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Regeste

Landabtretung / Trottoirbeitrage | Landabtretung und Trottoirbeitrag. Da das
Strassenprojekt den Umfang der Landabtretung rechtskréftig definiert hat und das
Enteigungsrecht gemass 8§ 15 Abs. 1 Satz 3 StrG von Gesetzes wegen erteilt worden ist,
entfallt nun ein Administrativverfahren fr die Erteilung des Enteignungsrechts nach § 21
AbtrG. Das Schatzungsverfahren fir die Festsetzung der Entschédigung bzw. der Beitrage
nach 88 32 ff. AbtrG ist zu Recht durchgefiihrt worden (E. 2.2). Kognition des
Verwaltungsgerichts (E. 3.1). Bestimmung des V erkehrswerts von Vorgartenland mittels
Vergleichsmethode (E. 3.2 und 3.3). Kasuistik (E. 3.4). Das Abstellen der
Schétzungskommission auf die gemass den Angaben des statistischen Amtes fr
unbebautes, erschlossenes Wohnbauland auf Gemeindegebiet erzielten Quadratmeterpreise
uber die Jahre 2006 bis 2010, basierend auf immerhin 44 Verkaufen, ist nicht zu
beanstanden. Der von der Schatzungskommission angenommene Landpreis fir Bauland
erweist sich as korrekt ermittelt (E. 4.4). Der vorgenommene Einschlag von einem Drittel
Ist nicht Uberméssig gross. Eine Herabsetzung auf zwel Drittel des Baulandwerts liegt
angesichts der topografischen Situation und der bestehenden Rechtsprechung im Rahmen
der Ublichen Bandbreite. Der Ausnitzungsverlust zeitigt keine Auswirkungen auf den
Einschlag (E. 4.5). Weder liegt eine besondere Beeintréchtigung in den personlichen
Verhdtnissen des Rekurrenten vor, noch legt er eine solche dar, weshalb ein Anspruch auf
einen Unfreiwilligkeitszuschlag entfallt. Die von der Schétzungskommission festgel egte
Abtretungsentschadigung ist rechtens (E. 4.6). Rechtsgrundlagen betreffend Trottoirbeitrag
(E. 5.1). Vom Rekurrenten kénnen mangels gentigender gesetzlicher Grundlagen keine
Trottoirbeitrége verlangt werden (E. 5.3). Teilweise Gutheissung des Rekurses.

Erwagungen

E.3

Abteilung VR.2012.00003 Urteil der 3. Kammer vom 7. Februar 2013 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Rudolf Bodmer (Vorsitz) , Verwaltungsrichterin Bea Rotach,
Verwaltungsrichterin Elisabeth Trachsel, Gerichtsschreiberin Anja Tschirky. In Sachen A,
Rekurrent, gegen Staat Zirich, vertreten durch die Baudirektion, Rekursgegner, betreffend
Landabtretung/Trottoirbeitrége, hat sich ergeben: I. A. Am 6. Juni 2002 setzte die
Baudirektion des Kantons Zurich das Projekt fur die Erstellung eines Rad-/Gehwegs auf der
Ostlichen Seite der im regionalen Verkehrsplan enthaltenen B-Strasse, Tellstlick C-Strasse
bis D-Strasse, in der Gemeinde E fest. In der Folge wurde der Rad-/Gehweg tellweise
umgesetzt, nicht aber beim Grundstiick Kat.-Nr. 01, das im Eigentum von A steht, da mit
thm keine gitliche Einigung zustande kam. B. Im Juni 2008 erfolgte ein separates
Planauflageverfahren nach § 16 in Verbindung mit 8 17 Abs. 2 des Strassengesetzes vom



27. September 1981 (StrG). Zudem wurde A eine personliche Anzeige beziiglich der von
ihm verlangten Abtretungsflache von rund 120 m 2, wofr Fr. 340.- pro m 2 geboten
wrden, und des Trottoirbeitrags tber Fr. 7'076.- zugestellt. Mit Einsprache vom 14. Juli
2008 setzte sich A gegen den Beitrag von Fr. 7'076.-, die Landabtretung und das Projekt
selber zur Wehr, da der Rad-/Gehweg auf der gegentiberliegenden Seite realisiert werden
konne. Mit Verfligung vom 23. November 2009 wies die Baudirektion die Einsprache ab,
soweit sie darauf eintrat. Zudem lud sie das Immobilienamt, Abteilung Landerwerb, dazu
ein, den Landerwerb nach den 88 18 ff. StrG durchzufihren, mit der Erméchtigung, das fur
die Ausfihrung des Projekts erforderliche Land nétigenfalls auf dem Weg der
Expropriation zu erwerben, Anstdsserbeitrage zu erheben, allféllige Vergleiche zu treffen
oder auf gutlicher Basis Vertrage abzuschliessen. C. Ein gegen die Verfigung der
Baudirektion vom 23. November 2009 beim Regierungsrat erhobener Rekurs As wurde mit
Beschluss vom 15. Dezember 2010 abgewiesen. D. Ebenso wurde die gegen den
Regierungsratsheschluss beim V erwaltungsgericht eingereichte Beschwerde von A mit
Entscheid vom 21. April 2011 abgewiesen. E. Am 26. September 2011 wies das
Bundesgericht eine gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts erhobene Beschwerde As ab.
F. Nachdem eine am 2. November 2011 gemass 8§ 29 des Gesetzes betreffend die Abtretung
von Privatrechten vom 30. November 1879 (Abtretungsgesetz/AbtrG) durchgefiihrte
Einigungsverhandlung erfolglos verlaufen war, ersuchte die Baudirektion namens des
Staates das Statthalteramt des Bezirks H um Anordnung eines Schéatzungsverfahrens
gemass den 88 18 und 21 StrG in Verbindung mit § 39 AbtrG. Dieses Uberwies die Akten
mit Verfigung vom 20. Mérz 2012 der Schatzungskommission des Kantons Zdrich. 1. Am
29. Juni 2012 wurde beim streitbetroffenen Grundstiick von der Schatzungskommission die
Schétzungsverhandlung, verbunden mit einem Augenschein, durchgefuhrt, welcher A
fernblieb. Vorgangig hatte er der Schatzungskommission ein Schreiben vom 14. Juni 2012
zukommen lassen, wonach er das eingel eitete Verfahren weiterhin als unzweckmassig bzw.
unzulé&ssig erachte. Eine Abtretung miisse nur erfolgen, wenn zum Beispiel das Einrdumen
von Rechten nicht ausreiche. Der Staat beantragte an der Verhandlung, es sei fir die
Landabtretung im Umfang von ca. 120 m 2 auf Kat.-Nr. 01 ein Landpreis von Fr. 405.-/m 2
festzusetzen und es sei A zu verpflichten, dem Staat Trottoirbeitrage im Umfang von

Fr. 8625.- zu bezahlen. Auf das Schreiben Asvom 14. Juni 2012 bzw. den Antrag auf
Erstellung eines Servituts sei nicht einzutreten bzw. er sei eventualiter abzuweisen. Die
Schétzungskommission hiess am 29. Juni 2012 die Klage des Staates gut und verpflichtete
diesen, A eine Abtretungsentschadigung von Fr. 405.-/m 2 fur die Landabtretung im
Umfang von 120 m 2 (Kat.-Nr. 01) zu bezahlen, insgesamt Fr. 48'600.-. A wurde
verpflichtet, dem Staat Trottoirbeitrége im Umfang von Fr. 8'625.- zu bezahlen. Die Kosten
des Schatzungsverfahrens wurden dem Staat auferlegt. Partei- bzw.
Umtriebsentschadigungen wurden keine zugesprochen. Auf den allfélligen Antrag geméss
Schreiben von A vom 14. Juni 2012 trat die Schatizungskommission nicht ein. 111. Gegen
den Entscheid der Schétzungskommission vom 29. Juni 2012 meldete A am 22. August
2012 Rekurs beim Verwaltungsgericht an. Nach entsprechender Aufforderung gemass
Prasidialverfigung vom 28. August 2012 reichte er am 18. September 2012 eine begriindete
Rekursschrift ins Recht mit den Antragen, es sei der Entscheid der Schatzungskommission
vom 29. Juni 2012 aufzuheben und die Sache an den Bezirksrat zu Uberweisen, eventualiter
sei die Sache an die Schatzungskommission zurtickzuweisen, subeventualiter sei die
Entschadigung fur den abzutretenden Landanteil auf Fr. 1'000.-/m 2 festzusetzen, eine
Unfreiwilligkeitsentschadigung zuzusprechen und auf die Erhebung eines Trottoirbeitrags



sei zu verzichten, unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten des Staates. Der Staat
beantragte am 10. Oktober 2012 die Abweisung des Rekurses und die Bestétigung des
vorinstanzlichen Entscheids, unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten von A. Die
Schétzungskommission nahm mit Schreiben vom 8. Oktober 2012 Stellung zur
Rekursschrift. Dazu nahm A wiederum Stellung mit Schreiben vom 26. Oktober 2012. Die
Kammer erwéagt: 1. Das Verwaltungsgericht ist zur Beurteilung des vorliegenden Rekurses
nach 8 46 AbtrG in Verbindung mit den 88 21 und 62 lit. d und e StrG zusténdig. Da auch
die Gbrigen Prozessvoraussetzungen erfullt sind, ist auf den Rekurs einzutreten. Der
Streitwert liegt Gber Fr. 20'000.-, weshalb die Kammer zum Entscheid berufen ist (8 38
Abs. 1 und § 38b Abs. 1 lit. c des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959
[VRG]). 2. Nachdem der Rekurrent die Aufhebung des vorinstanzlichen Entscheids und die
Uberweisung der Sache an den Bezirksrat beantragt, ist vorerst die verfahrensrechtliche
Situation zu erértern. 2.1 Der Rekurrent geht davon aus, im Verfahren betreffend die
Festsetzung des Strassenprojekts sei Uiber die Enteignung noch nicht rechtskraftig
entschieden worden. Deswegen sei es auch nicht notig gewesen, in jenem Verfahren
weitergehende Ausfihrungen zur Enteignung zu machen. Davon sei auch die Baudirektion
ausgegangen, habe sie doch im Einspracheentscheid festgehalten, dass die
enteignungsrechtlichen Begehren im anschliessenden Enteignungsverfahren zu behandeln
seien. Es sei somit treuwidrig, wenn sich die Baudirektion nun auf den Standpunkt stelle,
ein solches Enteignungsverfahren sei infolge verspéteter V orbringen nicht durchzufthren.
Die Errichtung einer Dienstbarkeit anstelle der infrage stehenden Enteignung erwahnt er
nicht mehr ausdriicklich. Der Rekursgegner verweist dagegen auf die in Rechtskraft
erwachsene Festsetzung des Strassenprojekts, womit das Enteignungsrecht erteilt worden
sai. Die Einsprache vom 14. Juli 2008 enthalte keinerlei Hinweis darauf, dass der Rekurrent
anstelle der Ublichen Enteignung lediglich die Einrdumung einer Dienstbarkeit beantrage.
Sofern der Rekurrent im Schétzungsverfahren neu Gberhaupt einen solchen Antrag gestellt
haben sollte, so wére er verspatet erfolgt. Die Vorinstanz hat offengelassen, ob der
Rekurrent einen Antrag auf Errichtung eines Servituts anstelle der formellen Enteignung
gestellt habe, da ein solcher zufolge des rechtskréftigen Projektentscheids ohnehin verspéatet
waére. Selbst wenn ein entsprechender Antrag als enteignungsrechtliches und nicht
projektbezogenes Begehren verstanden werden wollte, fuhrte dies zu keinem anderen
Ergebnis, seien doch enteignungsrechtliche Begehren im kombinierten Verfahren, wie es
hier vorgelegen habe, innert der 30-tagigen Auflagefrist einzureichen (8 17 Abs. 2 Satz 2
und Abs. 3 lit. b StrG). Zudem wére die Errichtung eines Servituts aus
Praktikabilitétsgrinden, Haftungsfragen und Fragen der Zwangsvollstreckung
(Doppelaufruf) abzuweisen. Auf das Begehren beziiglich Errichtung einer Dienstbarkeit sei
somit nicht einzutreten. 2.2 Durch das vorangegangene sogenannte kombinierte
Projektverfahren nach 8 17 Abs. 2 Satz 2 SirG ist der Eingriff in den Grundsticksteil des
Rekurrenten beztglich Perimeter (Fl&che und Lage) sowie abzutretendem Eigentum (8 18
in Verbindung mit 8 1 StrG) rechtskréftig bestimmt. Schon nach dem Wortlaut sowie Sinn
und Zweck der genannten Gesetzesbestimmungen ergibt sich unmissverstandlich, dass
Staatsstrassen nicht im Privateigentum verbleiben konnen und daher die Errichtung einer
Dienstbarkeit entfallt (vgl. auch die entsprechende Regelung beziiglich
Erschliessungsanlagen im Quartierplanverfahren gemass § 171 des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 [PBG]). Daes vorliegend um eine Staatsstrasse geht,
ist zudem das Enteignungsrecht von Gesetzes wegen erteilt worden (8 15 Abs. 1 Satz 3
StrG). Dementsprechend war auch die Ausschreibung im Amtsblatt des Kantons Zirich



vom 13. Juni 2008 verfasst: es wurde auf die Auflage des Ausfihrungsprojekts und des
Landerwerbsplans geméss § 16 in Verbindung mit 8 17 Abs. 2 StrG hingewiesen und
ausdriicklich festgehalten, innerhalb der Auflagefrist von 30 Tagen missten auch
Einsprachen gegen die Enteignung sowie Entschédigungsbegehren, Bestreitungen von
Beitragsforderungen und Begehren um Durchfihrung von Anpassungsarbeiten eingereicht
werden. Unterlasse ein Grundeigentiimer diese Einsprachen, werde gemass 8§ 23 AbtrG
angenommen, er sei mit der ihm zugemuteten Abtretung bzw. der gestellten
Beitragsforderung einverstanden und anerkenne mit Bezug auf seine eigenen Anspriiche
zum Voraus die Richtigkeit des Entscheides der Schatzungskommission. Im Weiteren
erhielt der Rekurrent eine personliche Anzeige. Dem rechtskundigen Rekurrenten mussten
daher Inhalt und Rechtsfolgen der Ausschreibung klar sein. Dass dem so war, zeigt sich
auch darin, dass er sich in seiner Einsprache vom 14. Juli 2008 nicht nur gegen das Projekt
wehrte, sondern auch gegen die in Aussicht genommene Entschadigung, sofern es zu einer
Enteignung kommen sollte, sowie die vorgesehene Trottoirbeitragsleistung. Da das
Strassenprojekt den Umfang der Landabtretung im ausgefihrten Sinn rechtskraftig definiert
hat und das Enteignungsrecht von Gesetzes wegen erteilt worden ist, entféllt nun ein
Administrativverfahren fur die Erteilung des Enteignungsrechts nach 8§ 21 AbtrG und somit
ein Verfahren beim Bezirksrat (vgl. Alfred K6lz/Jirg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar
zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich, 2. A., Zirich 1999, § 19 N. 114 f.,
125 ff.). Zu Recht ist daher das Schétzungsverfahren fir die Festsetzung der Entschédigung
bzw. der Beitrage nach den 88 32 ff. AbtrG durchgefihrt worden, und es kann auf die
diesbezuiglich zutreffenden Erwagungen der Vorinstanz verwiesen werden (8 70 in
Verbindung mit § 28 Abs. 1 Satz 2 VRG). Das Begehren des Rekurrenten auf Uberweisung
der Sache an den Bezirksrat ist daher abzuweisen. Vorliegend abzuhandeln sind daher alein
die Festsetzung der Entschadigung fur die Landabtretung sowie der Trottoirbeitrag.

E.31

Uber abtretungsrechtliche Rekurse entscheidet das V erwaltungsgericht laut § 46 Abs., 2
Halbsatz 2 AbtrG nach den Bestimmungen Uber die Verwaltungsrechtspflege. M assgebend
sind somit die 88 49 ff. VRG. Geméss § 50 Abs. 1 in Verbindung mit § 20 lit. aund b sowie
Abs. 2 VRG Uberprift das Verwaltungsgericht den angefochtenen Entscheid auf
Rechtsverletzungen hin; die Ermessenskontrolle ist ihm unter Vorbehalt hier nicht
relevanter Ausnahmen verwehrt (vgl. 8 50 Abs. 2 VRG). Im Rechtsmittel verfahren gegen
den Schétzungsentscheid ist nach Sinn und Zweck des vorangegangenen
Schétzungsverfahrens lediglich zu prifen, ob die Schétzung auf zutreffender
Rechtsgrundlage beruhe, insbesondere, ob die von der Kommission gewéhlte
Schétzungsmethode mit der gesetzlichen Regelung vereinbar sei. Ferner ist zu kléaren, ob
bezlglich der streitbetroffenen Grundstiicke alle fir die Schatzung wesentlichen Umsténde
berlicksichtigt wurden. Nicht zu Uberprifen ist hingegen die Angemessenheit des
Schétzungsentscheids (V Gr, 10. September 1998, VR.98.00002/3, auszugsweise in RB
1998 Nr. 44 = BEZ 1998 Nr. 23; Kdlz/Bosshart/Rohl, § 41 N. 40; Tobias Jaag/Markus
RUsdli, Staats- und Verwaltungsrecht des Kantons Zurich, 4. A., Zirich 2012, Rz. 2128).

E.3.2

Gemass Art. 26 Abs. 2 der Bundesverfassung vom 18. April 1999 (BV) und § 11 AbtrG
darf die Abtretung von Grundeigentum nur gegen Ersatz aler Vermogensnachteile
gefordert werden. Nach 8§ 13 Abs. 1 Satz 1 AbtrG ist fur die Bestimmung der
Entschadigung der Verkehrswert massgebend. Darunter versteht die Praxis den Preis, der



im gewdhnlichen Geschaftsverkehr am Stichtag fir das Enteignungsobj ekt mutmasslich zu
erzielen gewesen wére (VGr, 25. November 2010, VR.2010.00003, E. 2.3, mit Hinweis auf
VGr, 5. September 1991, SR.91/0024, auszugsweise in RB 1991 Nr. 47; BGE 113 1b 39,
E. 2a).

E.33

Die Bestimmung des Verkehrswerts kann unter anderem dann Schwierigkeiten bereiten,
wenn es sich bel der abzutretenden Landfl&che um sogenanntes V orgartenland handelt, das
heisst um Land, das aufgrund seiner Lage innerhalb eines Baulinien- oder Abstandsbereichs
nicht oder nur beschrankt Gberbaut werden kann (VR.2010.00003, E. 2.4 mit Hinwels auf
VGr, 20. Mai 2009, VR.2008.00003, E. 3.1.2). Problematisch ist die Berechnung des

V erkehrswerts insbesondere dann, wenn das abzutretende V orgartenland nur einen geringen
Teil des Gesamtgrundstiicks ausmacht und fir sich alein betrachtet auf dem Markt kaum
einen Preis erzielen konnte. Erschwerend kommt in solchen Féllen nicht selten hinzu, dass
sich auch der Verkehrswert, der dem Restgrundsttick fur sich allein betrachtet vor dem
Eingriff zukam, nicht leicht ermitteln l&sst. Nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtsist es daher zuléssig, bei der Bemessung der Entschéadigung fir die
Abtretung von Vorgartenland den Quadratmeter-Durchschnittswert fir das
Gesamtgrundstiick vor der Enteignung zu ermitteln und auf den abzutretenden Teil zu
verlegen, wobei einer alféalligen Minder- oder Hoherwertigkeit der abzutretenden Flache
durch Abziige bzw. Zuschldge Rechnung getragen wird. Die Durchschnittsberechnung wird
dabei haufig mit der Vergleichsmethode verknipft, indem —in einem ersten Schritt — der
Verkehrswert des ganzen Grundstiicks aus tatsachlich bezahlten Preisen fir vergleichbare
Grundstiicke abgeleitet wird. Liegen im einzelnen Fall zureichende Griinde vor, das
abzutretende Vorgartenland nicht dem ermittelten Baulandpreis gleichzusetzen, so wird
dieser in einem zweiten Schritt durch einen Einschlag reduziert (VGr, 7. April 2006,
VR.2005.00003/4, E. 3.1, auszugsweise in RB 2006 Nr. 118, E. 3.1 und BEZ 2006 Nr. 35).
Das Mass des unter dem Titel Vorgartenland vorzunehmenden Abzugs vom zu
entschadigenden Verkehrswert kann selten prézis bestimmt werden; vielmehr ist das
Ausmass der Herabsetzung nach pflichtgemassem Ermessen festzulegen (BGE 122 | 168,
E. 4c).

E.34

So erachtete das V erwaltungsgericht eine Reduktion des Baulandwerts um zwel Drittel als
zul&ssig, da das abzutretende V orgartenland nicht hétte Gberbaut werden kdnnen, der
Erholungswert auch nach der Abtretung noch vorhanden war, die baulichen
Nutzungsmadglichkeiten der abtretungspflichtigen Grundstiicke nicht beeintrachtigt wurden
und mit der Abtretung eine Verbesserung des Hochwasserschutzes verbunden war
(VR.2005.00003/4, E. 3.4, ebenso VR.2010.00003, E. 2.6). In einem anderen Fall
erachteten Bundes- und Verwaltungsgericht einen Einschlag auf den Baulandwert um drei
Viertel alszuléssig, dader Verlust der Abtretungsflache weder einen Einfluss auf die
Ausniitzung des Grundstiicks noch auf dessen Uberbaubarkeit hatte. Die betreffende
Parzelle war erst wenige Jahre zuvor mit einem Wohn- und Geschéftshaus Uberbaut
worden, das eine L ebensdauer von mutmasslich mehreren Jahrzehnten aufwies (BGr,

14. Dezember 2009, 1C_361/2009; VGr, 20. Mai 2009, VR.2008.00003, E. 3.4).

E.41



Die Schatzungskommission hielt vorliegend fest, die abzutretende Fléche liege im
Strassenabstandsbereich gemass § 265 PBG und befinde sich somit im Bauverbotsbereich.
Sie gelte al's sogenanntes V orgartenland. Ein Grundstuickteil, der abgetrennt werden kdnne,
ohne die bauliche Ausniitzung zu beeinflussen, sei ein minderwertiger Flachenabschnitt.
Der Wert des Abtretungslandes kénne sich nach seinem Nutzwert bestimmen. Hier erweise
sich, ausgehend von einem anhand der Angaben des statistischen Amts des Kantons Zirich
ermittelten Medianwert fir Bauland in der Gemeinde E fir die Jahre 2006 bis 2010 von

Fr. 607.- prom 2, ein Einschlag von einem Drittel as gerechtfertigt, was eine
Entschadigung von Fr. 405.- pro m 2 ergebe. Ein Unfreiwilligkeitszuschlag sei nicht zu
gewahren.

E.4.2

Der Rekurrent macht geltend, indem die Vorinstanz lediglich auf statistische Werte bzw.
den Medianwert abgestellt habe, sai sieihrer Aufgabe in keiner Weise nachgekommen.
Vielmehr misse der Verkehrswert individuell, unter Umsténden unter Beizug eines
Sachverstandigen, nach algemeinen Bewertungsgrundsétzen geschétzt werden. Dabei
werde die Vergleichsmethode deutlich favorisiert. Im nahegel egenen Dorfzentrum von E
hétten in jungerer Zeit verschiedene Uberbauungen mit Handanderungen stattgefunden. Es
ware daher fir die Schatzungskommission ein Leichtes gewesen, sich ein Bild tber den
Verkehrswert des streitbetroffenen Grundstiicks zu machen. Ausserdem konne angesichts
der wenigen stattgefundenen Handanderungen in der Periode 2006 bis 2010 keine
statistische Aussage gemacht werden. Zudem werde nicht zwischen den Dorfern E und F
unterschieden. Die Vorinstanz begriinde auch nicht, weshalb sie auf den — ohnehin
untauglichen — Medianwert abstelle und nicht bel spiel sweise den Quantil 75 %. Aber auch
die sich auf veraltete Hinweise stiitzenden Ausfihrungen bezlglich des Vorgartenlands
wirden an der Rechtslage vorbeizielen. Der Wert eines jeden Vermogensobjekts bemesse
sich nach Kaspar Fierz (vgl. derselbe, Immobilienékonomie und Bewertung von
Liegenschaften, 6. A., Zurich 2011) nach dem Nutzen, den esin Zukunft spende. Ob der
konkrete Quadratmeter nicht Uberbaut werden kdnne, weil er in einer Bauverbotszone liege,
andere nichts daran, dass er eine Ausnitzung habe, die fir eine bauliche Nutzung brauchbar
sal. Vorliegend kénne das streitbetroffene Grundstiick im Umfang von ca. 120 m 2 weniger
baulich ausgenutzt werden. Ohne genauere Kenntnis der ortlichen Verhaltnisse werde der
Verkehrswert daher auf Fr. 1'000.- pro m 2 geschétzt. Hinzu komme ein
Unfreiwilligkeitszuschlag, weil die Abtretung zwangsweise zustande komme.

E.43

Der Rekursgegner hélt demgegentber fest, die vom Rekurrenten verlangte
Vergleichsmethode sei nichts anderes a's eine (einfache) statistische Methode, bel welcher
Echttransaktionen von unbebautem Bauland fir die Schétzung des V erkehrswerts der
Abtretungsflache herangezogen wirden. Die Schéatzungskommission habe ausserdem ihr
Ergebnis auf die anldsdlich des Augenscheins konkret gewonnenen Erkenntnisse gestiitzt.
Auch der Vorgartenabzug sei rechtens und wére gemass der Meinung von Fierz, wonach
ausgehend vom vollen Baulandpreis eine Abzinsung Uber die Anzahl Jahre bis zum
mutmasslichen Abbruch zu erfolgen habe, wohl héher als ein Drittel. Vorliegend sei der
vorgenommene Abzug von einem Drittel sicherlich nicht zu hoch, handle es sich doch beim
abzutretenden Landstreifen um einen abfallenden, stark Gberwachsenen Fléchenabschnitt
entlang der B-Strasse, welchem vorab eine Pufferfunktion zur Strasse und keine
Erholungsfunktion zukomme.



E. 44

Das Abstellen der Schatzungskommission auf die gemass den Angaben des stati stischen
Amts fir unbebautes, erschlossenes Wohnbauland auf Gemeindegebiet erzielten
Quadratmeterpreise Uber die Jahre 2006 bis 2010, basierend auf immerhin 44 Verkaufen, ist
hier nicht zu beanstanden. Dabei brauchte auch nicht zwischen den Dorfteilen E und F
unterteilt zu werden, liegen doch beide Dorfteile in derselben Gemeinde und somit in der
gleichen Gegend. Insbesondere hat die Vorinstanz auch einen Augenschein, dem der
Rekurrent unentschuldigt ferngeblieben ist, durchgefihrt und vor Ort die konkrete Situation
und damit die Vergleichbarkeit mit den statistischen Angaben Uberprift (vgl. BGE 134 |1
49, E. 16.4; 13811 77, E. 7.3). Im Weiteren erweist sich angesichts der Lage des
streitbetroffenen Grundstiicks an der B-Strasse am Rand des Dorfteils E die Heranziehung
des Medianwerts (Wert, der von der Halfte der Verkaufe unter- bzw. Gberschritten wird) als
gerechtfertigt (vgl. BGE 134 11 152, E. 11.3). Der rechtskundige Rekurrent unterl&sst es
denn auch zu substanziieren, inwieweit die von Kaspar Fierz vorgeschlagene
Schéatzungsmethode, welche vom Wert bzw. Nutzen, den das (Uberbaute) Objekt in Zukunft
spende, ausgeht, zu einem anderen Ergebnis flhren sollte, sind doch bei dieser Methode
unter anderem die Bau- sowie Renovationskosten und vom Gebaudealter abhangige
Abzinsungen zu berticksichtigen (Fierz, S. 390 f.; zur Lehrmeinung Fierz vgl. auch
VR.2005.00003/4, E. 3.3, wobei sich das Verwaltungsgericht bei jener Konstellation —
ahnlich wie hier — damit nicht ndher auseinanderzusetzen brauchte). Ebenso wenig wird
vorliegend seitens des Rekurrenten substanziiert, weshalb ein Quadratmeterpreis von

Fr. 1'000.- gerechtfertigt sein soll. Gestiitzt auf die gemachten Ausfiihrungen erweist sich
somit der von der Schatzungskommission angenommene Landpreis fir Bauland von

Fr. 607.-/m 2 (das heisst ohne Einschlag, worauf sogleich einzugehen ist) als korrekt
ermittelt.

E.45

Angesichts des Umstands, dass das abzutretende Land im Bauverbotsbereich entlang der
B-Strasse liegt, ist zudem eine Minderwertigkeit im Sinn der in E. 3.3 dargel egten Praxis,
an welcher festzuhalten ist, grundsétzlich ausgewiesen. Im Rahmen der ihm obliegenden
blossen Rechtskontrolle hat das V erwaltungsgericht zu prifen, ob der von der
Schétzungskommission vorgenommene Einschlag von einem Drittel Uberméssig grossiist.
Diesist indessen nicht der Fall. Vielmehr liegt eine Herabsetzung auf zwei Drittel des
Baulandwerts, das heisst von Fr. 607.-/m 2 auf Fr. 405.-/m 2 , angesichts der topografischen
Situation und der erwahnten Rechtsprechung (vorn E. 3.4) im Rahmen der tblichen
Bandbreite. Nichts anderes ergibt sich auch bel Berlicksichtigung des vom
Beschwerdefuhrer angefihrten, aber nicht weiter substanziierten Ausnutzungsverlusts, der
somit keine Auswirkungen auf den Einschlag zeitigt. Aufgrund der gemachten
Ausfuhrungen ertibrigt sich der Beizug eines Sachverstandigen bzw. eine Rickweisung an
die Vorinstanz zu weiteren Abkl&rungen. Esist noch auf den vom Rekurrenten verlangten
Unfreiwilligkeitszuschlag einzugehen.

E.4.6

8§ 13 Abs. 1 AbtrG will die Entschadigung fur das abzutretende Recht nach dessen
Verkehrswert bestimmt haben (Satz 1), wobel fr die Unfreiwilligkeit noch ein Zuschlag
von héchstens zwanzig Prozent dieses Wertes gemacht werden kann (Satz 2). Dajede
Zwangsabtretung unfreiwillig ist, kann ein solcher Zuschlag aber nur in Ausnahmefdlen
eingreifen. Dementsprechend muss daftr nach der Praxis eine besondere Beeintrachtigung



in den personlichen Verhdtnissen vorliegen, wie sie etwa dann gegeben ist, wenn ein
Abtretungspflichtiger zum Verlassen einer langjahrigen Heimstétte gezwungen wird (VGr,
8. November 1988, VK 88/0007 [nicht im Internet, auszugsweise in RB 1988 Nr. 92], mit
Hinweis auf RB 1961 Nr. 128, 1986 Nr. 118; vgl. auch RB 1967 Nrn. 83 und 84, 1973

Nr. 79; insbesondere aber BGE 127 | 185 E. 5a mit Hinweisen). Eine solche besondere
Beeintrachtigung der personlichen Verhaltnisse des Rekurrenten liegt in diesem Fall aber
nicht vor und wird von ihm auch nicht dargelegt. Damit entféllt klarerweise ein Anspruch
auf einen Unfreiwilligkeitszuschlag.

E.47

Zusammenfassend ergibt sich somit, dass die von der Schétzungskommission festgel egte
Abtretungsentschadigung von insgesamt Fr. 48'600.- rechtensist. Zu prifen bleibt,
inwieweit der Rekurrent Trottoirbeitrége zu entrichten hat.

E.51

Nach § 62 lit. d Abschnitt 1 StrG haben die Eigentiimer der an Strassen und Plétze
anstossenden Liegenschaften, diein bebauten oder in baulicher Entwicklung befindlichen
Gebieten liegen, an die Kosten der erstmaligen Erstellung eines Trottoirs angemessene
Beitrage zu leisten. Wie der Strassenbeitrag ist der Trottoirbeitrag Ausgleich fir besondere
grundwertvermehrende V orteile aus der offentlichen Verkehrsanlage. Bel Trottoirbauten ist
freilich im Allgemeinen zu vermuten, dass fur die Strassenanstsser solche Sondervorteile
entstehen. Ausgeschlossen werden Beitrage durch 8§ 62 lit. d Abschnitt 4 StrG an
Trottoirbauten, die vorwiegend mit Ricksicht auf den durchgehenden Verkehr erfolgen,
ausser fur Liegenschaften, bei denen die verénderten Verkehrsverhdltnisse die
Wertvermehrung bewirken. Beitragsbegriindend sind Sondervorteile ferner nur dann, wenn
sie nicht durch Nachteile des Trottoirbaus aufgewogen werden. Angemessen im Sinn von
8§62 lit. d Abschnitt 1 StrG ist ein Trottoirbeitrag, der zur Wertvermehrung der
Anstosserliegenschaft dank den Sondervorteilen des Trottoirbaus in richtiger Beziehung
steht. Grundsétzlich darf im Rahmen von § 62 lit. d Abschnitt 2 StrG, wonach sich die
Summe der Anstosserbeitrage auf die Halfte der vollen Kosten mit Einschluss des
Landerwerbs, jedoch nach Abzug allfélliger Bundes- und Staatsbeitrage, beschranken muss,
der volle Ausgleich der Wertvermehrung verlangt werden. Die Beschrankung des
Vorteilsausgleichs auf die halben Kosten gemass § 62 lit. d Abschnitt 2 StrG beriicksichtigt,
dass diese auch im allgemeinen Interesse am Trottoirbau aufgewendet werden (VGr,

3. Dezember 2009, VR.2009.00005, E. 2.1, mit Hinweisen). Gemass § 62 lit. d Abschnitt 5
Satz 1 StrG regelt sodann der Regierungsrat durch Verordnung die Beitrége fur Trottoire,
welche der Staat anlegt oder an welche er den Gemeinden Beitrége leistet; danach sind die
von den Grundeigentiimern zu | eistenden Anstdsserbeitrdge an die Kosten der erstmaligen
Erstellung von Trottoiren an Staatsstrassen in bebauten oder in baulicher Entwicklung
befindlichen Gebieten auf 25 % der gesamten Kosten einschliesslich Landerwerb
festgesetzt (Fn. 12, RRB Nr. 4356/1982). Ob ein Strassen- oder Trottoirbau einen
beitragsbegrindenden Sondervorteil darstellt, hangt entscheidend davon ab, ob das
Grundstiick ohne den Strassen- bzw. Trottoirbau hinreichend erschlossen im Sinn von § 237
PBG waére (VR.2009.00005, E. 2.2 mit Hinweis auf RB 1992 Nr. 90). Im Entscheid
VB.2009.00005 hielt das V erwaltungsgericht sodann fest, die Pflicht der Grundeigentiimer
zur Leistung von Trottoirbeitrégen werde in 8§ 62 lit. d StrG nur in den Grundzligen
geregelt. Art. 19 Abs. 2 Satz 2 des Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 Uber die
Raumplanung (RPG) sei a's blosse Rahmenbestimmung bei der Erhebung von



Mehrwertbeitrégen nicht unmittelbar anwendbar, ebenso wenig Art. 6 des Wohnbau- und
Eigentumsforderungsgesetzes des Bundes vom 4. Oktober 1974 (WEG) und die vom
Bundesrat gestutzt auf Art. 6 Abs. 3 WEG am 30. November 1981 erlassene und
mittlerwelle revidierte Verordnung zum Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz
(VWEG). Das WEG verfolge ohnehin andere Ziele als das RPG (VR.2009.00005, E. 2.2).
Insbesondere spreche sich § 62 lit. d StrG nicht ndher dazu aus, wann ein Grundstiick als
"anstossend" zu wirdigen sei, was die Beitragspflicht erst ausldse. Nach dem Sinn und
Zweck der Norm miisse es sich um einen vertikalen (direkten) Anstoss handeln, weil erst
dadurch der direkte und gefahrlose Zugang von der Strasse zum Grundstiick erméglicht
werde. Ein seitlicher Anstoss kdme etwa bel zusammenhéangenden, grossen Arealen in
Betracht, wo mehrere Bautiefen bestehen und nicht sdmtliche Grundstticke Uber einen
direkten Strassenanstoss verfugten. Weiter wurde festgehalten, die knappe Ordnung der
Grundeigentimerbeitrage in 8 62 StrG sei im Wesentlichen aus dem vorangehenden Erlass
vom 20. August 1893 tibernommen worden und erscheine offenkundig als
revisionsbeduirftig. Es obliege aber dem Gesetzgeber und nicht dem Richter, eine dem
heutigen Bundesrecht entsprechende und zeitgemasse Normierung des Beitragsrechts zu
statuieren. Namentlich seien der Kreis der Beitragspflichtigen, der Gegenstand der Abgabe
und die Kriterien zur Bemessung der Beitrdge, wie Bautiefe, Anstosslange und
Ausntiitzungsfaktor in einem Gesetz im formellen Sinn zu umschreiben, sodass die
Festsetzung im Einzelfall zuverlassig erfolgen kdnne (VR.2009.00005, E. 3.2).

E.52

Der Rekurrent bestreitet, dass sein Grundsttick vom kinftigen Trottoir profitieren werde, sei
es doch vollig anders orientiert. Gerade durch den Bau des Trottoirs werde ein Zugang zur
B-Strasse noch weiter erschwert, weshalb auf die Erhebung eines Trottoirbeitrags zu
verzichten sal. Die Vorinstanz und der Rekursgegner sehen demgegentiber im Trottoirbau
zufolge der gestiegenen Fussgéngersicherheit und komfortablen Erreichbarkeit von
Bushaltestellen sowie des Zentrums von E einen Wertzuwachs fur das streitbetroffene
Grundstiick. Nicht von Belang sei, dass die Bewohner der Liegenschaft den Fussweg vom
G-Weg zur B-Strasse zu nehmen hétten, um auf das Trottoir zu gelangen. Gemass
einschléagiger Rechtsprechung spiele es keine Rolle, ob das neu erstellte Trottoir von den
angrenzenden Liegenschaften aus direkt oder nur indirekt Uber die den Grundstticksgrenzen
entlangfiihrenden Zugange erreicht werden konne. Ausschlaggebend sel vielmehr, dass die
Trottoirbaute Bestandtell der massgebenden und bis anhin ungeniigenden
Erschliessungssituation bilde. Somit sei die Uberwé zung von 16 % der Trottoirkosten
(zwei Drittel gemass § 62 lit. d Abschnitt 3 StrG und davon noch ein Viertel geméss RRB,
ohne Radweg) auf den Rekurrenten gerechtfertigt.

E.5.3

Es besteht kein Anlass, von der im genannten Entscheid VR.2009.00005, E. 3.2, G-Weg
erschlossen und grenzt zwar direkt an die B-Strasse an. Das Grundstiick des
Beschwerdefihrers liegt indessen einiges unter dem Niveau der B-Strasse. Dartiber hinaus
sieht das konkrete Bauprojekt eine Natursteinmauer entlang des gesamten Grundstticks und
damit keinen direkten Zugang zum Troittoir, sondern nur einen Zugang tber den seitlich
fuhrenden Treppenweg dazu via G-Weg vor. Somit profitiert der Rekurrent vom
Trottoirbau nicht mehr als andere Grundstiickeigentiimer in dahinterliegenden Bautiefen.
Demnach kénnen von ihm mangels geniigender gesetzlicher Grundlagen auch keine
Trottoirbeitrége verlangt werden, und es ist diesbeziiglich die Beschwerde gutzuheissen. In



diesem Umfang ist der vorinstanzliche Entscheid aufzuheben.

E.6

Bei diesem Verfahrensausgang sind die Kosten dem Rekurrenten zu 9/10 und dem
Rekursgegner zu 1/10 aufzuerlegen. Mangel s Gberwiegenden Obsiegens steht dem
Rekurrenten keine Parteientschadigung zu. Soweit der Rekursgegner eine

Partel entschadigung beantragt, ist festzuhalten, dass Gemeinwesen in der Regel keinen
Anspruch auf Parteientschadigung haben, gehort doch die Beantwortung von Rechtsmitteln
zu den angestammten amtlichen Aufgaben (vgl. Kdlz/Bosshart/Rohl, § 17 N. 19). Die
Beantwortung der hier sich stellenden Fragen féllt zweifel sohne darunter, weshalb dem
ohnehin nicht vollig obsiegenden Rekursgegner ebenfalls keine Parteientschédigung
zuzusprechen ist.
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