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I. 6ffentlich-rechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesrichter Féraud, Prasident,

Bundesrichter Aemisegger, Aeschlimann, Reeb, Eusebio,
Gerichtsschreiberin Scherrer.

Parteien
X. , Beschwerdefihrer, vertreten durch Rechtsanwalt Adrian Suter,

gegen

unique zurich airport Flughafen Zirich AG,

Kanton Zirich, handelnd durch die Baudirektion des Kantons Zirich, Abteilung Landerwerb,
Walcheplatz 2, Postfach, 8090 Zirich,

Beschwerdegegner, beide vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Roland Gfeller,

Eidgendssische Schatzungskommission, Kreis 10, Albert Staffelbach, Prasident, Limmatquai 94,
8001 Zrich.

Gegenstand
Enteignung nachbarrechtlicher Abwehrbefugnisse infolge Fluglarms sowie von Abwehrrechten gegen
den direkten Uberflug ausgehend vom Landesflughafen Zdrich,

Verwaltungsgerichtsbeschwerde gegen den Entscheid der Eidgendssischen Schatzungskommission,
Kreis 10, vom 17. November 2006.
Sachverhalt:

A.

Im Juni 1999 ersuchte der Kanton Zirich als damaliger Flughafenhalter die Eidgenéssische
Schatzungskommission, Kreis 10, um Eréffnung formeller Enteignungsverfahren zur Beurteilung der
eingegangenen  Entschadigungsforderungen fir (Obermé&ssige Fluglarm-Immissionen. Diese
Forderungen betreffen unter anderem zahlreiche Grundstiicke in Opfikon-Glattbrugg, die im Bereich
der Abflugschneise der Piste 16 liegen. Am 25. Mai 2001 wurde die unique zurich airport Flughafen
Zirich AG (im Folgenden: Flughafen Zirich AG) als neue Flughafenhalterin auf ihr Gesuch hin unter
Zuerkennung der Parteistellung zum Verfahren beigeladen.

Der Kanton Zilrich und die Flughafen Zirich AG erhoben als Flughafenhalter und Enteigner in den
Fallen von Opfikon-Glattbrugg die Einrede der Verjahrung und verlangten, dass Uber diese in einem
Teilentscheid befunden werde. Die Verjdhrungseinrede wurde vom Prasidenten der
Schatzungskommission am 11. Juni 2003 abgewiesen. Das Bundesgericht wies die hierauf von den
Enteignern ergriffene Verwaltungsgerichtsbeschwerde mit Urteil vom 27. Juni 2004 ab (BGE 130 Il
394).

In der Folge bestimmten die Parteien und der Prasident der Schatzungskommission 18 Verfahren, die
als sog. Pilotfélle vorweg behandelt werden sollten. Zu diesen gehdrt das Verfahren um das
bauerliche Heimwesen Haldenstrasse 10, Opfikon (Kat. Nr. 4633, GGBI. 61 Opfikon; Wohnhaus mit
Scheune, Schopf, 6'655 m? Gebaudegrundflache, Hofraum, Garten, Acker, Wiese), das im Zeitpunkt
der Einreichung des Entschadigungsbegehrens im Eigentum von X. stand. Der Bauernhof
ist wahrend des Verfahrens vor der Schatzungskommission vom Sohn von X. als
Erbvorempfang Gbernommen worden. X. hat sich aber im Abtretungsvertrag ausbedungen,
den Prozess selbst weiterzufiihren und eine allféllige Entschédigung allein zu beziehen.

B.
Die Einigungsverhandlungen in den 18 Verfahren verliefen im November 2005 erfolglos. Nach
Durchfiihrung eines weiteren Schriftenwechsels wurde die Schatzungsverhandlung auf den 28. Marz
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2006 angesetzt. An dieser forderte X. eine Minderwertsentschadigung von 40 % des
Verkehrswertes des Wohnhauses (Fr. 466'000.--) sowie eine Uberflugsentschadigung von 10 % des
Verkehrswertes der Gesamtliegenschaft in Hohe von 1,2 Mio Franken. Diese Entschadigungen seien
ab 30. September 1997 zu den vom Bundesgericht festgelegten Zinssatzen zu verzinsen. Die
Enteigner beantragten, die Entschadigungsforderung abzuweisen; allenfalls sei dem Grundeigentiimer
- unter bestimmten Vorbehalten und Auflagen - eine geringere als die verlangte Entschadigung

zuzusprechen.
Mit Entscheid vom 17. November 2006 wies die Eidgendssische Schatzungskommission, Kreis 10,
das Entschadigungsbegehren von X. ab. Die Verfahrenskosten wurden den Enteignern

auferlegt und diese zudem verpflichtet, dem Grundeigentimer eine Parteientschadigung von Fr.
4'000.-- zu bezahlen.

C.

X. hat beim Bundesgericht Verwaltungsgerichtsbeschwerde erhoben und verlangt, dass ihm
eine Minderwertsentschadigung von 30 % des Verkehrswertes der Liegenschaft Haldenstrasse 10 in
HGohe von Fr. 11142'450.-- zuzusprechen sei. Die Entschadigung sei als einmalige Zahlung zu leisten
und ab dem dies aestimandi zu verzinsen. Im Ubrigen sei die zugesprochene pauschale
Parteientschadigung von Fr. 4'000.-- angemessen zu erhdhen. In prozessualer Hinsicht verlangt der
Beschwerdefiihrer, es sei ein zweiter Schriftenwechsel, ein Augenschein durch eine Delegation des
Bundesgerichts und eventualiter eine mindliche Verhandlung durchzufihren. Ausserdem habe die
Oberschatzungskommission den Minderwert der Liegenschaft zu schatzen.

Die Enteigner beantragen Abweisung der Verwaltungsgerichtsbeschwerde. Eventualiter sei lediglich
eine Inkonvenienzentschadigung wegen vorlbergehender Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte
zuzusprechen. Allenfalls sei dem Enteigneten eine Entschédigung von hdchstens Fr. 31200.--
zuzuerkennen. Die Entschadigungszahlung sei im Grundbuch einzutragen und die Zinsforderung
abzuweisen.

Im zweiten Schriftenwechsel haben die Parteien an ihren Begehren und ihren Standpunkten
festgehalten.

Die Eidgendssische Schatzungskommission, Kreis 10, hat Antrag auf Abweisung der Beschwerde
gestellt und auf weitere Bemerkungen verzichtet.

Erwagungen:

1.

Der angefochtene Entscheid der Eidgendssischen Schatzungskommission, Kreis 10, ist im Jahr
2006 ergangen. Das Rechtsmittelverfahren bestimmt sich daher noch nach dem Bundesgesetz Uber
die Organisation der Bundesrechtspflege (OG; vgl. Art. 132 des Bundesgesetzes (ber das
Bundesgericht, AS 2006 S. 1205).

2.

Wie bereits erwdhnt (Sachverhalt lit. A), sind von zahlreichen Eigentimern von Grundstiicken in der
Gemeinde Opfikon-Glattbrugg Entschadigungsforderungen flr Gbermassige Fluglarm-Immissionen
erhoben worden (vgl. auch BGE 130 Il 394 Sachverhalt S. 398). Im Einvernehmen mit den Parteien
hat daher die Schatzungskommission 18 Verfahren ausgewahlt, um wegweisende Entscheide zu
fallen, welche (nach altem Verfahrensrecht) allenfalls direkt dem Bundesgericht unterbreitet werden
kénnten. In diesen 18 Féllen geht es um Liegenschaften unterschiedlicher Natur, so um
Einfamilienhduser, Mehrfamilienhduser, Geschaftshauser, 6ffentliche Gebaude, landwirtschaftliche
Bauten und uniberbauten Boden. In all den Verfahren sind aber vor Bundesgericht prinzipielle
Rechtsfragen aufgeworfen worden, von denen - unabhangig von den besonderen Eigenschaften der
einzelnen Grundstiicke - die Anerkennung der Entschadigungspflicht Uberhaupt oder das Vorgehen
bei der Entschadigungsfestsetzung abhangt. Das Bundesgericht hat Gber den Grossteil dieser Fragen
im Leitentscheid vom 8. Februar 2008 befunden. Soweit die dort angestellten Uberlegungen hier nur
zusammengefasst wiedergegeben werden, kann auf jenes Urteil verwiesen werden (BGE 134 |l 49).

3.

Die Parteien stellen verschiedene Beweisantrage und ersuchen insbesondere um Befragung von
Experten oder um Beizug zusétzlicher Fachberichte wie auch um Vornahme eines Augenscheins.
Solche weiteren Instruktionsmassnahmen sind jedoch, wie sich aus dem Folgenden ergibt, nicht
erforderlich.

4.
Wie in den Ubrigen Féllen ist hier zundchst umstritten, ob die Liegenschaft des Beschwerdefuhrers
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durch direkte Uberflige betroffen werde und sich schon aus dieser Eigentumsverletzung ein
Entschadigungsanspruch ergebe. Die Schatzungskommission hat einen solchen Anspruch verneint,
da - wie das Bundesgericht in BGE 131 Il 137 E. 3.2 dargelegt habe - die Abflige nicht zu den
gleichen Einwirkungen wie die Landeanflige fluhrten. Im Weiteren werde bei der hier fraglichen
Parzelle die kritische Héhe fiir einen eigentlichen Uberflug klar tiberschritten.

Die Enteigner stimmen den Ausflhrungen der Schétzungskommission zu und bezeichnen die
Entschadigungsforderung fir Uberflug zudem als verjahrt. Der Beschwerdeflihrer bringt vor, eine
Entschédigung sei schon dann geschuldet, wenn ein Grundstlick nur selten oder sogar bloss einmal
Uberflogen werde, wobei auch nahe seitliche Vorbeiflige in Betracht zu ziehen seien. Er bestreitet
ausserdem, dass die von der Flughafenhalterin vorgelegten Aufzeichnungen der Flugspuren
reprasentativ und zuverlassig seien.

4.1 Das Bundesgericht spricht vom enteignungsrechtlich relevanten "eigentlichen Uberflug" (Uberflug
stricto sensu), wenn die Flugzeuge derart tief unmittelbar tiber ein Grundstlick fliegen, dass der nach
Art. 667 Abs. 1 ZGB dem Grundeigentum zuzurechnende Luftraum verletzt wird (vgl. BGE 121 1l 317
E.5b S. 332; 122 11 349 E. 4 S. 352 ff.; 123 11 481 E. 8 S. 494; 124 11 543 E. 5d S. 557; 129 11 72

E. 2 S. 74 ff.; 131 1l 137 E. 3 S. 145). Geht es somit um ein direktes Eindringen in das
Grundeigentum und nicht um eine im Sinne von Art. 684 ZGB mit Ubermé&ssigen Einwirkungen
verbundene Nutzung eines Nachbargrundstiicks, so spielen die in der Rechtsprechung fir diesen Fall
aufgestellten Voraussetzungen der Unvorhersehbarkeit und der Spezialitat der Immissionen sowie der
Schwere des Schadens keine Rolle. Ein enteignungsrechtlicher Entschadigungsanspruch fiir Uberflug
erwachst dem Grundeigentiimer indes nur dann, wenn die Flugzeuge tatsachlich in die Luftséule Uber
seinem Grundstiick eindringen und dies in einer derart geringen Héhe, dass seine schutzwiirdigen
Interessen an der ungestérten Nutzung seines Eigentums betroffen werden. Zudem wird in der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung eine gewisse Regelmassigkeit solchen Eindringens in den zum

Grundeigentum gehérenden Luftraum verlangt ("passage régulier" vgl. BGE 122 1l 349 E. 4a/cc S.
355 und 129 1l 72 E. 2.2 S. 75). Nur vereinzelte Uberfllige ("atteinte trop occasionnelle" vgl. BGE
131 I 137 E. 3.2.3 S. 151) lassen keinen enteignungsrechtlichen Entschadigungsanspruch
entstehen.

4.2 Gemass bundesgerichtlicher Praxis kann somit nur von einem eigentlichen Uberflug die Rede
sein, wenn ein Flugzeug ganz oder teilweise (etwa mit einem Fllgel) in die Luftsule Uber dem
fraglichen Grundstiick eindringt. Bei seitlichen Vorbeifligen - so beeindruckend diese auch sein
moégen - wird das Grundeigentum nicht berihrt und sind die Einwirkungen nur unter dem
Gesichtswinkel einer Nachbarrechtsverletzung zu priifen.

Der Auffassung des Beschwerdefiihrers, wonach die Haufigkeit der Auslbung einer
Dienstbarkeitsberechtigung fur die Entschadigungspflicht zivilrechtlich nicht massgeblich sei und eine
solche auch hier schon bei einem einzigen Durchflug entstehe, ist ebenfalls nicht zu folgen. Wohl hat
das Bundesgericht die Inanspruchnahme des zum Grundeigentum gehbrenden Luftraums beim
eigentlichen Uberflug mit der Belastung durch ein Durch- oder Uberflugsservitut verglichen (vgl. etwa
BGE 129 1l 72 E. 2.8 S. 80 "assimiler en quelgue sorte"). Es ist jedoch immer klargestellt worden,
dass dieser Eingriff in das Grundeigentum - da er durch ein mit dem Enteignungsrecht ausgestattetes
Unternehmen erfolgt - nicht zivilrechtliche, sondern enteignungsrechtliche Folgen habe. So fallen die
im ZGB dem Grundeigentiimer oder dem Nachbarn zur Verfligung gestellten Abwehrrechte dahin und
richtet sich auch der Entschadigungsanspruch nach den enteignungsrechtlichen und nicht nach den
zivilrechtlichen Regeln. Der Hinweis des Beschwerdeflihrers auf die zivilrechtlichen Prinzipien Uber
die Ausiibung und Abgeltung von Dienstbarkeiten geht demnach an der Sache vorbei.

4.3 Der Beschwerdefilhrer vertritt nebenbei die Auffassung, als Uberflugkorridor milsse das ganze
Gebiet gelten, in welchem Randwirbelschleppen auftrdten und deshalb die Dachziegel verklammert
worden seien. Auf dieses Vorbringen ist schon deshalb nicht einzugehen, weil Randwirbelschleppen
nur bei Landeanfliigen entstehen. Im Streite liegt aber im vorliegenden Fall allein die Frage, ob und
welche Entschadigung fir die mit den Abfligen ab Piste 16 verbundenen Beeintrachtigungen
geschuldet sei.

4.4 Die Enteigner ersuchen das Bundesgericht, die kritische Flughéhe fiir den eigentlichen Uberflug
ein fur allemal zu bestimmen.

Nach Art. 667 Abs. 1 ZGB erstreckt sich das Eigentum an Grund und Boden nach oben und unten auf
den Luftraum und das Erdreich, soweit fir die Ausiibung des Eigentums ein Interesse besteht. Wie
gross diese rdumliche Ausdehnung ist, lasst sich nicht in allgemein gultiger Weise festlegen, sondern
bestimmt sich von Fall zu Fall nach den konkreten Umstanden und dem schutzwilrdigen Interesse
des Eigentimers, diesen Raum selbst zu nutzen oder zu beherrschen und das Eindringen anderer
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abzuwehren. Das Bundesgericht hat es daher - in der zivilrechtlichen und in der
enteignungsrechtlichen Praxis - stets abgelehnt, generell zu bestimmen, auf welcher Héhe ein
Flugzeug in die Interessenssphéare der Grundeigentiimer und damit in das Grundeigentum selbst
eindringe. Dies hange von der Nutzung und Lage der konkret betroffenen Liegenschaft, aber auch von
der Art und Grosse der Flugzeuge und den entsprechenden Auswirkungen des Uberflugs ab (vgl.
BGE 131 11 137 E. 3.1.2 S. 146, E. 3.2.2 und 3.2.3 S. 150 f.; 12911 72 E. 2.3 S. 76; 123 11 481 E. 8
S. 495; 122 11 349 E. 4a/cc S. 355; 104 Il 86 E. 2 S. 89 f., je mit Hinweisen). Indessen lasst sich
aufgrund der bereits ergangenen Entscheide die kritische Héhe des Uberflugs Uber Wohngebieten
etwas eingrenzen.

Eigentliche Uberflige sind bei landenden Grossraumflugzeugen bejaht worden, welche
Wohnliegenschaften in der Hohe von 125 m oder darunter berqueren (vgl. BGE 131 1l 137 E. 3.1.2
S. 147 mit Hinweisen). Dagegen ist festgestellt worden, dass Uberfliige solcher Maschinen in der
Hbhe von mindestens 400 m das Grundeigentum nicht verletzen (BGE 123 1l 481 E. 8 S. 495; 131 1|
137 E. 3.2.2 S. 150 und E. 3.2.3 S. 151; s.a. BGE 123 Il 481 E. 8 S. 495). Ebenfalls zu keinem
Eingriff flhrten vereinzelte Flige insbesondere kleinerer Maschinen in der Hohe von etwa 220 m bzw.
250 m (BGE 131 11 137 E. 3.2.2 S. 150). Anhand dieser Kriterien lasst sich im vorliegenden Fall die
Frage des Uberflugs stricto sensu beantworten und besteht kein Anlass zu weiteren Abgrenzungen.

4.5 Die vom Beschwerdeflhrer kritisierten Aufzeichnungen der Flugspuren der Starts ab Piste 16 in
der Woche vom 16. bis 22. Mai 2006 sind im bundesgerichtlichen Verfahren durch die Uberflugsdaten
zweier weiterer Wochen (9. bis 16. Januar 2006 und 17. bis 23. Juli 2006) erganzt worden. Fir die
Darstellung der Uberflugsituation wurden geméass den Ausfilhrungen der Enteigner die
Multilaterationsdaten des Bodenradars SAMAX verwendet. Die Daten stammen von Skyguide und
sind zur Auswertung direkt dem Deutschen Zentrum fir Luft- und Raumfahrt (DLR) Ubermittelt worden.
Der Beschwerdeflhrer bestreitet weiterhin, dass die Aufzeichnungen genau und aussagekréaftig seien.
Entgegen seiner Meinung kann jedoch auf die ermittelten Flugspuren abgestellt werden, da diese im
Lichte der anwendbaren Kriterien ein genligendes Bild der Uberflugsituation abgeben und gewisse
Messunsicherheiten ohnehin nicht ausgemerzt werden kdnnen.

4.6 Die Parzelle des Beschwerdefiihrers liegt, um rund 700 m von der Pistenachse verschoben, mehr
als 2 km vom Ende der Piste 16 entfernt. In diesem Bereich sind die Abfllige der nach Osten
abdrehenden Flugzeuge gemass den Aufzeichnungen der Flugspuren bereits breit gestreut. Das
Grundstick des Beschwerdefiihrers wird nur gelegentlich direkt Uberflogen. Der Grossteil der
Flugzeuge erreicht hier eine H6he von Uber 500 m oder jedenfalls - bei sehr hohen Temperaturen -
von Uber 400 m. Nur vereinzelt werden auch Flige in einer Hohe zwischen 200 und 400 m
verzeichnet. Im vorliegenden Fall kann somit, wie die Schatzungskommission zu Recht erkannt hat,
von eigentlichen Uberfliigen - d.h. wie dargelegt von regelméassigen direkten Uberfliigen in geringer
Hohe - nicht die Rede sein. Daran &ndert auch nichts, wenn hier, wie der Beschwerdefihrer geltend
macht, einzelne tiefere Abflugspuren auf Starts von schlechter steigenden Grossraumflugzeugen
zurlckzufihren sind. Dem Begehren um Zusprechung einer Entschadigung fur eigentlichen Uberflug
kann demnach nicht stattgegeben werden. Die Prifung der Verjahrungsfrage ertbrigt sich.

5.

Zu untersuchen bleibt, ob dem Beschwerdefiihrer ein Entschéadigungsanspruch fir die Unterdriickung
seiner nachbarlicher Abwehrrechte gegeniiber Larmeinwirkungen zustehe. Ein solcher setzt nach der
Rechtsprechung voraus, dass - kumulativ - die drei Bedingungen der Unvorhersehbarkeit der
Larmimmissionen, der sog. Spezialitdt der Immissionen sowie der Schwere des immissionsbedingten
Schadens gegeben sind (vgl. etwa BGE 123 11 481 E. 7 S. 490 ff.; 130 11 394 E. 71 S. 402, E. 9.2 S.

410, E. 12 S. 414, je mit Hinweisen).

Im angefochtenen Entscheid wird ausgefihrt, der Beschwerdefiinrer habe die Liegenschaft
Haldenstrasse 10 im Juni 1975 als Erbvorempfang von seinem Vater lbernommen. Dieser habe das
Hofgrundstiick seinerseits im Juni 1945 durch Erbvorbezug erworben. Damit sei die Voraussetzung
der Unvorhersehbarkeit im Sinne der Rechtsprechung erflillt. Die Enteigner hatten auch anerkannt,
dass im Schatzungszeitpunkt die Immissionsgrenzwerte im fraglichen Gebiet, das der
Empfindlichkeitsstufe 11l (ES Ill) zugewiesen sei, Uberschritten worden seien. Die Voraussetzung der
Spezialitat der Immissionen sei somit ebenfalls gegeben. Allerdings wird im angefochtenen Entscheid
an anderer Stelle eingerdumt, dass sich nach den Erhebungen der Enteigner die Larmbelastung
wahrend des Tages (Leq16) in den Jahren 2000 bis 2004 von 66.3 dB(A) auf 62.1 dB(A) reduziert
habe.

Zur Schwere des Schadens legt die Schatzungskommission dar, vom Fluglarm betroffen werde hier
ein Wohnhaus, das zu einem Landwirtschaftsbetrieb gehére. Es handle sich um ein Wohnhaus
unmittelbar neben dem Ortsteil Opfikon, welches bei einem Verkauf ohne weiteres als
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Einfamilienhaus mit grosszlgigem Umschwung und Nebengebduden bezeichnet werden kdnnte.
Diese Liegenschaft weise nach der Bewertung durch die Schatzungskommission einen Verkehrswert
von 1,2 Mio. Franken auf. Die Entwertung einer Liegenschaft durch den Fluglarm kénne anhand der
Veranderung der Lageklasse dargestellt werden. Die Lageklasse des fraglichen Grundstiicks sinke
infolge der Larmbelastung von 4.4 Punkten auf 3.8 Punkte, also um 14 %. In die
Lageklassenbewertung einzubeziehen sei allerdings nur eine Landflache von 900 m2, die der Flache
einer grossen Einfamilienhausparzelle entspreche. Der Tatsache, dass das Grundstiick in der
Landwirtschaftszone und damit ausserhalb der Bauzone liege, kdnne ebenfalls durch eine
entsprechend schlechtere Lageklasseneinstufung Rechnung getragen werden. Der durch den
Fluglarm bedingte Minderwert belaufe sich hier demnach auf 14 % des auf Fr. 1'142'450.--
festzulegenden Verkehrswertes der Liegenschaft (mit reduziertem Umschwung), d.h.

auf rund Fr. 160'000.--. Ein Minderwert von 14 % liege jedoch nicht so deutlich Uber dem
Ermessensspielraum von 10 %, der bei jeder Schatzung einzurdumen sei. Es liege somit unter dem
Gesichtspunkt der Schwere des Schadens ein Grenzfall vor. Zudem sei der Larmeinfluss auf den
Verkehrswert eines Landwirtschaftsbetriebes deutlich tiefer als bei einem Wohnhaus in der
Wohnzone. Gemessen am Gesamtwert des Landwirtschaftsbetriebes stelle die Wertverminderung
des Bauernhauses um 14 % keinen schweren Schaden im Sinne der Rechtsprechung dar. Die
Entschadigungsforderung sei mithin abzuweisen.

Die Argumentation der Schatzungskommission wird von beiden Parteien kritisiert. Die Enteigner
weisen nochmals darauf hin, dass die Voraussetzung der Spezialitdt nur wéahrend rund finf Jahren
erfillt gewesen und auch kein Schaden entstanden sei. Der Beschwerdeflhrer bringt vor allem vor,
dass ein Minderwert von 14 % bzw. eine Vermbgenseinbusse von Fr. 160'000.-- als schwerer
Schaden anerkannt werden misse. Beide Seiten beanstanden zudem die von der
Schatzungskommission angewandte Schatzungsmethode.

6.

Das Bundesgericht hat in BGE 130 Il 394 E. 12.1 S. 415 ausdriicklich bestétigt, dass die fir die (Un-
)Vorhersehbarkeit der Fluglarm-Immissionen massgebende Schwelle, die in der Rechtsprechung auf
den 1. Januar 1961 gelegt worden ist, auch fir die durch den Abflugverkehr betroffenen
Grundeigentimer in Opfikon-Glattbrugg gilt. Hat ein Anwohner sein Grundstiick erst nach diesem
Zeitpunkt anders als durch Erbgang erworben, gelten die Einwirkungen als vorhersehbar und kann
kein Entschadigungsanspruch entstehen (vgl. BGE 131 Il 137 E. 2.1 S. 142 mit zahlreichen
Hinweisen). Ebenso wenig ist Entschadigung fir ein Gebaude zu leisten, das erst nach diesem
Datum erstellt worden ist (vgl. BGE 110 Ib 43 E. 4 S. 50; 111 Ib 233 E. 2a S. 234 f.; nicht publ.

Entscheid E.22/1992 vom 24. Juni 1996 E. 3b, wahrend in BGE 121 Il 317 E. 6¢c/aa S. 337 f. die
Frage offen gelassen worden ist).

Es ist belegt, dass das Hofgrundstliick Haldenstrasse 10 schon seit langem, jedenfalls vor 1961, im
Eigentum der Familie des Beschwerdeflihrers gestanden hat. Dagegen ergibt sich aus den Akten,
dass verschiedene Bauten, so insbesondere auch der Stdckli-Anbau, erst nach dem 1. Januar 1961
errichtet worden sind. Fir diese Bauten kann nach dem Gesagten von vornherein kein
Entschadigungsanspruch entstehen.

7.

Die Voraussetzung der Spezialitat ist nach standiger Praxis insbesondere dann gegeben, wenn die
Larmimmissionen eine Intensitat erreichen, die das Mass des Ublichen und Zumutbaren Ubersteigt.
Dies ist nach neuerer Rechtsprechung regelméssig anzunehmen, falls die in der eidgendssischen
Umweltschutzgesetzgebung festgelegten Immissionsgrenzwerte Uberschritten sind (vgl. etwa BGE
130 11 394 E. 12.2 S. 415 mit Hinweisen).

Es wird vom Beschwerdefiihrer nicht ernsthaft bestritten und darf als erwiesen gelten, dass die
Larmbelastung im fraglichen Gebiet ab 1999 abgenommen hat und im Jahre 2002 unter den
Immissionsgrenzwert von 65 dB(A) gefallen ist, der im Anhang 5 zur Larmschutz-Verordnung vom
15. Dezember 1986 (LSV; SR 814.41) fir die ES Il wahrend des Tages (6 bis 22 Uhr) festgelegt

wird. Der Beschwerdefiihrer macht jedoch geltend, dass nicht auf die effektive Schallbelastung,
sondern auf die Planungen der Flughafenhalterin, ndmlich auf die im Umweltvertréglichkeitsbericht
zum "Vorlaufigen Betriebsreglement" wiedergegebenen Larmbelastungen abzustellen sei. Nach
diesen Karten werde in Zukunft in weiten Teilen von Opfikon der Immissionsgrenzwert fiir die ES Il
Uberschritten. Die Enteigner weisen darauf hin, dass die Larmkurvenkarten auf Prognosewerten
beruhten und das Eintreten dieser Belastungen keineswegs sicher sei.

71 Die vom Beschwerdefihrer zu den Akten gegebenen Larmbelastungskarten des
Umweltvertraglichkeitsberichts zum "Vorlaufigen Betriebsreglement” vermégen angesichts des
kleinen Massstabes (1:150'000) keinen genauen Aufschluss Uber die erwartete kinftige
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Larmbelastung im Gebiet um den alten Ortskern Opfikon zu geben. Insofern erscheint die
Behauptung, die Flughafenhalterin rechne selbst mit erneuten Larmbelastungen Uber 65 dB(A), als
nicht belegt. Allerdings bestiinde fir die Flughafenhalterin durchaus die Mdglichkeit, das
Enteignungsverfahren  auf  nachbarliche = Abwehrrechte  gegenliber  kiinftigen  stérkeren
Larmimmissionen auszudehnen, die infolge betrieblicher Anderungen aller Voraussicht nach eintreten
werden (vgl. sinngeméss Art. 4 lit. a des Bundesgesetzes Uber die Enteignung [EntG; SR 711]). Ein
solches Vorgehen bdte den Vorteil, die nachbarrechtliche Auseinandersetzung endgultig zu erledigen
und die Enteigneten mit der Zahlung der Entschadigung abschliessend zu verpflichten, Gbermassige
Einwirkungen zu dulden (vgl. BGE 110 Ib 340 E. 5 S. 351; 134 Il 49 E. 13.2 S. 71). Andererseits ist

weder der Enteigner noch der Enteignungsrichter gehalten, bei der Ermittlung des fir die
Entschadigung massgebenden Larmpegels einer kinftigen Zu-

oder Abnahme Uberméassiger Immissionen Rechnung zu tragen, deren Eintritt nicht mit Sicherheit
oder grésster Wahrscheinlichkeit feststeht (zit. BGE 134 Il 49 E. 13.3 S. 72 und E. 13.4 S. 72 f.).
Nun ist das vorliegende Enteignungsverfahren im Anschluss an die Einfihrung der sog. 4. Welle (von
Abfliigen ab Piste 16) im Herbst 1996 angehoben (vgl. BGE 130 Il 394 E. 12.3.1 S. 420 f.) und das

Betriebsreglement fur den Flughafen Zurich seither mehrmals provisorisch geéndert worden. Wie sich
der kinftige Betrieb abspielen wird, steht angesichts des immer noch nicht abgeschlossenen
Sachplanverfahrens (Sachplan fir Infrastruktur der Luftfahrt SIL), wie die Enteigner zu Recht geltend
machen, noch keineswegs fest. Es kann daher im vorliegenden Verfahren nicht mit hinreichender
Sicherheit davon ausgegangen werden, dass die L&rmbelastung im fraglichen Gebiet den
Immissionsgrenzwert der ES Il in Zukunft erneut und andauernd Uberschreiten werde.

7.2 Demzufolge ist bei der Ermittlung der fiir den Entschadigungsanspruch massgebenden
Larmbelastung auch im vorliegenden Fall grundsétzlich von der Situation im Schéatzungszeitpunkt
auszugehen und sind nur Tatsachen zu berlcksichtigen, die in diesem Zeitpunkt bereits gegeben
oder voraussehbar waren bzw. in naher Zukunft eingetreten sind (zit. BGE 134 Il 49 E. 13.3 S. 72).
Wie bereits dargelegt, hat die La&rmbelastung relativ kurze Zeit nach dem Stichtag abgenommen und
ist nach rund finf Jahren unter den fir die ES Ill massgeblichen Immissionsgrenzwert gefallen. Es
handelt sich somit bei der L&rmabnahme um eine Tatsache, die sich aus der Sicht des
Schéatzungszeitpunktes in naher Zukunft - noch wahrend des Schatzungsverfahrens - ergeben hat.
Dieser Tatsache darf und muss bei der Beurteilung des Entschédigungsanspruchs Rechnung
getragen werden. Es ist demnach festzustellen, dass im vorliegenden Fall die Voraussetzung der
Spezialitat der Larmeinwirkungen nur vorlbergehend, wahrend rund finf Jahren, erflllt war.

Soweit der Beschwerdeflihrer (brigens geltend macht, der alte Dorfkern von Opfikon misste
eigentlich der ES Il zugeordnet werden, ist darauf hinzuweisen, dass es hier um einen in der
Landwirtschaftszone liegenden Landwirtschaftsbetrieb geht und fiir Zonen, in denen solche Betriebe
zugelassen sind, gemass Art. 43 Abs. 1 LSV die ES Il gilt.

8.

Das Bundesgericht hat sich mit der Frage, welche Entschadigungsgrundséatze bei voriibergehenden
Beeintrachtigungen durch den Bau oder Betrieb 6ffentlicher Werke zu gelten haben, schon
verschiedentlich auseinandergesetzt. Die meisten dieser Falle betreffen Stdrungen, die von
Bauarbeiten herriihren. Seltener sind die Entscheide Uber voriibergehende Beeintrachtigungen durch
den Werkbetrieb.

8.1 Nach standiger Praxis haben die Nachbarn 6ffentlicher Werke voriibergehende Stérungen, die
sich aus Bauarbeiten ergeben, in der Regel entschédigungslos hinzunehmen. Ersatz ist nur zu
leisten, wenn die Einwirkungen ihrer Art, Starke und Dauer nach aussergewdhnlich sind und zu einer
betrachtlichen Schadigung der Nachbarn fihren (BGE 93 | 295 mit Hinweisen; 113 1a 353 E. 3 S. 357
mit Hinweisen; 117 1b 15 E. 2 S. 16 ff.; 132 1l 427 E. 3 S. 436). Dagegen gelten die Voraussetzungen
der Unvorhersehbarkeit und der Spezialitat der Einwirkungen, die fiir die Abgeltung von Immissionen
aus dem Betrieb 6ffentlicher Werke verlangt werden (vgl. oben E. 5), fur die Beeintrachtigungen durch
Baustellen nicht (BGE 117 Ib 15 E. 2 S. 16 ff.; 182 11 427 E. 3 S. 435).

8.2 Im Urteil E.16/1981 vom 16. Juli 1984 ging es um die Entschadigungsforderung fir den
voribergehend libermassigen Larm einer Nationalstrasse, die nachtréaglich mit einer Larmschutzwand
ausgestattet wurde (vgl. BGE 123 1l 560 E. 4b/aa S. 571). Das Bundesgericht wies auf die erwahnte
Rechtsprechung Uber Bauarbeiten hin und erwog, dass grundsatzlich das Gleiche gelten misse,
wenn sich die vorlbergehenden Beeintrachtigungen aus dem normalen Betrieb eines &ffentlichen
Werks ergaben: Sei die Frist bis zur Ergreifung der Schutzmassnahmen relativ kurz, kénne den
Nachbarn zugemutet werden, die voriibergehende Stérung entschadigungslos zu dulden. Dauerten die
Beeintrachtigungen dagegen langer an und seien sie Ubermé&ssig, so missten fir die vortbergehende
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Unterdrickung der nachbarlichen Abwehrrechte die gleichen Entschadigungsregeln angewandt werden
wie bei der definitiven Enteignung. Der Eigentiimer einer Strasse oder einer Bahn werde demnach fir
die bis zum Bau von Schutzvorrichtungen vorlbergehend auftretenden Immissionen
entschadigungspflichtig, wenn diese wahrend langerer Zeit andauerten, fir den Nachbarn nicht
voraussehbar gewesen seien, ihn in spezieller Weise tradfen und einen schweren Schaden
verursachten.

Die Frage, ob eine Einbusse von 10 % des jahrlichen Mietertrags wahrend héchstens zwei bis drei
Jahren genlige, um im Hinblick auf den Gesamtwert der Liegenschaft einen schweren Schaden
anzunehmen, ist im Entscheid vom 16. Juli 1984 offengelassen worden, da auch dieser Schaden
nicht nachgewiesen wurde.

8.3 In BGE 123 Il 560 E. 4b/aa S. 570 f. hat das Bundesgericht angesichts der eingefiihrten
umweltschutzrechtlichen Larmbek&mpfungs- und Sanierungsvorschriften dargelegt, dass die
Nachbarn 6ffentlicher Anlagen Larmeinwirkungen tber den Immissionsgrenzwerten wahrend den vom
Bundesrat festgelegten Sanierungsfristen zu dulden hatten. Der Betreiber einer 6ffentlichen Anlage -
im konkreten Fall einer Nationalstrasse - kdnne daher vor Ablauf dieser Frist grundsatzlich auch nicht
zu einer Enteignungsentschadigung verpflichtet werden. Seit Erlass der Umweltschutzgesetzgebung
misse sich das fir die Entschadigungspflicht massgebende Kriterium der Dauer der Einwirkungen
nach den Sanierungsvorschriften im Umweltschutzgesetz und in der Larmschutz-Verordnung richten.
Solange die Sanierungsfrist noch laufe, kdnne im Allgemeinen nicht gesagt werden, die Einwirkungen
seien im enteignungsrechtlich relevanten Sinne ihrer Dauer nach aussergewdhnlich.

Allerdings ist das Bundesgericht bei diesen Erwdgungen davon ausgegangen, dass die Frist zur
larmschutzrechtlichen Sanierung der Nationalstrassen im Jahre 2002 auslaufe. Mit allfalligen
entschadigungsrechtlichen Folgen von Fristverlangerungen hat es sich nicht befasst. Dagegen ist in
BGE 130 Il 394 E. 10 S. 412 f. prazisiet worden, dass ein enteignungsrechtlicher
Entschadigungsanspruch  unter  Umstanden auch  wadhrend einer  noch laufenden
umweltschutzrechtlichen Sanierungsfrist entstehen k&énne. Die bevorstehende Sanierung einer
Verkehrsanlage vermdge das Entstehen eines solchen Anspruchs nur zu hemmen, wenn feststehe
oder hdchst wahrscheinlich sei, dass durch Massnahmen an der Quelle Ubermassige Immissionen
vollstéandig beseitigt werden kénnten und damit eine dauernde Unterdriickung der nachbarlichen
Abwehrrechte vermieden werden kénne. Sei dagegen klar, dass im laufenden oder noch
durchzufthrenden Sanierungsverfahren Erleichterungen gewahrt und passive
Schallschutzmassnahmen angeordnet werden muissen, werde der enteignungsrechtliche Anspruch
nicht verdréangt. Die Zusprechung einer enteignungsrechtlichen Entschadigung falle insoweit in
Betracht, als die larmbetroffenen Liegenschaften auch nach der (umweltschutzrechtlichen)
Larmisolierung

der Bauten larmbedingt entwertet blieben.

8.4 Im hier umstrittenen Fall ist die Tatsache, dass die Uberméassigen Einwirkungen nur
vorilbergehend aufgetreten sind, nicht auf bauliche Schutzmassnahmen, sondern auf Anderungen
bzw.  Schwankungen des  Flugverkehrs  zurlickzufiihren (das  umweltschutzrechtliche
Sanierungsverfahren wurde im Zusammenhang mit dem Ausbau des Flughafens Zirich eingeleitet
und ist teils schon abgeschlossen; vgl. BGE 126 Il 522 E. 50 S. 597; 130 Il 394 E. 8.3 S. 409 f.).
Aus der bisherigen Praxis lasst sich jedoch auch fiir Streitigkeiten wie der vorliegenden ableiten, dass
den Nachbarn &ffentlicher Werke in der Regel zugemutet werden darf, voriibergehende Ubermassige
Einwirkungen wahrend langerer Zeit entschadigungslos hinzunehmen. Wie lange die Unterdriickung
der nachbarlichen Abwehrrechte dauern muss, um abgeltbar zu werden, kann nicht in genereller
Weise bestimmt werden. Ob und wann ein Entschadigungsanspruch entsteht, hangt - wie in der
Rechtsprechung zu den Bauarbeiten ausgefiihrt worden ist - nicht nur von der Dauer, sondern auch
von der Art und Starke der Beeintrachtigung wie auch vom Ausmass des bleibenden Schadens ab.
Es bleibt daher zu priifen, ob die voriibergehende Immissionsbelastung die Nutzung der Liegenschaft
des Beschwerdeflihrers schwer

beeintrachtigt und eine erhebliche Vermdgenseinbusse verursacht hat.

9.

Der Beschwerdeflihrer macht selbst nicht geltend, dass durch die Uberméassigen Immissionen die
landwirtschaftliche Nutzung des Hofgrundstliicks in Mitleidenschaft gezogen worden sei. Auch die
Schatzungskommission ist davon ausgegangen, dass die Fluglarmbelastung den Wert der
Liegenschaft (bloss) insofern mindere, als diese Wohnzwecken diene oder dienen kénne. Sie ist bei
der Verkehrswertbemessung von der Annahme ausgegangen, das Hofgrundstiick kénnte angesichts
seiner guten Lage unabhangig von der Zugehdrigkeit zum Landwirtschaftsgebiet ohne weiteres als
Wohnliegenschaft bzw. als Einfamilienhaus mit grossziigigem Umschwung und Nebengebauden
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verkauft werden. Die Schatzungskommission hat daher das Anwesen gleich wie eine Liegenschaft in
der Bauzone behandelt und mit rund 1,2 Mio. Franken bewertet. Damit hat sie sich aber Uber die
tatsdchliche und rechtliche Situation am Schatzungsstichtag hinweggesetzt und ist von der
Moglichkeit einer besseren Verwendung des Grundstiicks ausgegangen, welche rechtlich nicht
mdglich ist.

9.1 Aus dem Abtretungsvertrag vom 12. Dezember 2001 geht hervor, dass der Beschwerdefihrer
seinem Sohn nicht nur das Hofgrundstiick, sondern seinen ganzen, aus insgesamt 21 Parzellen
bestehenden Landwirtschaftsbetrieb Ubergeben hat, der dem bauerlichen Bodenrecht untersteht. Die
Liegenschaft Haldenweg 10 bildet somit Teil eines landwirtschaftlichen Gewerbes, fir welches nach
dem Bundesgesetz (iber das bauerliche Bodenrecht vom 4. Oktober 1991 (BGBB; SR 211.412.11 in
Kraft seit 1. Januar 1994) unter anderem ein Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot besteht (Art. 58
ff. BGBB) und eine Hbchstpreisgrenze gilt (Art. 66 BGBB). Das fragliche Wohnhaus kénnte daher
entgegen der Meinung der Schatzungskommission nicht selbstédndig verkauft werden. Die
Verdusserung selbst ganzer landwirtschaftlicher Gewerbe untersteht besonderen einschrankenden
Bestimmungen (Art. 40 ff. BGBB), ist grundséatzlich bewilligungspflichtig (Art. 61 f. BGBB) und nur an
Selbstbewirtschafter méglich (Art. 63 Abs. 1 lit. a BGBB). Zudem bestimmt sich der Wert des
landwirtschaftlichen Bodens und der zur Fortsetzung der landwirtschaftlichen Nutzung notwendigen
Gebaude - also auch des Wohnhauses, das dem Normalbedarf des Bewirtschafters entspricht -
grundséatzlich nach dem

Ertrag (vgl. etwa Art. 17, Art. 44 und Art. 49 BGBB). Wird ein Betrieb verdussert, so gilt der
Erwerbspreis als (bersetzt, wenn er die Preise fir vergleichbare landwirtschaftliche Gewerbe in der
betreffenden Gegend im Mittel der letzten flinf Jahre um mehr als 5 Prozent Ubersteigt (Art. 66
BGBB). Verkaufe zu einem (ibersetzten Preis sind nichtig (Art. 70 BGBB).

9.2 Sind somit landwirtschaftliche Gewerbe dem freien Markt entzogen, ist eine bessere Verwendung
eines zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehdrenden Bauernhauses, wie sie die
Schatzungskommission angenommen hat, ausgeschlossen. Damit erweist sich die vorgenommene
Verkehrs- und Minderwertsermittlung als unhaltbar. Das landwirtschaftliche Gewerbe des
Beschwerdefiihrers ist denn auch in seiner Gesamtheit zu einem Preis von Fr. 320'000.-- abgetreten
worden, laut Vertrag "unter Berlicksichtigung des landwirtschaftlichen Ertragswertes". Selbst wenn
aber bei einer Verdusserung an einen Selbstbewirtschafter ausserhalo der Familie allenfalls ein
héherer Preis héatte erzielt werden kdnnen, kann angesichts der Vorgaben des bauerlichen
Bodenrechts der Wert des Bauernhauses und seine mdgliche immissionsbedingte Entwertung die
Betrage, welche im angefochtenen Entscheid genannt werden, nicht anndhernd erreichen. Damit soll
nicht gesagt sein, dass ein Bauernhaus, das Teil eines landwirtschaftlichen Gewerbes bildet, durch
Ubermassigen Larm nicht ebenfalls an Attraktivitat verlieren und eine Werteinbusse erleiden kann. Da
aber der Wert eines landwirtschaftlichen Betriebes vorab durch dessen Ertragsfahigkeit bestimmt
wird, kann dem Aspekt der

ruhigen Lage des Wohnhauses flir den Gesamtwert des Gewerbes keine massgebliche Bedeutung
zukommen. In diesem Sinne kann dem Schluss der Schatzungskommission, dass sich aus der
Beeintrachtigung der Liegenschaft des Beschwerdeflhrers durch den Fluglarm kein schwerer
Schaden ergeben habe, zugestimmt werden. Dieses Ergebnis darf umso eher bestétigt werden, als
die enteignungsrechtlich relevante Beeintrachtigung wie gesehen lediglich voriibergehend war und
nach finf Jahren dahingefallen ist.

10.

Der Beschwerdefihrer ficht schliesslich auch die von der Schatzungskommission getroffene Kosten-
und Entschadigungsregelung an und stellt Antrag auf angemessene Erh6hung der ihm
zugesprochenen Parteientschadigung von Fr. 4000.—-. Bei der Uberprifung der fir das
enteignungsrechtliche Entschadigungsverfahren festgesetzten Parteientschadigung Ubt das
Bundesgericht jedoch nach standiger Praxis Zuriickhaltung, weil die Schatzungskommission oder
deren Prasident besser in der Lage ist, die Bemihungen und Leistungen des Anwaltes zu beurteilen
und den &rtlichen Gebrauchen Rechnung zu tragen. Das Gericht &ndert deshalb den zugesprochenen
Betrag nur dann, wenn dieser als offensichtlich ungeniigend oder unverhaltnismassig hoch erscheint
(BGE 12911 106 E. 5 S. 112 mit Hinweisen).

Im angefochtenen Entscheid wird eingeraumt, dass die Fihrung des Verfahrens mit erheblichem
Aufwand verbunden gewesen sei. Allerdings habe bis zum Entscheid der Schatzungskommission
Uber die Verjahrung vom 27. Juli 2004 der gleiche Anwalt samtliche Enteigneten in Opfikon-
Glattbrugg vertreten, welche eine Entschadigung fir die Larmbelastung durch die Abfllige ab Piste 16
verlangten. Dadurch sei der Aufwand im Einzelfall betréchtlich vermindert worden. Mit Ricksicht auf
die Vielzahl der Félle und angesichts des Umstandes, dass die kantonalen Anwaltstarife nicht
anwendbar seien, rechtfertige es sich, in jedem Fall unabhdngig von der H&he der gestellten
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Begehren eine Pauschalentschadigung von Fr. 4'000.-- zuzuerkennen. Dieser Betrag erscheint
angesichts der Besonderheit des vorliegenden Falles und der weiteren Pilotverfahren zwar als eher
niedrig, aber nicht als offensichtlich ungenigend. Die Beschwerde des Enteigneten ist auch insofern
abzuweisen.

11.

Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde ist nach den Gesagten in allen Punkten abzuweisen.

Die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens sind der Regel von Art. 116 Abs. 1 EntG
entsprechend den Enteignern aufzuerlegen. Diese sind zudem zu verpflichten, dem Enteigneten fir
das bundesgerichtliche Verfahren eine angemessene Parteientschadigung auszurichten. Bei der
Bemessung der Parteientschadigung darf dem Umstand Rechnung getragen werden, dass die
Rechtsschriften der Grundeigentimer in den Pilotfallen lber weite Teile gleich lauten.

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde wird abgewiesen.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 3'000.-- werden den beiden Enteignern unter solidarischer Haftbarkeit je
zur Halfte auferlegt.

3.
Die beiden Enteigner haben dem Beschwerdeflhrer fir das bundesgerichtliche Verfahren unter
solidarischer Haftbarkeit eine Parteientschadigung von Fr. 4'000.-- zu bezahlen.

4,

Dieses Urteil wird den Parteien und der Eidgendssischen Schatzungskommission, Kreis 10,
schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 30. April 2008

Im Namen der |. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung

des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Die Gerichtsschreiberin:

Féraud Scherrer



