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Erwagungen

E. 1

Die Gemeinde Zullwil legte 2012 die Beitragsplane fur die Erschliessung Sonnenfeld auf.
Fir die Parzelle[...] sollten nach der Berechnung voraussichtliche Beitrége von CHF
75'601.90 fir die Kanalisation, CHF 146'662.25 fir die Strasse und CHF 33'386.95 fur die
Wasserleitung anfallen. Eine Einsprachevon A, lehnte der Gemeinderat Zullwil nach
gescheiterten Verhandlungen am 7. Januar 2013 ab.

E.11

Die Beschwerden sind frist- und formgerecht erhoben worden. Die Beschwerde ist
zul&ssiges Rechtsmittel, das Verwaltungsgericht zur Beurteilung zustéandig (8 49
Gerichtsorgani sationsgesetz, GO, BGS 125.12; § 36 Grundeigentimerbeitragsverordnung,
GBV, BGS 711.41). A.___ist asbetroffener Grundeigentiimer, welcher zu Beitréagen
verpflichtet wird, durch den angefochtenen Entscheid besonders beriihrt und hat ein
schutzwiirdiges I nteresse an dessen Aufhebung oder Anderung; er ist deshalb zur
Beschwerde legitimiert (8 12 Abs. 1 Verwaltungsrechtspflegegesetz, VRG, BGS 124.11).
Auf die Beschwerde ist einzutreten.

E.12

Die Gemeinde ist als Beitragsglaubigerin vom Entscheid ebenfalls besonders berthrt und
hat ein schutzwiirdiges kommunales | nteresse an dessen Aufhebung oder Anderung, daihr
Einspracheentscheid abgedndert und ihren Antragen von der Schatzungskommission nicht
(vollumfanglich) stattgegeben wurde. Sieist nach 8 12 Abs. 2 VRG deshalb ebenfalls zur
Beschwerde legitimiert. Die Gemeinde wird nach § 13 Abs. 2 VRG durch den Gemeinderat
vertreten. Dieser hat den handelnden Advokaten bevollméchtigt, ihn auch zu Rechtsmitteln
erméchtigt und die Beschwerdefihrung noch formell genehmigt. Auch auf die Beschwerde
der Gemeinde ist somit entgegen dem Antrag des Grundeigentlimers einzutreten.

E.13

Beschwerden sind zul&ssig gegen Entscheide, durch die eine Sache materiell oder durch
Nichteintreten erledigt worden ist. Vor- und Zwischenentscheide, die entweder
prgjudizierlich oder fir eine Partei von erheblichem Interesse sind, sind Hauptentscheiden
gleichgestellt (8 66 VRG). Die Regelung entspricht derjenigen von Art. 46 VWV G
(Bundesgesetz Uber das Verwaltungsverfahren, SR 172.021) und Art. 92 BGG
(Bundesgesetz Uiber das Bundesgericht, SR 173.110). Beim angefochtenen Entscheid
handelt es sich, soweit es um die Anordnung geht, welche Kosten die VVorinstanz bei der
Abrechnung abzuziehen hat, im Grunde um einen Zwischenentscheid, da die Sache damit
nicht endguiltig abgeschlossen wird. Anderseitsist die Anweisung verbindlich und weist der
Entscheid die Beschwerde des Grundeigentiimers in andern Punkten ab; insoweit handelt es
sich eher um einen Endentscheid. Nach der kantonalen Praxisist der Entscheid demnach a's



Ganzes einem anfechtbaren Endentscheid gleichzustellen, zumal gerade auch die
Anordnung zur K ostenausscheidung angefochten ist und fir die Gemeinde verbindlich
wird. Schliesslich ist fur die Gemeinde wie fur den Grundeigentimer von erheblichem
Interesse, dass sie nach nun 5 Jahren endlich wissen, woran sie mit der Erschliessung bzw.
deren Finanzierung sind. Letztlich ist klar, dass bei einer Gutheissung der Beschwerde der
Gemeinde sofort ein kantonaler Endentscheid ergeht, was nach der Praxis ebenfalls zur
sofortigen Anfechtbarkeit fihrt. 2. Mit der Verwaltungsgerichtsbeschwerde kann nach 8 67
bis Abs. 1 VRG die Verletzung von kantonalem oder Bundesrecht geltend gemacht werden,
ebenso unrichtige oder unvollsténdige Feststellung des Sachverhaltes.

E.2

Die Schatzungskommission, an welche der Miteigentiimer gelangte, wies seine Beschwerde
mit Urteil vom 27. November 2013 ab. Auf Beschwerde hin hob das V erwaltungsgericht
diesen Entscheid am 12. August 2015 aus formellen Grinden auf und wies das Verfahren
zu neuem Entscheid Uber die Beschwerde an die Schatzungskommission zurick.

E.21

Die Gemeinde macht unrichtige Feststellung des Sachverhaltes beziiglich der Tieferlegung
der Strasse wie der (schon bestehenden) Kofferung der «Stichstrassen» geltend, zudem
falsche Rechtsanwendung beziiglich des Einbezugs dieser Kosten in die
Beitragsberechnung. Diese Riigen sind zul &ssig.

E.22

Der Grundeigentiimer rigt zunéchst eine Gehdrsverletzung, daneben verschiedene
Rechtsverletzungen bel der Feststellung bzw. Bemessung der Beitragspflicht. Er verlangt
zudem einen Schadenersatz. Wahrend auf die geltend gemachten Rechtsverletzungen
grundsétzlich einzugehen ist, kann auf das eventualiter geltend gemachte Gesuch um
Schadenersatz (gem. Ziff. 4 der Rechtsbegehren) in diesem Verfahren hier offensichtlich
nicht eingetreten werden: Schadenersatz wére in einem Klageverfahren zu verlangen (8 48
Abs. 1 lit. a Gerichtsorganisationsgesetz [GO], BGS 125.12). 3. Mit der Beschwerde dirfen
keine neuen Begehren vorgebracht werden. Zuléssig sind hingegen neue tatséchliche
Behauptungen und die Bezeichnung neuer Beweismittel, wenn sie mit dem
Streitgegenstand zusammenhéangen (8 68 Abs. 3 VRG).

E.3

Erschliessung Sonnenfeld 2.Etappe, Bauprojekt Querprofile 1:100, vom 5. Juni 2012), also
nicht tiefer, al's 1992 diskutiert, sondern etwas hoher. Im Bereich der Einmiindung des
nordlichen Olters, liegt sie auf einer Hohe von 616.34 bis 616.41 (a.a.O., Querprofile Nr. 20
und 19), im Bereich der Einmuindung des suidlichen Olters auf einer Hohe von 615.37
(Querprofil 16), was exakt der 1992 festgestellten Terrainhohe entspricht. Die
Abweichungen der Projekthohen von den Terrainhdhen liegen in der ganzen 2. Bauetappe
im Bereich von wenigen Zentimetern (vgl. Plan Nr 2 Bauprojekt Langenprofil 1:200/100
vom 5. Juni 2012).

9.5.4 Der Argumentation des Grundeigentimersist damit offensichtlich die Grundlage
entzogen. Die Strasse wurde in der Hohenlage im Bereich der ganzen 2. Bauetappe, wo das
Grundstiick des Miteigentimers liegt, genau an das gewachsene Terrain angepasst.
Mehrkosten durch eine Aufflllung oder eine Tieferlegung konnten deshalb gar keine
entstehen.



9.6 Aus den von der Gemeinde beim Verwaltungsgericht neu eingereichten Planen der 1.
Bauetappe (vom 4. August 2009 [Plan Nr. 1, Erschliessung Sonnenfeld, Situation 1:200]
bzw. vom 18. August 2009 [Nr. 4, Querprofile 11 -15, 1:100]) zeigt sich zudem klar, dass
ab dem Querprofil 17 bis etwa zum Querprofil 19, dort wo nordseits der Wegstumpen
zwischen den Grundstticken GB Nr. 976 und 977 erstellt wurde, eine Mulde im natrlichen
Terrain aufgefiillt werden musste, damit die Kanalisation tberhaupt in einer normalen Tiefe
gebaut werden konnte und nicht pl6tzlich Gberirdisch verlief. Im Bereich der Liegenschaft
GB Nr. [...], diesich nordlich der Strasse zwischen den Querprofilen 15 und 17 erstreckt,
entspricht der Hohenverlauf der Strasse ziemlich genau dem nattrlichen Terrain: die
Abweichung betrégt beim Querprofil 17 am 6stlichen Ende von GB Nr. [ ] bloss 2 cm,
wahrend sie beim Querprofil Nr. 15 am westlichen Ende 42 cm betragt, alerdings tiefer
liegt als das Terrain und nicht hoher.

9.7 Eine Auffullung im Bereich der Liegenschaft GB Nr. [...] liegt somit nicht vor. Der
Sachverhalt wurde in diesem Punkt falsch festgestellt, der entsprechende Einwand und die
Beschwerde der Gemeinde erweisen sich in diesem Punkt als berechtigt. Die Beschwerde
der Gemeinde ist dementsprechend gutzuheissen.

Die Begehren des Grundeigentiimers in diesem Beschwerdepunkt beruhen auf falschen
Annahmen. Seinen zulé&ssigen Anliegen ist durch den ausgefiihrten Bau bereits
vollumfanglich Rechnung getragen. Es gibt keine Anpassungskosten durch ein Tieferlegen
der Strasse (im Bereich der 2. Bauetappe) zwischen den Buchstaben A m P des (alten)
Planes von 1992, weil die Strasse gar nicht entsprechend diesen Planskizzen gebaut und
tiefer (als das Terrain) gelegt, sondern nach den Plénen von 2009/2012, die auf der
Erschliessungsplanung von 2006 beruhen, dem Terrainverlauf folgend gebaut wurde. Sein
Rechtsbegehren (Ziff. 3) ist deshalb abzuweisen, da esinhaltlich gegenstandsl os geworden
ist.

Die zahlreichen Beweisantrége, welche sich darauf beziehen (Beizug von alten Akten zur
Baulandumlegung Olter, alte Pléne, Gemeinderatsbeschltisse etc. zu diesem Thema)
erweisen sich als tberfliissig und bedeutungslos fiir den Ausgang des Verfahrens.

Dasselbe gilt fur die entsprechenden Beweisantrége hinsichtlich der Ausfiihrung der 1.
Etappe, was die behauptete Terrainanpassung zugunsten des damaligen Bevorschussers
betrifft. Die vorinstanzliche Feststellung einer solchen Aufschiittung am genannten Ort
erfolgte offensichtlich irrtiimlich und widerspricht sowohl den jetzt vorhandenen
vollstdndigen Akten wie den dem geografischen Informationssystem «Sogis» zu
entnehmenden Tatsachen, was den Gelandeverlauf (Terrainh6he) vor und nach dem Bau
der Strasse betrifft.

10. Das neu gestellte Eventual begehren (Ziff. 4) ist, wie bereits oben (Erw. 3.2) dargelegt,
unzuldssig. Es wére, wie eben gezeigt (Erw. 9.7), zudem unbegriindet. Fir das
Subeventual begehren (Ziff. 5) gilt dasselbe.

11. Auf die weiteren Rechtsbegehren bzw. Antrége des Grundeigentimers ist, wie dargelegt
(oben Erw. 3) nicht einzugehen, weil sieim Verfahren erst verspétet vorgebracht wurden
und als neue Begehren nicht zuléssig sind. Sie wéren allerdings auch abzuweisen gewesen,
soweit der Grundeigentiimer geltend macht, die in den Plénen einbezogenen Flachen
stimmten nicht. Beim Grundstiick GB Nr. [...] ist beim Strassenbau zu Recht die

Winkel hal bierende gezogen worden (8§ 12 Abs. 2 GBV). Beim Grundstuck GB Nr. [...]
wurde ebenso zu Recht die Flache ausserhalb der Gblichen ersten Bautiefe nur zu 50 %



einbezogen (8 11 Abs. 1 GBV). Die Verlangerung des Kirchweges ist nicht Thema des
Beitragsverfahrens Erschliessung Sonnenfeld bzw. liegt ausserhalb der Bauzone, weshalb
dafUr keine Beitrage festgelegt werden kénnen. Und es gibt keinen Grund fir eine
Beitragsreduktion fur das Grundstiick des Grundeigentiimers und Beschwerdefihrers, weil
die Kanalisation nicht bis zum 6stlichen Ende des Grundstticks fuhrt; es gentigt nach dem
Gesetz, dass das Grundstiick problemlos an die in der angrenzenden 6ffentlichen Strasse
liegende Kanalisation angeschlossen werden kann, was ja offensichtlich der Fall war, wie
die unterdessen realisierte Uberbauung des 6stlichsten Grundstiicksteils zeigt. Im Weiteren
halt die Vorinstanz zu Recht fest, dass die Kanalisationsleitungen sel bstverstandlich so tief
verlegt werden mussten, dass ein Anschluss der stidlich gelegenen Grundstiicke ebenfalls
maoglich ist, werden doch nach der Planung auch diese durch die neuen Leitungen in der
Sonnenfeldstrasse erschlossen. Einen Grund fur eine hdhere Belastung der stidlich der
Strasse gelegenen Grundstiicke gibt es nicht; wenn schon missten die nordlich gelegenen
Grundstiicke wegen des erheblich grosseren Vorteils stérker belastet werden, konnen sie
doch problemlos auch Untergeschosse ihrer Bauten ohne Pumpen in die Kanalisation
entwassern.

12. Zusammenfassend erweist sich also die Beschwerde der Gemeinde im Ergebnis as
begrindet, soweit sie die Aufhebung des vorinstanzlichen Urteils hinsichtlich der
Ausscheidung von Mehrkosten fir die angebliche Auffillung der Strasse im Bereich von
GB Nr. [...] und den Anschluss des Olters an die Sonnenfel dstrasse verlangt. Unbegriindet
ist sie, sowelt sie die Ausscheidung der Kosten des Wegstumpens zwischen den
Grundstiicken GB Nr. 976 und 977 bestreitet.

Die Beschwerde des Grundeigentimers erweist sich, soweit sie tiberhaupt zuléssig ist bzw.
zul&ssige Begehren umfasst, al's begriundet hinsichtlich des Begehrens um Ausscheidung der
ganzen Kosten des Wegstumpens zwischen den Grundstiicken Nrn. 976 und 977 fir die
Berechnung seines Beitrages an die Kosten des Strassenbaus. Im Ubrigen erweist sie sich
al's unbegrindet.

13.1 Entsprechend dem Ausgang sind die Verfahrenskosten zu verteilen. Die Gemeinde, die
in zwel von drei Beschwerdepunkten obsiegt und in einem unterliegt, hat ein Viertel oder
CHF 750.00 der verwaltungsgerichtlichen V erfahrenskosten von gesamthaft CHF

3m 000.00 zu bezahlen. Der Beschwerdefuhrer, der im verwaltungsgerichtlichen
Beschwerdeverfahren zahlreiche unzul &ssige neue Begehren stellte und in einem der drei
urspriinglichen und zul dssigen Begehren obsiegt und im Ubrigen unterliegt, hat
dementsprechend drel Viertel bzw. CHF 2'250.00 dieser Verfahrenskosten zu tragen.

Derselbe Kostenverteiler ist auch fir das vorinstanzliche Verfahren festzusetzen, dessen
Kostenverlegung ebenfalls angefochten ist. Dementsprechend haben die Gemeinde CHF
375.00 und der Beschwerdeflihrer CHF 1'125.00 der vorinstanzlichen Verfahrenskosten
von CHF 1'500.00 zu tragen.

13.2 Entsprechend dem Ausgang sind auch die Parteientschadigungen festzulegen. Beim
genannten Ergebnis (oben Erw. 13.1) hat dementsprechend der Grundeigentimer der
Gemeinde die halben Parteikosten zu ersetzen. Der Vertreter der Gemeinde hat in seiner
Kostennote fur das verwaltungsgerichtliche Beschwerdeverfahren eine Entschadigung von
total CHF 4'753.60 geltend gemacht (19.50 Std. a CHF 220.00 nebst Auslagen von CHF
111.50 und MWST), was angesi chts des exzessiven Aufwandes des Grundeigentimers
angemessen ist. Minimal zu korrigieren ist einzig der verlangte Mehrwertsteuersatz fir im



Jahr 2018 erbrachte Leistungen. Die vom Grundeigentimer zu leistende
Parteientschadigung ist deshalb auf CHF 2'376.50 festzusetzen.

Fur das vorinstanzliche Verfahren steht der Gemeinde nach verwaltungsgerichtlicher
Rechtsprechung (SOG 2010 Nr. 20) ebenfalls eine halbe Partei entschéadigung zu. Diese
Hélfte ist mangels einer Kostennote schétzungsweise auf CHF 2'000.00 festzusetzen und
vom Grundeigentimer zu bezahlen.

Auf die Kostennote des Vertreters des Grundeigentimers, die sich auf total CHF 26'710.06
belduft und den gesamten Aufwand auch des bereits abgerechneten ersten Verfahrens
enthdlt, ist bel diesem Verfahrensausgang nicht weiter einzugehen.

Demnach wirderkannt:

1.In teilweiser Gutheissung der Beschwerden der Gemeinde Zullwil und von A.__ wird
das Urteil der Kantonalen Schatzungskommission vom 29. Juni 2016 aufgehoben und wie
folgt ersetzt:Die Beschwerde von A.__ gegen die Beitragsplane und -berechnungen der
Erschliessung Sonnenfeld Zullwil wird insoweit gutgeheissen, als die Gemeinde zur
Berechnung seines definitiven Beitrages an den Strassenbau von den Gesamtkosten des
Strassenbaus digjenigen Kosten auszuscheiden hat, die auf die Erstellung des Wegstumpens
zwischen GB Nrn. 976 und 977 entfallen, im Sinne von Erw. 7.3 und Erw. 7.4 des Urtells;
der entsprechende Kostenanteil ist von der Gemeinde zu tragen.

Im Ubrigen werden die Beschwerden des Grundeigentiimers und der Gemeinde abgewiesen
und die Beitragsplane und -berechnungen bzw. der entsprechende Einspracheentscheid der
Gemeinde vom 7. Januar 2013 bestétigt.

2.An die Kosten des verwal tungsgerichtlichen Beschwerdeverfahrens von CHF 3'000.00
haben A.__ CHF 2'250.00 und die Gemeinde Zullwil CHF 750.00 zu bezahlen.

3.A.___ hat fur das Verfahren vor der Schatzungskommission Kosten im Betrag von CHF
1'125.00 zu bezahlen, die Gemeinde Zullwil CHF 375.00.

4.A. _ hat der Gemeinde Zullwil fur das Verfahren vor Verwaltungsgericht eine
Parteientschadigung von CHF 2'376.50 zu bezahlen.

5.A.__ hat der Gemeinde Zullwil fur das Verfahren vor der Schdtzungskommission eine
Partei entschadigung von CHF 2'000.00 zu bezahlen.

Rechtsmittel:Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit Eroffnung des begriindeten
Urtells beim Bundesgericht Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
eingereicht werden (Adresse: 1000 Lausanne 14), soweit geltend gemacht wird, es handle
sich um einen Endentscheid oder einen anfechtbaren Zwischenentscheid. Die Frist wird
durch rechtzeitige Aufgabe bei der Schweizerischen Post gewahrt. Die Frist ist nicht
erstreckbar. Die Beschwerdeschrift hat die Begehren, deren Begriindung mit Angabe der
Beweismittel und die Unterschrift des Beschwerdefiihrers oder seines Vertreters zu
enthalten. Fur die weiteren Voraussetzungen sind die Bestimmungen des
Bundesgerichtsgesetzes massgeblich.

Im Namen des Verwaltungsgerichts
Die Prasidentin Der Gerichtsschreiber
Scherrer Reber Schaad



Das vorliegende Urteil wurde vom Bundesgericht mit Urtell 1C_274/2108 vom3. April
2019 bestétigt.

E.31

Die Rechtsbegehren des Grundeigentimers in seiner Beschwerde an die
Schétzungskommission vom 21. Januar / 10. Februar 2013 lauteten folgendermassen: Es sel
der Beitragsplan fur die Kanalisation fir beide Etappen gemeinsam zu erstellen. Die Strasse
sei so auszufiihren, wie es die Gemeinde mit dem Schreiben vom 12. Februar 1992
rechtsverbindlich zugesagt habe; Falls dies aufgrund der Hohenkoten der 1. Etappe nicht
mehr moglich sei, seien der Gemeinde die daraus erwachsenden Anpassungskosten durch
das Tieferlegen der Strasse von ca. 1.60 m im Bereich der gesamten Fl&che zwischen den
Buchstaben A — P des Planes gemaéss Bellage 2 aufzuerlegen. Die gesamten Kosten des
landwirtschaftlich genutzten Weges zu den Parzellen Nr. 976 und 977 seien der Gemeinde
aufzuerlegen.

E.3.2

Aus dem Vergleich der urspringlichen Beschwerdebegehren des Eigentiimers an die
Schétzungskommission mit den von seinem Anwalt nun gestellten Begehren an das
Verwaltungsgericht wird klar, dass verschiedene dieser jetzt beim Gericht gestellten
Begehren neu sind, so insbesondere samtliche Detailbegehren nach Ziff. 2 mit Ausnahme
von Ziff. 2 b. Darauf ist deshalb héchstens insoweit einzugehen, als sie zur Begriindung des
Begehrens um Reduktion des Beitrags an den Strassenbau fur das Grundstiick Nr. [...]
wegen des Tiefersetzens der Strasse dienen kénnten. Sowohl das Beizugsgebiet wie auch
die Lage der Kanalisation und die Wasserleitung waren nie Thema in der Beschwerde an
die Schatzungskommission. Auf das Rechtsbegehren nach Ziff. 4 ist abgesehen davon, dass
esim falschen Verfahren geltend gemacht wird (oben Erw. 2.2) aso auch deshalb nicht
einzutreten, weil es neu ist. Das Rechtsbegehren nach Ziff. 5ist ebenfalls neu; esist —als
Eventual begehren — nur insowelt zuléssig, als es das urspriingliche Begehren um

K ostentibernahme der K osten des Tiefersetzens der Strasse (Rechtsbegehren Ziff. 3)
einschrankt. 4. Der Grundeigentiimer rugt eine Verletzung seines rechtlichen Gehors
dadurch, dass die Vorinstanz auf verschiedene seiner Rechtsbegehren nicht eingegangen
sei. Aufgrund seiner formellen Natur ist der Einwand vorweg zu prifen. Der Anspruch auf
rechtliches Gehdr umfasst verschiedene Teilgehalte, so das Verbot der formellen
Rechtsverweigerung und den Anspruch auf Begrindung eines Entscheides. Der
Rechtssuchende hat Anspruch auf Behandlung formgerecht eingereichter Eingaben, die
Behorde darf darauf nicht stillschweigend nicht eingehen (vgl. z. B. Gerold Steinmann, in
Bernhard Ehrenzeller / Benjamin Schindler / Rainer J. Schweizer / Klaus A. Vallender
[Hrsg.], Die schweizerische Bundesverfassung, St. Gallen, 3. Aufl. 2014, Art. 29 N 18). Der
Anspruch auf Begriindung eines Entscheides korrespondiert mit dem Anspruch auf
effektive Mitwirkung. Die Behorde hat das Vorbringen der Beteiligten tatsachlich zu horen,
zu prufen und ihren Entscheid vor diesem Hintergrund zu begriinden. Darzulegen sind der
zugrunde gelegte Sachverhalt und die rechtliche Wirdigung, wobei sich Umfang und
Dichte der Begriindung nach den Umstanden richten und sich die Behdrde auf die
wesentlichen Gesichtspunkte beschranken darf und nicht mit jedem sachverhaltlichen und
rechtlichen Einwand auseinanderzusetzen braucht (Gerold Steinmann, a.a.O., N 49 mit
zahlreichen Hinweisen). Der Grundeigentiimer begriindet seine Riige nicht konkret. Er
macht bloss in einem Satz geltend, die Vorinstanz sei auf Rechtsbegehren 2 ¢ und d sowie
Rechtbegehren 3 — 5 nicht eingegangen. In welcher Rechtsschrift diese Rechtsbegehren



gestellt wurden, die angeblich nicht behandelt wurden, wird daraus nicht klar. Die
Schétzungskommission hatte sich mit den Beschwerdebegehren, die der Grundeigentiimer
(personlich) gestellt hatte, zu befassen; diese waren nicht nummeriert. Sie bilden den
Verfahrensgegenstand. Soweit der Vertreter sich auf Antrége bezieht, die im ersten
Verfahren an das Verwaltungsgericht von ihm gestellt wurden, ist zu sagen, dass diese mit
dem ersten Urtell des Gerichts erledigt bzw. obsolet wurden. Die Schétzungskommission
hat sich in ihrem Urteil sehr wohl mit den Einwanden des Grundeigentiimers

ausel nandergesetzt und sein Anliegen betreffend Zusammenzug der 1. und 2. Etappe des
Kanalisationsplans in einem einzigen Plan behandelt, ebenso wie die Anliegen betreffend
Ubernahme der Mehrkosten durch die Gemeinde, die angeblich durch Abweichung von
alten Zusagen in Bezug auf das Héhenprofil verursacht wurden, und betreffend
Ausscheidung der Kosten der Zufahrt zu den Landwirtschaftsgrundstiicken. Sie hat ihre
Uberlegungen dazu im Urteil nachvollziehbar festgehalten. Dass sie auf zusétzlich
nachtréglich gestellte und damit offensichtlich unzul &ssige neue Begehren nicht im
Einzelnen eingegangen ist, ist nicht zu beanstanden. VVon einer Verletzung des rechtlichen
Gehors kann keine Rede sein. 5. Dass mit der Erschliessung Sonnenfeld grundsétzlich eine
Neuerschliessung im Sinne von § 108 Abs. 2 Planungs- und Baugesetz (PBG, BGS 711.1)
vorliegt, ist unbestritten, ebenso, dass deshalb sowohl fur Wasser- und

Kanalisations eitungen wie fir den Strassenbau eine Beitragspflicht besteht.

E.4

Die Gemeinde Zullwil (in der Folge: Gemeinde) erhob am 19. September 2016 Beschwerde
mit dem Antrag, das vorinstanzliche Urtell sei aufzuheben und die Beschwerde des
Miteigentimers vollsténdig abzuweisen, unter Kosten und Entschadigungsfolgen fir das
vorinstanzliche und das Beschwerdeverfahren. Gegen das Urtell der
Schétzungskommission erhob am 26. September 2016 auch A, (in der Folge:
Grundeigentiimer) Beschwerde mit folgenden Antrdgen: 1. Die Kosten der 1. und 2.
Etappen der Kanalisation seien zusammenzurechnen und die Gesamtkosten seien auf alle
Anstosser der Sonnenfeldstrasse zu verteilen. Eventualiter seien die restlichen
Erschliessungskosten ebenfallsin diese beiden 2 Etappen aufzuteilen und abzurechnen. 2.
Die Berechnung der Erschliessungsbeitrége sei wie folgt zu korrigieren bzw. anzupassen:
a) Essaen die Mehrkosten fir das tiefere Verlegen der Kanalisation der Sonnenfeldstrasse
den stidlichen Anstossern durch hohere Grundeigentimerbeitrége zu belasten. b) Es seien
neben den Kosten fir die Erstellung des Strassenkoffers resp. der Mehrkosten, die
restlichen Kosten der ,, Erschliessung” des Landwirtschaftslandes Weierboden (Stichstrasse
zwischen den Parzellen GB Zullwil Nr. 976 und 977) von den Beitragen des
Beschwerdefuihrers|[...] abzuziehen. ¢) Esseien die Parzelle Nr. [...] beim Perimeter
Strassenbau mit einer Flache von 1°318m 2 und die Parzelle Nr. [...] bel den Perimetern
Kanalisation und Wasserleitung je mit einer Flache von 2'010m 2 zu beriicksichtigen. d)
Die Beschwerdegegnerin habe sich am Neubau bzw. der Korrektion des Oltersinkl. dessen
Abzweigung nach Westen und Osten in die Sonnenfeldstrasse mit 30% an den Kosten zu
beteiligen. ) Die Parzelle|...] sei von der Entrichtung von Beitrégen fur die Mehrkosten
des Strassenanschlusses Olter (Strasse, Kanalisation und Wasserleitungen) zu befreien. f)
Den Anstdssern der 1. Etappe Kanalisation seien fur die Verlangerung des Kirchweges
(Strasse, Wasser, Abwasser, Strom und Strassenbel euchtung etc.) die entsprechenden
Beitrdge in Rechnung zu stellen. g) Der 6stliche Tell der Parzelle GB Zullwil Nr. [...] mit
einer Flache von ca.1'450 m 2 sei bel der Berechnung der Beitrége fir die Kanalisation
nicht zu berticksichtigen, womit lediglich eine Fl&che von 2 250 m 2 heranzuziehen sai. 3.



Es seien die Kosten des Tiefersetzens der Strasse von ca. 1.60 m im Bereich der gesamten
Fléche zwischen den Buchstaben A - P von der Beschwerdegegnerin zu tragen. 4.
Eventualiter sai fur die, durch die neuen und vom rechtsverbindlichen
Gemeinderatsbeschluss vom 05. Februar 1992 abweichenden Hohenkoten, der Parzelle GB
Zullwil Nr. [...] entstandene Wertminderung ein Ersatz nach richterlichem Ermessen
zuzusprechen. 5. Subeventualiter habe sich die Parzelle[...] nur mit einem deutlich
reduzierten Perimeterbeitrag an den Kosten des Strassenbaus zu beteiligen. 6. Unter
Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten der Beschwerdegegnerin.

E.5

Nach erganzenden Beschwerdebegrindungen vom 4. November 2016 (Gemeinde) bzw.
vom 17. Januar 2017 (Grundeigentiimer) nahmen die Parteien am 10. Mai 2017 Stellung zu
den gegnerischen Beschwerden. Die Gemeinde beantragte, die Beschwerde des
Grundeigentiimers sel abzuweisen, der Grundeigentiimer verlangte, auf die Beschwerde der
Gemeinde sel nicht einzutreten, eventualiter sei sie vollumfanglich abzuwel sen.

E.6

Bestritten vom Grundeigentiimer wurde, was die Kanalisation betrifft, die Zulassigkeit der
Ausfihrung der Kanalisation in zwel Etappen bzw. die Aufteilung des Beitragsplansin
zwei Teilplane.

E.6.1

Bauherrin der Erschliessungswerke ist die Gemeinde. Zustandig innerhalb der Gemeinde ist
fur die Ausfihrung die Exekutive, also der Gemeinderat. Dieser ist damit ohne Weiteres
erméachtigt, die Ausfihrung des Erschliessungswerkes zu etappieren, soweit er sich im
Rahmen des von der Gemeindeversammlung gesprochenen Kredites bewegt. Eine
Mitwirkung der Gemeindeversammlung oder der Grundeigentiimer ist dabei nicht
vorgesehen und auch nicht notwendig. Nach solothurnischem Recht haben bauwillige
Grundeigentimer die Moéglichkeit, die Erstellung von Erschliessungswerken klageweise
durchzusetzen, wenn diese in einem Erschliessungsplan enthalten sind und nach
Erschliessungsprogramm der spéteste Zeitpunkt fur die Erstellung verstrichen ist (8 101
Abs. 5 PBG). Sie haben zudem die Mdglichkeit, eine vorzeitige Erstellung der Anlage zu
verlangen, wenn sie die entsprechenden Kosten bevorschussen (8 101 Abs. 6 PBG). Andere
Mitwirkungsrechte bei der (Planung der) Ausfihrung stehen ihnen nicht zu. Das Vorgehen
der Gemeinde, den 6stlichen Teil der Erschliessung Sonnenfeld als 1. Etappe bel der
Ausfihrung vorzuziehen, ist demnach nicht zu beanstanden, zumal dort ein bauwilliger
Grundeigentumer vorhanden war, der die Kosten bevorschusste und somit Anspruch auf
eine Erstellung hatte. Nicht zu beanstanden ist insbesondere auch, dass dieser Entscheid
vom Gemeinderat geféllt wurde und der Beschwerdefiihrer dabei nicht mitwirken konnte.
Die zahlreichen Beweisantrége des Grundeigentiimers zu diesem Thema erweisen sich ale
als obsolet, da sie die klare Rechtslage nicht zu beeinflussen vermdgen.

E.6.2

Die Auflage eines einzigen Planes fur den Bau der Kanalisationsleitungen wéare zwar
wahrscheinlich (auch) zuléssig gewesen. Nicht zu beanstanden ist aber jedenfalls die
vorgenommene Aufteilung der Kanalisationskosten auf die beiden Etappen, handelt es sich
doch bei der Kanalisation im Unterschied zu der Wasserleitung und der Strasse um zwei
getrennte, nicht miteinander verbundene Bauwerke. Die Kanalisation der 1. Etappe fuhrt
aus der Sonnenfeldstrasse ab deren hochstem Punkt bzw. der Grenze zwischen den stidlich



der Strasse liegenden Grundstiicken GB Nr. [...] und Nr. [...] 6stlich abwaértsin den
Kirchweg. Die Kanalisation der 2. Etappe fuhrt hingegen ab dem hinteren Drittel der
Parzelle Nr. [...] bzw. der Mitte des Grundstticks Nr. [...] westlich abwértsin die
Kappenmattstrasse. Zwischen den Endschéchten der beiden Leitungen in der
Sonnenfeldstrasse liegt ein Zwischenraum von ca. 65 m (vgl. Plan Bauprojekt,
Langenprofil, in Beilage 2 der Gemeinde im aktuellen

V erwaltungsgerichtsbeschwerdeverfahren). Planung und Ausfihrung der Leitungen
entsprechen exakt dem rechtsgultigen Generellen Entwasserungsplan (GEP) der Gemeinde
vom 7. Dezember 2009, genehmigt mit RRB Nr. 682 vom 20. April 2010, und dieser ist
nach § 12 Abs. 3 GBV in der Regel fir den Beitragsplan massgebend.

E.6.3

Eine unzuléssige Ungleichbehandlung liegt in der Auflage von zwel getrennten
Beitragsplanen fir die beiden getrennten Kanalisationsbauwerke somit nicht vor. Esist
deshalb auch keine Ungleichbehandlung, wenn die entsprechenden Erschliessungskosten
etwas anders ausfallen. Wie die Vorinstanz zu Recht festgehalten hat, liegt esin der Natur
der Sache, wenn fur zwel Erschliessungsbauwerke nicht genau dieselben Kosten anfallen.

E.64

Mit Kosten von ca. CHF 20.00 pro Quadratmeter effektiv erschlossener Grundstticksfléche
fallen die Erschliessungskosten fiir die Abwasserbeseitigung in der 2. Ausfiihrungs- und
Kanalisationsetappe, in welcher das Grundstiick des Beschwerdefiihrers liegt, angesichts
der nicht ganz einfachen topografischen Verhaltnisse (Hanglage, gewellt) immer noch sehr
gunstig aus, mussen doch andernorts erheblich hhere Kosten gewartigt werden (vgl. auch
V erwaltungsgerichtsentscheid vom 9. Januar 2018 (VWBES.2017.199 E. 5.3.4, publiziert
unter «gerichtsentscheide.fso.ch»). Auch zusammen mit den voraussichtlichen Beitragen
fr den Strassenbau von knapp CHF 40.00/m 2 und denjenigen fir die Wasserleitung von
ca. CHF 9.00/m 2, also bei gesamthaften Erschliessungskosten von ca. CHF 70.00/m 2, ist
von einer gunstigen Erschliessung auszugehen, zumal der Grundeigentiimer dadurch in den
Besitz von vollwertigem Bauland gelangt, welches einen Marktwert von ca. CHF 250/m 2
aufweist, wie sich den Angaben des Beschwerdefiihrers und den online-Angeboten fir
Zullwil auf den einschlagigen Internet-Portalen entnehmen lasst. Das Aquivalenzprinzip ist
dadurch keinesfalls verletzt. 7.1 Die Gemeinde fordert einmal eine Korrektur des
vorinstanzlichen Entscheides hinsichtlich der von der Schéatzungskommission verfiigten
Ausscheidung der Kosten fir die (neue) Kofferung der zwischen den Grundstiicken GB Nr.
976 und 977 gelegenen Zufahrt zu den Landwirtschaftsgrundstiicken nordostlich der
Sonnenfeldstrasse, welche diese auf Beschwerde des Grundeigentiimers vorgenommen
hatte. Der Grundeigentimer verlangte und verlangt die vollsténdige Ausscheidung dieser
Kosten aus dem Beitragsplan zur Berechnung seines Beitrages. 7.2 Die
Schétzungskommission erwog, diese Zufahrt sei seit jeher genutzt worden. Dass diese im
Rahmen der Erstellung der Sonnenfeldstrasse eine Anpassung erfahren habe, sei eine Frage
der Notwendigkeit. Auch die konkrete Ausfiihrung an der Oberfléche, insbesondere mit
einer Entwasserung, sei nicht zu beanstanden, wirde doch ansonsten bei schwierigen
Witterungsverhaltnissen das Wasser ungehindert auf die Sonnenfeldstrasse fliessen und
konnte nicht mehr ordentlich abgefuhrt werden. Allerdings sei festzuhalten, dass die
Stichstrasse ohne Kofferung bestanden habe, weshalb die Zusatzkosten fir die Kofferung
auszuscheiden seien (Erw. 6). Die Gemeinde macht geltend, es sei eine nicht belegte
Auffassung, dass die Stichstrasse zuvor keine Kofferung aufgewiesen habe. Die Kléarung



liesse sich heute nur durch eine Analyse der beim Bau ausgehobenen Materialien und deren
Menge nachweisen. Der Beweis, dass zuvor keine Kofferung bestand, obliege dem
Beschwerdegegner, da dieser daraus Rechte ableiten wolle. Die Kosten einer Kofferung
wéren zudem in jedem Fall auf die Grundeigentimer abzuwalzen, da die Anpassung der
Stichstrassen gemass Feststellung der V orinstanz eine bauliche Notwendigkeit darstelle.
Der Grundeigentiimer macht geltend, die Stichstrasse Weierboden gelte nicht al's
Verkehrsanlage nach GBV; sie sei zudem nicht durch die Erschliessung der
Sonnenfeldstrasse verursacht und gereiche einzig den Eigentiimern der angrenzenden
Bauparzellen zum Vorteil. 7.3 Im rechtsgultigen Erschliessungs- und
Strassenkategorienplan der Gemeinde Zullwil vom 12. September 2005, genehmigt mit
RRB Nr. 2006/2187 vom 4. Dezember 2006, ist die Sonnenfeldstrasse als
Erschliessungsstrasse enthalten und markiert (gelb geférbt), die von der Kappenmattstrasse
paralel zum Hang zum Kirchweg fihrt. Zwischen den Grundstiicken GB Nr. 976 und 977
ndrdlich der Sonnenfeldstrasse ist bis zur Grenze des Grundstiicks Nr. 157 ein Weg mit
einer Breite von 3 m als 6ffentliche Verkehrsflache ausparzelliert und beidseits mit einer
Baulinie von 3 m versehen, jedoch nicht als Strasse, Fussweg oder Trottoir markiert
(eingefarbt). Dieser Wegstumpen dient nach der Planung ganz offensichtlich der
Erschliessung des hinterliegenden Landwirtschaftslandes. Er wurde ungeféhr an dem Ort
geplant und gebaut, an welchem immer etwa landwirtschaftliche Fahrzeuge verkehrten, die
vom Kirchweg herkamen und auf die Landwirtschaftsgrundstiicke in Richtung Weierboden
fuhren oder von dort herkommend tber den Kirchweg in das Dorf fahren wollten, wie sich
aus den L uftaufnahmen des geografischen Informationssystems «sogis» entnehmen |&sst,
wo entsprechende Traktorspuren sichtbar sind. Das Wegsttick wurde nicht zur
Erschliessung der Bauzone bzw. der angrenzenden Baugrundstticke geplant und erstellt,
wére es doch sonst al's Erschliessungsstrasse gekennzeichnet, was im Ubrigen zur Folge
hétte, dass die angrenzenden Grundstiicke wegen der Anwendung der Winkel halbierenden
entlastet worden wéren. Es darf deshalb nicht in den Beitragsplan einbezogen werden, wie
der Beschwerdefiihrer zu Recht schon im Einspracheverfahren moniert hatte. Sémtliche

K osten des Wegbaus (Unterbau, Kofferung, allfallige Randabschllisse, Belag) des
Stumpens ab Ende des Einlenkers bis zum Nordende sind fir die Berechnung des Beitrags
des beschwerdef iihrenden Grundeigentiimers auszuscheiden und der entsprechende Antell
ist von der Gemeinde zu tragen. Ob bereits eine Kofferung vorhanden war oder nicht, ist
demnach vdllig irrelevant; ein entsprechendes Gutachten und/oder andere

Bewei smassnahmen dazu ertibrigen sich. Zur Prézisierung sei hingegen noch verdeutlicht,
dass die Kosten des Einlaufschachtes und allfélliger Leitungen oder Anschliisse im Bereich
des Einlenkers nicht auszuscheiden sind, sondern zu den beitragspflichtigen
Erschliessungskosten gehoren. 7.4 Die Beschwerde der Gemeinde erweist sich in diesem
Punkt demnach als unbegriindet, digjenige des Grundeigentimers a's teilweise begriindet.
Insoweit der Grundeigentiimer verlangt, dass die auszuscheidenden Kosten von seinem
Beitrag abzuziehen seien (Antrag 2 b), ist seine Beschwerde unbegriindet. Die
entsprechenden Kosten sind, wie oben dargelegt, einzig zur Berechnung seines Beitrages
von den Gesamtkosten des Strassenbaus rechnerisch auszuscheiden, und der fir seinen
Miteigentumsanteil geschuldete Beitrag ist aufgrund dieser etwas reduzierten Gesamtkosten
entsprechend geringfiigig zu vermindern. 8.1 Die Gemeinde verlangt zum zweiten eine
Korrektur des vorinstanzlichen Entscheides hinsichtlich der von der Schétzungskommission
verflgten Ausscheidung der Kosten fir die (neue) Kofferung des Olters, im Dispositiv
bezeichnet mit «Stichstrasse West», und zwar mit der gleichen Begriindung wie hinsichtlich



des eben abgehandelten Wegstumpens zu den landwirtschaftlichen Grundstticken im
Weierboden (ober Erw. 7). 8.2 Der Beschwerdefiihrer verlangt in dieser Hinsicht in Ziff. 2
lit. d und e seiner Rechtsbegehren an das Verwaltungsgericht die Befreiung von den
Mehrkosten des Strassenanschlusses Olter hinsichtlich Strasse, Kanalisation und
Wasserleitungen, zudem eine Beteiligung der Gemeinde an den K osten des Neubaus bzw.
der Korrektion im Umfang von 30%. 8.3 Die Beschwerde der Gemeinde erweist sich in
diesem Punkt ohne Weiteres als begriindet. Die Begehren des Grundeigentimers auf eine
Ausscheidung von Kosten, was den Anschluss an den Olter angeht, sind, wie bereits kurz
dargelegt (oben Erw. 3.2) neu und damit unzuldssig. Sie wurden erstmalsin der
Beschwerde an das Verwaltungsgericht vom

E.8

Januar 2014 gestellt. In der Beschwerde vom 21. Januar 2013 bzw. 7. Februar 2013
(Begrundung) gegen den Einspracheentscheid der Gemeinde hatte der Grundeigentiimer —
damals noch nicht vertreten — dieses Begehren nicht gestellt (oben Erw. 3.1); die
Schétzungskommission a's verwaltungsgerichtliche Behorde (vgl. Titel «3. Gerichte» und
Untertitel 3.15 GO) hétte deshalb darauf gar nicht eintreten dirfen (8 68 Abs. 3 VRG), und
auch einer (anderen) Beschwerdebehorde ware dies verboten gewesen (8§ 31 bis Abs. 1
VRG). Durch die Riickweisung zu neuem Entscheid nach korrekt durchgefihrtem
Augenschein anderte sich an dieser Ausgangslage nichts. Das Beschwerdethema konnte in
diesem Stadium nicht mehr mit neuen Begehren ausgeweitet werden. Im Ubrigen ist
festzuhalten, dass die Situation beim Olter nicht dieselbe ist wie beim Wegstumpen: Der
Olter bestand als Zufahrtsweg schon lange, und er war auch befestigt, wie sich aus den

L uftbildern entnehmen lasst, und verfugte Uber einen Koffer, wie er fir landwirtschaftliche
Wege Ublich war. Selbstverstéandlich musste er an die neue Sonnenfeldstrasse, die er kreuzt,
angeschlossen werden. Und elne massgebliche Terrainveranderung erfolgte in diesem
Bereich nicht (vgl. dazu auch unten Erw. 9.5). 9.1 Drittes Beschwerdethema war, wie die
Schétzungskommission in ihrem ersten (aufgehobenen) Entscheld noch richtig festgehalten
hatte, neben der Frage der Auftellung der Kanalisationskosten in zwei getrennten
Beitragsplanen und den K osten des Wegstumpens zwischen den beiden Parzellen GB Nr.
976 und 977 die Frage, wer die moglichen Mehrkosten wegen angeblich nicht
eingehaltenen friheren Zusagen der Gemeinde hinsichtlich der Ausgestaltung der
Sonnenfeldstrasse, was deren Hohenlage betrifft, zu tragen hétte. 9.2 Die
Schéatzungskommission erwog dazu, die allenfalls 1992 festgehaltenen Zusicherungen oder
Vereinbarungen hétten ein Durchleitungsrecht und eine Verschiebung des Olters betroffen,
was heute nicht (mehr) von Bedeutung sei, da es um die Umsetzung des
Erschliessungsplanes von 2006 gehe. Der verbindliche Erschliessungsplan regle allerdings
die Hohenkote der Strasse nicht, weshalb nun im Beitragsbeschwerdeverfahren eine
Beschwerdemaglichkeit offenstehen misse, wenn es um Mehrkosten gehe, die durch
Uberschreitung des planerischen Ermessens verursacht worden seien. Die Hohenprofile der
2. Etappe seien nicht zu beanstanden. Bei der ersten Etappe, deren Plane nicht eingereicht
worden seien, habe sich am Augenschein gezeigt, dass im Bereich der Strasse vor der
Liegenschaft GB Nr. [...] eine erhebliche Aufschittung vorgenommen worden sei. Wére
bereits die 1. Etappe in die Achse gelegt worden, wére dies nicht notwendig geworden. Die
Kosten dieser Aufschittung seien deshalb auszuscheiden und von den dem
Grundeigentiimer Uberbundenen Beitragen verhdtnisméssig abzuziehen (Erw. 5im
angefochtenen Urtell). 9.3 Die Gemeinde verlangt die Aufhebung des angefochtenen
Urtells auch in diesem Punkt und die Bestétigung ihres Beitragsplans und



Einspracheentscheides. Von der Vorinstanz sei der Sachverhalt falsch festgestellt worden.
An der von ihr beurteilten Stelle sei gar keine Aufschiittung vorgenommen worden, wie
sich auch aus den irrtiimlich bei der V orinstanz nicht eingereichten Planen der 1. Etappe
ergebe. Es gabe zudem keine Befugnis, solche behaupteten Mehrkosten auszuscheiden, da
es sich nicht um ausserordentliche Mehrkosten im Sinne von § 14 Abs. 4 GBV handle. Die
Strasse sei dem natirlichen Terrainverlauf so gut as moglich angepasst worden, und eine
Uberschreitung des planerischen Ermessens der Gemeinde liege auf keinen Fall vor. 9.4
Der Grundeigentiimer verlangt in diesem Punkt heute wie schon in seiner Beschwerde an
die Schéatzungskommission, es seien die Kosten des Tiefersetzens der Strasse von ca. 1.60
m im Bereich der gesamten Flache zwischen den Buchstaben A — P von der
Beschwerdegegnerin zu tragen, wobei er diese Ortsangaben nicht préazisiert. In seiner
Beschwerdebegriindung behauptet er, 1992 seien die Hohenkoten fir den gesamten Verlauf
der Sonnenfeldstrasse festgelegt worden. 9.5.1 Wie die Vorinstanz zu Recht festhielt, hat
sich die Erschliessung bzw. der Bau der Sonnenfeldstrasse nach der einschl&gigen aktuellen
Nutzungsplanung der Gemeinde zu richten, konkret also nach dem Erschliessungsplan von
2006 (vgl. oben Erw. 7.3). Allfallige Zusicherungen von 1992 kdnnten damit zum
Vornherein nicht (mehr) verbindlich sein; ein Anspruch auf eine bestimmte Hohenlage der
neuen Strasse kann daraus keinesfalls abgel eitet werden. 9.5.2 Das Schreiben des
Gemeinderates Zullwil vom 12. Februar 1992 («Beilage 2» zur Beschwerdebegriindung
vom 10. Februar 2013 in den Akten [des ersten Verfahrens] der Schéatzungskommission)
bezog sich auf Verhandlungen im Rahmen der Baulandumlegung Grabenacker-Olter, in
welcher der Grundeigentimer ebenfalls Einsprache erhoben hatte. Konkret ging esum die
Hohenkoten des Oltersim Bereich der Verzweigung mit der Sonnenfeldstrasse (im
beiliegenden Plan «gen. Langenprofil 1:500/100» bezeichnet mit «V erbindungsstrasse
Olter-K appenmatt»), insbesondere im oberen Teil, das heisst nordlich der
Sonnenfeldstrasse. Themawar die durch die Verlegung entstehende Verénderung der
Steigung, welche das Befahren mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen erschweren konnte.
Aus den Planen ist zu entnehmen, dass die Steigung ab der Sonnenfeldstrasse gegen Norden
bis zum Punkt P sich leicht erhoht, nach Angaben im Brief um ca. 1 % (auf ca. 18 %). Im
Bereich der Verzweigung sollte die Sonnenfel dstrasse gegentiber dem gewachsenen Terrain
etwa 0,5 m tiefer gelegt werden (neue Axhohe ca. 614.80 gegentber Terrainhdhe 615.30).
Thema waren also nicht die beim Bau der Sonnenfel dstrasse entstehenden Kosten, sondern
die durch die Neugestaltung des Olters entstehende Steigung ab der Sonnenfeldstrasse
nordwaérts. Die Behauptungen des Grundeigentiimers gehen offensichtlich fehl. 9.5.3
Effektiv wurde die Sonnenfel dstrasse entsprechend den Bauplénen dann, wie die
Vorinstanz richtig festhielt, im Bereich der 2. Etappe optimal an das Gelénde angepasst,
indem die Strassenachse auf die Hohe des gewachsenen Terrains gelegt wurde. Die Strasse
liegt im Bereich des Grundstiickes des Beschwerdeflhrers nach der Verzweigung mit dem
Olter auf einer Hohe von 616.83 m (Querprofil Nr. 21 nordseits, Plan Nr. 3 Erschliessung
Sonnenfeld 2.Etappe, Bauprojekt Querprofile 1:100, vom 5. Juni 2012), also nicht tiefer, als
1992 diskutiert, sondern etwas hoher. Im Bereich der Einmindung des nordlichen Olters,
liegt sie auf einer Hohe von 616.34 bis 616.41 (a.a.O., Querprofile Nr. 20 und 19), im
Bereich der Einmindung des stidlichen Olters auf einer Hohe von 615.37 (Querprofil 16),
was exakt der 1992 festgestellten Terrainhohe entspricht. Die Abweichungen der
Projekthdhen von den Terrainhohen liegen in der ganzen 2. Bauetappe im Bereich von
wenigen Zentimetern (vgl. Plan Nr 2 Bauprojekt Langenprofil 1:200/200 vom 5. Juni
2012). 9.5.4 Der Argumentation des Grundeigentimers ist damit offensichtlich die



Grundlage entzogen. Die Strasse wurde in der Hohenlage im Bereich der ganzen 2.
Bauetappe, wo das Grundstiick des Miteigentiimers liegt, genau an das gewachsene Terrain
angepasst. Mehrkosten durch eine Auffillung oder eine Tieferlegung konnten deshalb gar
keine entstehen. 9.6 Aus den von der Gemeinde beim V erwaltungsgericht neu eingereichten
Plénen der 1. Bauetappe (vom 4. August 2009 [Plan Nr. 1, Erschliessung Sonnenfeld,
Situation 1:200] bzw. vom 18. August 2009 [Nr. 4, Querprofile 11 -15, 1:100]) zeigt sich
zudem klar, dass ab dem Querprofil 17 bis etwa zum Querprofil 19, dort wo nordseits der
Wegstumpen zwischen den Grundstiicken GB Nr. 976 und 977 erstellt wurde, eine Mulde
im natdrlichen Terrain aufgefillt werden musste, damit die Kanalisation Uberhaupt in einer
normalen Tiefe gebaut werden konnte und nicht pl6tzlich tUberirdisch verlief. Im Bereich
der Liegenschaft GB Nr. [...], die sich nordlich der Strasse zwischen den Querprofilen 15
und 17 erstreckt, entspricht der Hohenverlauf der Strasse ziemlich genau dem naturlichen
Terrain: die Abweichung betrégt beim Querprofil 17 am ostlichen Ende von GB Nr. [...]
bloss 2 cm, wahrend sie beim Querprofil Nr. 15 am westlichen Ende 42 cm betréagt,
alerdingstiefer liegt asdas Terrain und nicht héher. 9.7 Eine Auffillung im Bereich der
Liegenschaft GB Nr. [...] liegt somit nicht vor. Der Sachverhalt wurde in diesem Punkt
falsch festgestellt, der entsprechende Einwand und die Beschwerde der Gemeinde erweisen
sich in diesem Punkt als berechtigt. Die Beschwerde der Gemeinde ist dementsprechend
gutzuheissen. Die Begehren des Grundeigentimers in diesem Beschwerdepunkt beruhen
auf falschen Annahmen. Seinen zulassigen Anliegen ist durch den ausgefiihrten Bau bereits
vollumfanglich Rechnung getragen. Es gibt keine Anpassungskosten durch ein Tieferlegen
der Strasse (im Bereich der 2. Bauetappe) zwischen den Buchstaben A — P des (alten)
Planes von 1992, weil die Strasse gar nicht entsprechend diesen Planskizzen gebaut und
tiefer (als das Terrain) gelegt, sondern nach den Plénen von 2009/2012, die auf der
Erschliessungsplanung von 2006 beruhen, dem Terrainverlauf folgend gebaut wurde. Sein
Rechtsbegehren (Ziff. 3) ist deshalb abzuweisen, da esinhaltlich gegenstandsl os geworden
ist. Die zahlreichen Beweisantrage, welche sich darauf beziehen (Beizug von alten Akten
zur Baulandumlegung Olter, alte Plane, Gemeinderatsbeschl isse etc. zu diesem Thema)
erweisen sich als tberfliissig und bedeutungslos fiir den Ausgang des Verfahrens. Dasselbe
gilt fUr die entsprechenden Beweisantréage hinsichtlich der Ausfiihrung der 1. Etappe, was
die behauptete Terrainanpassung zugunsten des damaligen Bevorschussers betrifft. Die
vorinstanzliche Feststellung einer solchen Aufschiittung am genannten Ort erfolgte
offensichtlich irrttmlich und widerspricht sowohl den jetzt vorhandenen vollstandigen
Akten wie den dem geografischen Informationssystem «Sogis» zu entnehmenden
Tatsachen, was den Gelandeverlauf (Terrainhéhe) vor und nach dem Bau der Strasse
betrifft.

E. 10

Das neu gestellte Eventualbegehren (Ziff. 4) ist, wie bereits oben (Erw. 3.2) dargelegt,
unzuléssig. Es wére, wie eben gezeigt (Erw. 9.7), zudem unbegrindet. Fur das
Subeventualbegehren (Ziff. 5) gilt dasselbe.

E. 11

Auf die weiteren Rechtsbegehren bzw. Antrége des Grundeigentimers ist, wie dargelegt
(oben Erw. 3) nicht einzugehen, weil sieim Verfahren erst verspétet vorgebracht wurden
und als neue Begehren nicht zuléssig sind. Sie wéren allerdings auch abzuweisen gewesen,
soweit der Grundeigentiimer geltend macht, die in den Plénen einbezogenen Flachen
stimmten nicht. Beim Grundstiick GB Nr. [...] ist beim Strassenbau zu Recht die



Winkel hal bierende gezogen worden (8§ 12 Abs. 2 GBV). Beim Grundstuck GB Nr. [...]
wurde ebenso zu Recht die Flache ausserhalb der Uiblichen ersten Bautiefe nur zu 50 %
einbezogen (8 11 Abs. 1 GBV). Die Verlangerung des Kirchweges ist nicht Thema des
Beitragsverfahrens Erschliessung Sonnenfeld bzw. liegt ausserhalb der Bauzone, weshalb
dafir keine Beitrage festgelegt werden kénnen. Und es gibt keinen Grund fir eine
Beitragsreduktion fur das Grundstiick des Grundeigentiimers und Beschwerdefhrers, weil
die Kanalisation nicht bis zum 6stlichen Ende des Grundstticks fuhrt; es gentigt nach dem
Gesetz, dass das Grundstiick problemlos an die in der angrenzenden 6ffentlichen Strasse
liegende Kanalisation angeschlossen werden kann, was ja offensichtlich der Fall war, wie
die unterdessen realisierte Uberbauung des 6stlichsten Grundstiicksteils zeigt. Im Weiteren
halt die Vorinstanz zu Recht fest, dass die Kanalisationsleitungen sel bstverstandlich so tief
verlegt werden mussten, dass ein Anschluss der stidlich gelegenen Grundstiicke ebenfalls
maoglich ist, werden doch nach der Planung auch diese durch die neuen Leitungen in der
Sonnenfeldstrasse erschlossen. Einen Grund fur eine hdhere Belastung der stidlich der
Strasse gelegenen Grundstiicke gibt es nicht; wenn schon missten die nordlich gelegenen
Grundstiicke wegen des erheblich grosseren Vorteils stérker bel astet werden, konnen sie
doch problemlos auch Untergeschosse ihrer Bauten ohne Pumpen in die Kanalisation
entwassern.

E.12

Zusammenfassend erweist sich also die Beschwerde der Gemeinde im Ergebnis als
begriindet, soweit sie die Aufhebung des vorinstanzlichen Urteils hinsichtlich der
Ausscheidung von Mehrkosten fir die angebliche Auffiillung der Strasse im Bereich von
GB Nr. [...] und den Anschluss des Olters an die Sonnenfeldstrasse verlangt. Unbegrindet
Ist sie, sowelt sie die Ausscheidung der Kosten des Wegstumpens zwischen den
Grundstiicken GB Nr. 976 und 977 bestreitet. Die Beschwerde des Grundeigentimers
erweist sich, soweit sie Uberhaupt zuldssig ist bzw. zuldssige Begehren umfasst, als
begriindet hinsichtlich des Begehrens um Ausscheidung der ganzen Kosten des
Wegstumpens zwischen den Grundstiicken Nrn. 976 und 977 fur die Berechnung seines
Beitrages an die K osten des Strassenbaus. I|m Ubrigen erweist sie sich al's unbegriindet. 13.1
Entsprechend dem Ausgang sind die Verfahrenskosten zu verteilen. Die Gemeinde, diein
zwei von drei Beschwerdepunkten obsiegt und in einem unterliegt, hat ein Viertel oder CHF
750.00 der verwaltungsgerichtlichen Verfahrenskosten von gesamthaft CHF 3'000.00 zu
bezahlen. Der BeschwerdefUhrer, der im verwaltungsgerichtlichen Beschwerdeverfahren
zahlreiche unzul&ssige neue Begehren stellte und in einem der drel urspringlichen und

zul dssigen Begehren obsiegt und im Ubrigen unterliegt, hat dementsprechend drei Viertel
bzw. CHF 2'250.00 dieser Verfahrenskosten zu tragen. Derselbe Kostenverteiler ist auch fir
das vorinstanzliche Verfahren festzusetzen, dessen Kostenverlegung ebenfalls angefochten
ist. Dementsprechend haben die Gemeinde CHF 375.00 und der BeschwerdefUhrer CHF
1'125.00 der vorinstanzlichen Verfahrenskosten von CHF 1'500.00 zu tragen. 13.2
Entsprechend dem Ausgang sind auch die Parteientschadigungen festzulegen. Beim
genannten Ergebnis (oben Erw. 13.1) hat dementsprechend der Grundeigentimer der
Gemeinde die halben Parteikosten zu ersetzen. Der Vertreter der Gemeinde hat in seiner
Kostennote fir das verwaltungsgerichtliche Beschwerdeverfahren eine Entschadigung von
total CHF 4'753.60 geltend gemacht (19.50 Std. a CHF 220.00 nebst Auslagen von CHF
111.50 und MWST), was angesichts des exzessiven Aufwandes des Grundeigentimers
angemessen ist. Minimal zu korrigieren ist einzig der verlangte Mehrwertsteuersatz fir im
Jahr 2018 erbrachte Leistungen. Die vom Grundeigentimer zu leistende



Parteientschadigung ist deshalb auf CHF 2'376.50 festzusetzen. Fur das vorinstanzliche
Verfahren steht der Gemeinde nach verwaltungsgerichtlicher Rechtsprechung (SOG 2010
Nr. 20) ebenfalls eine halbe Parteientschadigung zu. Diese Halfte ist mangels einer

K ostennote schétzungswei se auf CHF 2'000.00 festzusetzen und vom Grundeigentiimer zu
bezahlen. Auf die Kostennote des Vertreters des Grundeigentiimers, die sich auf total CHF
26'710.06 belauft und den gesamten Aufwand auch des bereits abgerechneten ersten
Verfahrens enthdlt, ist bei diesem Verfahrensausgang nicht weiter einzugehen.
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