am Anschluss Briiggmoos ein zusétzlicher
Reinigungsaufwand an Bauten, internen Verkehrswegen und Anlagen entstanden sei, wobei
jedoch der jahrliche Mehraufwand der Enteigneten kaum genau ermittelt werden konne. So
sei denn der jéhrliche Aufwand zu schétzen und auf die Dauer der Bauarbeiten
aufzurechnen. Diesen Ausfuhrungen ist zuzustimmen, zumal sie sich aufgrund der
gegebenen Lage des Betriebsgel andes und der Nahe zur Grossbaustelle a's glaubhaft

erwel sen.

E.6.5.25

Der Mehraufwand fir Reinigung wurde demzufolge im Rahmen des vorinstanzlichen
Ermessensspielraumes glaubhaft dargelegt und erscheint verhdltnismassig. Der Entscheid
der Vorinstanz ist in diesem Punkt nicht zu beanstanden. Der entstandene

V ermdgensschaden ist im Rahmen der Inkonvenienzentschadigung geméss Art. 19 Bst. ¢
EntG in der H6he von Fr. 100'000.-- zu entschadigen.

E. 6531

Im Weiteren erkannte die Vorinstanz in ihrer Verfiigung vom 20. Oktober 2014 weitere
Erschwernisse bel den Zugangen sowie die betrieblichen Beeintréchtigungen der
Umgebung durch die Bauarbeiten unmittelbar vor dem Gebaude der Enteigneten. Die
Vorinstanz beurteilte diese Inkonvenienzen als Ubermassig i.S. der Rechtsprechung und
schétzte den betrieblichen Mehraufwand fur zusétzliche Schutzmassnahmen,
Umdispositionen bei den Logistik- und Betriebsablaufen, K oordinationsarbeiten mit dem
Bauherrn sowie zusétzlichen Koordinationsaufwand mit Lieferanten und Kunden tiber die
gesamte Bauphase von mindestens sechs Jahren hinweg auf Fr. 300'000.--.

E.6.5.3.2

Der Beschwerdefuhrer bestreitet die Schuld dieser Entschadigung, zumal diese weder
substantiiert noch bewiesen sai. Er riigt insbesondere, die Entschadigung sei einzig
aufgrund eines kurzen Eindrucks anl&sslich des Augenscheins vom 19. Mai 2014
gesprochen worden, was angesichts der Beweislosigkeit stossend sei.

E.6.5.3.3

Die Beschwerdegegnerin entgegnet, die Vorinstanz habe sich - nicht zuletzt auch aufgrund
ihres vereinigten Fachwissens - anlasslich des zweiten Augenscheins vom 19. Mai 2014
sehr wohl ein Bild von den taglichen Erschwernissen bel den Zugéngen und von den
betrieblichen Beeintréchtigungen in der Umgebung durch die Bauarbeiten unmittelbar vor
threm Gebaude machen kénnen. Insbesondere aufgrund der Néhe der Baustelle zu ihrem



Grundstiick - stellenweise betrage die Entfernung sogar unter einem Meter - sei ihr
Betriebsgel &nde geradezu "eingekesselt” worden, weshalb die Erschwernisse auch als
ubermaéssig zu beurteilen seien. Dazu komme auch, dass die zu enteignende Fléche tiber die
Jahre schrittweise von 2'500 m2 bis auf 13'200 m2 erhht worden sei. Dieser andauernde
Anpassungsprozess habe dazu gefihrt, dass stets ein Zusatzaufwand fur die laufende
Anpassung der Logistik und dem damit verbundenen Koordinationsaufwand mit
Lieferanten und Kunden habe betrieben und die internen Betriebsabl&ufe, neue
Verkehrsfihrung und Parkplatzorganisation der neuen Baustellensituation hatten angepasst
werden missen.

E.6.5.34

Werden als Folge der Umsetzung eines durch den Enteigner durchgefiihrten Projektes dem
Enteigneten die Umlegung von Zufahrten, die Anderung von Betriebsabl aufen oder anderen
Umitriebe - z.B. im Zusammenhang mit dem Kunden- und Lieferantenverkehr - auferlegt,
welche sich ertragsmindernd erweisen, so handelt es sich regelméssig um Félle, welche al's
Inkonvenienzen zu entschadigen sind (Hess/Weibel, aa.O., Art. 19, Rz. 200 Ziff. 4;
Hafelin/MUller/Uhlmann, a.a.O., Rz. 2413). Aus den Akten geht hervor, dass das
Betriebsgel&nde der Beschwerdegegnerin Uber sémtliche Bauphasen hinweg immer mehr
von den Bauarbeiten beeintrachtigt wurde. Die Wortwahl der Beschwerdegegnerin, welche
den Zustand als "Einkesselung” bezeichnet, ist deshalb nachvollziehbar (vgl. Tiefbauamt
des Kantons Bern, Plan Nr. 409 vom 16. Juni 2011, Bauphasen - Situation V erkehrskonzept
- Erschliessung Areal FirmaA. , Plan Nr. 002 vom 17. Mai 2011, Trasse -
Situation N5/T6, 1:1000 sowie Ubersicht Bauausfiihrung Umfahrung Biel Trasse N5/T6
Situation 1:2000 vom 30. November 2011, Stand Juli 2015; Beilage Nr. 8 zur
Beschwerdeantwort vom 2. Februar 2015, Fotodokumentation; Protokoll zum Augenschein
des Bundesverwaltungsgerichts vom 21. September 2015, Fotodokumentation). Dass
laufend V erkehrsumlegungen und bauliche Anpassungen an Gebauden erfolgen mussten,
ist plausibel und in letzterem Fall vom Beschwerdefihrer auch nicht bestritten (vgl. E. 6.2,
6.5.1) Vor dem Hintergrund der genannten Unterlagen ist es denn auch glaubwtirdig, wenn
die Beschwerdegegnerin darlegt, sie hétte aufgrund der sich verandernden Bedingungen
wiederholt ihre Ablaufe, Zufahrten, etc. anpassen resp. verlegen missen. Dass die
Zuganglichkeit des Betriebsgel @ndes der Beschwerdegegnerin betrachtlich elngeschrénkt
und sich die Anfahrt als erschwert erweist, konnte im Ubrigen auch die Delegation des
Bundesverwaltungsgerichts anlasslich des Augenscheins vom 21. September 2015
feststellen. Ein solcher Aufwand schldgt sich als Vermogensschaden nieder, der die
Voraussetzung der Kausalitét erflllt, also auf die durch das Bauprojekt bedingten Umstande
zurtickzufuhrenist (vgl. Kessler Coendet, a.a.O., Rz. 26.149; Hess’Weibel, a.a.O., Art. 19,
Rz. 196 f.).

E.6.535

Angesichts der wiederholten Notwendigkeit, sich einer verdnderten Lage anzupassen,
erweist sich die Ubermassigkeit der Storung gegeben. Es lag somit auch in diesem Punkt im
Ermessensspielraum der Vorinstanz, die Inkonvenienzentschédigung aufgrund der
vorliegenden Dokumente sowie aufgrund des Augenscheins in dem von ihr geschétzten
Umfang festzulegen (vgl. E. 6.5.2.4). Die Verfigung der Vorinstanz ist diesbeziglich nicht
zu beanstanden.

E.6.5.3.6



Was die Inkonvenienzentschadigung fur Mietzinsausfalle, Wiederaufforstung, und
Entfernung von Graffitti betrifft, so sind diese Gegenstand der nachtréglichen
Entschadigungsforderung und nicht im vorliegenden Verfahren zu beurteilen (vgl. E. 1.3).

E.6.6

Die Inkonvenienzentschadigung umfasst demzufolge Fr. 162'640.-- fUr die Anpassung des
Hallentores und weiterer sechs Parkplétze (nicht bestritten), Fr. 100'000.-- fur zusétzliche
Reinigungsarbeiten und Fr. 300'000.-- fur betrieblichen Mehr- und K oordinationsaufwand.
Die Inkonvenienzentschadigung ist demzufolge auf Fr. 562'640.-- festzusetzen.

E.7
Zusammenfassend ist demnach festzuhalten:

E.71

Die Entschadigung aufgrund der definitiven Enteignung betragen: Entschadigung fur
Wohnhéuser Bernstrasse 14 und 16 (nicht bestritten) Fr. 600'000.-- Dauerhaft enteignete
Fléche von total 12'923 m2 abziiglich 373 m2 Landanteil Bernstrasse 14 und 16 ab Parzelle
Brugg GB Nr. 325 und 1742; zu entschadigen 12'550 m2 zu Fr. 450.--/m2 Fr. 5'647'500.--
Abzug Abbruchkosten Velostander und 88 Parkplétze - Fr. 98'500.-- Abzug fur Minderwert
durch Bodenbelastung - Fr. 656'425.-- Entschadigung fur Minderwert der Restparzelle
(nicht bestritten) Fr. 158'300.-- Tota Fr. 5'650'875.--

E.7.2

Die Entschadigungen aufgrund der vortbergehenden Enteignung betragen: 4'325 m2 zu
3,5% vom 1. November 2008 bis 31. Januar 2012 Fr. 68'119.00 jéhrlich 87701 m2 zu 2,5%
vom 1. Februar 2012 bis 1. Juni 2012 Fr. 97'886.25 jahrlich 8701 m2 zu 2,25% vom 2. Juni
2012 bis 2. September 2013 Fr. 88'097.65 jahrlich 8701 m2 zu 2% vom 3. September 2013
bis 1. Juni 2015 Fr. 78'309.00 jahrlich 8701 m2 zu 1,75% ab 2. Juni 2015 Fr. 68'520.40
jéhrlich

E.7.3

Die Entschadigungen fur Inkonvenienzen betragen: Anpassung Hallentor, Entfall von
weiteren 6 Parkpl&tzen (nicht bestritten) Fr. 162'640.-- Zusétzlicher Reinigungsaufwand Fr.
100'000.-- Betrieblicher Mehraufwand fir zusétzliche Schutzmassnahmen,
Umdispositionen bei den Logistik- und Betriebsablaufen, K oordinationsarbeiten mit dem
Bauherrn sowie zusétzlicher Koordinationsaufwand mit Lieferanten und Kunden Fr.
300'000.-- Total Fr. 562'640.--

E.74

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Verfligung der Vorinstanz vom 20.
Oktober 2014 weitgehend zu bestétigen ist. Einzig bezlglich der Berechnung des
Minderwerts zufolge der Bauherren-Altlast sowie des Kapitalisierungssatzes der
vorubergehend enteigneten Flache von 8701 m2 erweist sich die Beschwerde als begriindet
und ist demzufolge teilweise gutzuheissen.

E.8

Gemass Art. 89 EntG ist die Entschédigung fur die Enteignung eines Grundstlicks, eines
beschrankten dinglichen Rechts sowie fir den Minderwert des verbleibenden Tells des
Grundstiicks zuhanden des Berechtigten an das Grundbuchamt zu bezahlen, in dessen Kreis



das Grundsttick liegt (Abs. 1). Der Ersatz fur die weiteren dem Enteigneten verursachten
Nachteile ist unmittelbar an den Berechtigten zu leisten (Abs. 2). Daraus ergibt sich, dass
Entschadigungen fur Inkonvenienzen geméass Art. 19 Bst. ¢ EntG direkt an den Berechtigten
zu leisten sind.

E.9

Esbleibt Gber die Kosten und Entschédigungen des Beschwerdeverfahrens vor dem
Bundesverwaltungsgericht zu befinden. Die vom Beschwerdefihrer erhobenen Einwande
richten sich gegen die durch die Vorinstanz betreffend Entelgnungsentschadigung erlassene
Verfligung, sind also enteignungsrechtlicher Natur, weshalb die Kosten- und
Entschadigungsfolgen nach den Spezia bestimmungen des EntG festzusetzen sind.

E.Q.1

Der Beschwerdefuhrer ist im Beschwerdeverfahren mit seinen Rechtsbegehren teilweise
durchgedrungen. Gleichwohl tragt er als Enteigner die gesamten Kosten des Verfahrens vor
Bundesverwal tungsgericht einschliesslich einer Parteientschadigung an die Enteignete (Art.
116 Abs. 1 EntG).

E.911

Die Kosten des Verfahrens vor dem Bundesverwaltungsgericht setzen sich zusammen aus
der Gerichtsgebtihr und den Auslagen (Art. 1 Abs. 1 des Reglements vom 21. Februar 2008
uber die Kosten und Entschadigungen vor dem Bundesverwaltungsgericht [VGKE, SR
173.320.2]). Die Gerichtsgebuihr bemisst sich nach Umfang und Schwierigkeit der
Streitsache, Art der Prozessfiihrung und finanzieller Lage der Parteien (Art. 63 Abs. 4bis
VwVG sowie Art. 2 Abs. 1 VGKE). In Streitigkeiten ohne Vermogensinteresse wird die
Gerichtsgebuhr dabei innerhalb eines Rahmens von Fr. 200.-- bis Fr. 5'000.-- festgesetzt
(vgl. Art. 3VGKE). In Streitigkeiten mit Vermogensinteresse sind je nach Streitwert
Gerichtsgebuhren bis zu Fr. 50'000.-- moglich (vgl. Art. 4 VGKE). Vorliegend bel&uft sich
der Streitwert fUr Streitigkeiten mit Vermogensinteressen als Differenz zwischen der
Position des Beschwerdefiihrers und der gemass V orinstanz festgel egten
Enteignungsentschadigung auf Uber Fr. 1'900'000.--. Dies 6ffnet den Rahmen fir die
Gerichtskosten zwischen Fr. 7'000.-- und Fr. 40'000.-- (vgl. Art. 4 VGKE). In Anbetracht
des Umfangs und der Schwierigkeit der vorliegenden Sache sowie des durchgefihrten
Augenscheins vom 21. September 2015, erscheint die Festsetzung der Gerichtskosten auf
Fr. 20'000.-- a's angemessen. Diese Gerichtskosten sind mit dem geleisteten
Kostenvorschuss in derselben Hohe zu verrechnen (Art. 5 Abs. 3 VGKE).

E.9.1.2

Als Auslagen haben die Kosten fir die Erstellung des Fachberichts durch zwei Mitglieder
der OSchK zu gelten. Als freierwerbende Angehorige eines technischen Berufes haben sie
Anspruch auf ein berufstibliches Honorar (vgl. Art. 12 der Verordnung Uber GebUhren und
Entschédigungen im Enteignungsverfahren vom 13. Februar 2013 [SR 711.3]). Die
Entschédigung erfolgt demnach aufgrund der von den beiden Mitgliedern der OSchK
eingereichten Kostennoten vom 14. April 2016 resp. 2. Mai 2016. Sie belaufen sich -
jeweilsinkl. MwSt., Kosten des Augenscheins vom 21. September 2015 und Spesen - auf
Fr. 14'366.60 (Mitglied OSchK 1) und Fr. 11'843.-- (Mitglied OSchK 2), aso insgesamt Fr.
26'209.60. Diese Kosten sind ebenfalls dem Beschwerdeftihrer aufzuerlegen.

E.9.2



Die Partelentschadigung umfasst die Kosten der Vertretung sowie allféalige weitere
notwendige Auslagen der Partei (Art. 8 f. VGKE). Das Bundesverwaltungsgericht legt die
Partei entschadigung aufgrund einer detailliert einzureichenden Kostennote oder, wenn
keine (hinreichend detaillierte) Kostennote eingereicht wird, aufgrund der Akten fest (Art.
14 VGKE; vgl. Urteil des BV Ger A-3841/2014 vom 1. Juli 2015 E. 2.2 mit Hinweis). Der
anwaltlich vertretenen Beschwerdegegnerin steht eine Parteientschadigung zu. Im
vorliegenden Verfahren wurde keine K ostennote beigebracht. Die Hohe der
Parteientschadigung ist daher aufgrund der Akten von Amtes wegen zu bestimmen. In
Anbetracht des mutmasslichen Zeitaufwandes fiir das umfangreiche und recht komplexe
Verfahren, namentlich fir das Verfassen der Rechtsschriften, hélt das

Bundesverwal tungsgericht eine Parteientschadigung in der Hohe von Fr. 15'000.-- (inkl.
Auslagen und Mehrwertsteuer) fir angemessen. Die Parteientschadigung ist dem
Beschwerdefuhrer (Enteigner) zur Bezahlung nach Eintritt der Rechtskraft dieses Urtells an
die Beschwerdegegnerin aufzuerlegen (Art. 116 Abs. 1 EntG). Hingegen steht dem
Enteigner - trotz seines teilweisen Obsiegens - von vornherein keine Parteientschadigung zu
(Art. 116 Abs. 1 EntG e contrario).
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