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Regeste

Regeste Art. 44 LFG und Art. 5 EntG in Verbindung mit Art. 667 Abs. 1 ZGB sowie Art.
679 ZGB und 684 ZGB; Entschadigungsbegehren fir die Auswirkungen der
Flughafenplanung (Larm- und Sicherheitszone) sowie fur die Immissionen aus dem
Flugbetrieb. Tatsachliche und rechtliche Situation der Objekt des Entschédigungsbegehrens
bildenden Grundstticke infolge der Flughafenplanung und des Flugbetriebs (E. 5). Der
Einbezug der noch nicht Gberbauten, der Gewerbezone zugewiesenen Grundstticke in die
Léarmzone B hat zu keiner materiellen Enteignung gefihrt (E. 6). Entschadigung fir
formelle Enteignung? Kein Entschédigungsanspruch fir eine Unterdriickung nachbarlicher
Abwehrrechte geméss Art. 679 und 684 ZGB, da zwar die V oraussetzungen der
Unvorhersehbarkeit (E. 7b) und der Spezialitét (E. 7¢) der Larmimmissionen aus dem
Flugverkehr gegeben sind, esjedoch an der Schwere des Schadens fehlt (E. 7d). Durch den
Uberflug der Grundstiicke in einer Héhe von rund 600 m wird nicht in schiitzenswerte
Interessen des Grundeigentiimers an der Freihaltung des Luftraumes im Sinne von Art. 667
Abs. 1 ZGB eingegriffen (E. 8). Die durch die Flughafenplanung bedingte faktische
Bausperre von drei bis vier Jahren vermag keinen Entschédigungsanspruch zu begriinden
(E. 9). Auch bei Gesamtbetrachtung aller Einwirkungen kann dem Entschéadigungsbegehren
nicht stattgegeben werden, da die fraglichen Grundstticke tUberbaubar bleiben und einer
wirtschaftlich verniinftigen Nutzung zugefihrt werden konnen (E. 10).

Erwagungen

E.5

Die hier interessierenden Grundstticke konnen nach Erlass der Sicherheits- und
Léarmzonenplane fir den Flughafen Zirich von Bundesrechts wegen nur noch mit
Gebauden mit einer Maximalhthe von 21 bis 38 Metern Uberbaut werden, wobei - neben
Flughafen- und militérischen Anlagen - einzig Industrie- und Gewerbebauten, Geschéfts-
und Birohduser mit Schallschutz sowie Abwartswohnungen mit Schallschutz zugel assen
werden konnen (vgl. Art. 62 Abs. 1 der Verordnung Uber die Luftfahrt vom 14. November
1973 [LFV; SR 748.01] in der Fassung vom 5. Mérz 1984 [AS 1984 S. 318]; heute ersetzt
durch Art. 42 Abs. 1 der Verordnung Uber die Infrastruktur der Luftfahrt vom 23.
November 1994 [VIL; SR 748.131.1] ). Bei der Revision der kommunalen
Nutzungsplanung, BGE 123 11 481 S. 486 die unbestrittenermassen durch die
Flughafenplanung beeinflusst wurde, sind die Parzellen als " Gewerbezone in landschaftlich
empfindlichem Gebiet" ausgeschieden worden. In dieser gelten eine Baumassenziffer
(m3/m2) von maximal 4 sowie eine Uberbauungs- ziffer von maximal 60% und darf die
Bauhohe 13,5 m nicht Uberschreiten. In Zonen mit landschaftlich empfindlicher Lageist
eine Freiflachenziffer von 5% einzuhalten. Allgemein sind in den Industrie- und
Gewerbezonen nur massig storende Betriebe zuldssig (Art. 16 der Bau- und Zonenordnung



der Gemeinde Niederhadli, festgesetzt durch Gemeindeversammlungsbeschltisse vom 29.
August 1983 und 30. Oktober 1985, genehmigt durch den Regierungsrat des Kantons
Zurich am 27. Juli 1984 und 1. Oktober 1986). Die fraglichen Grundstiicke liegen im
ubrigen im Abflugkorridor der sog. Westpiste und werden von den Flugzeugen in einer
Hohe von 500 bis 700 m oder héher Gberflogen; die Hohe von 500 m wird selten
unterschritten, jene von 700 m von moderneren Flugzeugen relativ haufig tberschritten.
Der fur das Gebiet "Sandrain” ermittelte, auf den Verkehrsdaten von 1994 basierende
Larmpegel, der nicht wesentlich von jenem der achtziger Jahre abweichen durfte, erreicht
einen NNI-Wert von 51.6 bzw. einen Leg-Wert von 70.1 dB(A). Zu prifen ist hier, ob dem
Beschwerdefiihrer aufgrund der tatséchlichen und rechtlichen Situation der Grundstiicke, in
der sich diese infolge der Flughafenplanung und des Flugbetriebs befinden, ein
Entschédigungsanspruch aus materieller oder formeller Enteignung zusteht. Rechtskraftig
beurteilt wurde bereits, dass der Sicherheitszonenplan fir sich alein fir die Parzellen im
"Sandrain” zu keiner materiellen Enteignung gefuhrt hat. Weiter wurdeim
bundesgerichtlichen Entscheid vom 29. Mai 1986 (E.6/1985) auch festgestellt, die
Tatsache, dass der Luftraum fiir den Uberflug beansprucht werde, begriinde keinen
Entschadigungsanspruch, sofern der Eigentimer der tUberflogenen Grundstiicke keinen
Schaden erleide; ein solcher sei aber vom Beschwerdefhrer nicht namhaft gemacht
worden. Auf diese Frage darf nochmal s kurz eingegangen werden, nachdem im Urteil
Tranchet und Mitbet. vom 24. Juni 1996 ( BGE 122 |1 349 ) die Voraussetzungen fir die
Zuerkennung einer Entschédigung fiir Uberflug prazisiert worden sind. Zu untersuchen ist
schliesslich auch, ob der Beschwerdefiihrer durch den Planungsablauf derart in der Nutzung
der Grundstiicke behindert worden sei, dass er eine Entschadigung fur Bausperre
beanspruchen kdnne. Dagegen sprengt die Frage, ob die Zuweisung der Parzellen im
"Sandrain” zu einer Gewerbezone "in landschaftlich empfindlichem Gebiet" BGE 123 11
481 S. 487 statt zu einer anderen Zone ohne Wohnbauten entschadigungspflichtig sei, den
Rahmen des Streitgegenstandes, da sie nicht im Zusammenhang mit der Flughafenplanung
steht.

E.6

Der BeschwerdefUhrer ist der Auffassung, dass der Einbezug der Grundstiickein die
Léarmzone B, in welcher Wohnbauten verboten sind, und die Umteilung des Bodens von der
Wohnzone in die Gewerbezone, mit welcher die Gemeinde der Larmzonenplanung vorweg
Rechnung getragen hat, zu einer materiellen Enteignung gefihrt haben. @) Eine materielle
Enteignung liegt vor, wenn dem Eigentiimer der bisherige oder ein voraussehbarer
kunftiger Gebrauch einer Sache untersagt oder in einer Weise eingeschrankt wird, die
besonders schwer wiegt, weil der betroffenen Person eine wesentliche aus dem Eigentum
fliessende Befugnis entzogen wird. Geht der Eingriff weniger weit, so wird gleichwohl eine
materielle Enteignung angenommen, falls einzelne Personen so betroffen werden, dassihr
Opfer gegentiber der Allgemeinheit unzumutbar erschiene und es mit der Rechtsgleichheit
nicht vereinbar ware, wenn hiefir keine Entschédigung geleistet wirde. In beiden Féllen ist
die Moglichkeit einer kiinftigen besseren Nutzung der Sache indessen nur zu
berilicksichtigen, wenn im massgebenden Zeitpunkt anzunehmen war, sie lasse sich mit
hoher Wahrscheinlichkeit in naher Zukunft verwirklichen. Unter besserer Nutzung eines
Grundstiicks ist in der Regel die Moglichkeit seiner Uberbauung zu verstehen ( BGE 121 1
417 E. 43, BGE 119 Ib 124 E. 2b). b) Vom Entzug einer wesentlichen aus dem Eigentum
fliessenden Befugnisim Sinne des Tatbestandes der materiellen Enteignung kann
angesichts der 1969 geschaffenen verfassungsmassigen Ordnung des Bodenrechts ( Art.



22ter und 22quater BV ) zum vornherein nur gesprochen werden, wenn im Zeitpunkt der
Planungsmassnahme, die einer Enteignung gleichkommen soll, eine raumplanerische
Grundordnung galt, welche die Berechtigung zum Bauen auf dem fraglichen Grundsttick
einschloss. Dies trifft zu, wenn die Gemeinde Uber einen Nutzungsplan im Sinne des
Bundesgesetzes tiber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (Raumplanungsgesetz, RPG; SR
700) verfugte, der die Bauzonen in zweckméssiger Weise rechtsverbindlich von den
Nichtbauzonen trennt und jenes Land in die Bauzonen einbezieht, das sich fir die
Uberbauung eignet und weitgehend liberbaut ist oder voraussichtlich innert 15 Jahren
benttigt und erschlossen wird ((Art. 15 und 19 RPG ; Art. 5 des Wohnbau- und
Eigentumsforderungsgesetzes vom 4. Oktober 1974 [WEG, BGE 12311 481 S. 488 SR
843]). Genugt eine altrechtliche, vor Inkrafttreten des Raumplanungsgesetzes erlassene
Ortsplanung diesen Anforderungen nicht, so wird erst bei Erlass einer den
verfassungsrechtlichen und gesetzlichen Bestimmungen entsprechenden raumplanerischen
Grundordnung Bauland im heute geltenden Sinne ausgeschieden. Wird zu diesem Zeitpunkt
ein Grundstiick nicht den Bauzonen zugeteilt, so liegt geméss bundesgerichtlicher
Rechtsprechung und Terminologie nicht eine Auszonung, sondern eine Nichteinzonung
vor, und zwar auch dann, wenn die fragliche Fléache nach der friheren Ordnung tiberbaut
werden konnte. Eine solche Nichteinzonung |6st grundsétzlich keine Entschédigungspflicht
aus (vgl. zum Ganzen BGE 122 11 326 E. 4; BGE 119 Ib 124 E. 2, je mit zahlreichen
Hinweisen). In BGE 122 11 326 E. 5c¢ hat das Bundesgericht noch weiter gehend
festgehalten, dass Nutzungsbeschrénkungen, die sich im Zuge des Wechsels von einer Bau-
und Zonenordnung aus der Zeit vor Inkrafttreten des Raumplanungsgesetzes zu einer auf
diesem Gesetz beruhenden Ordnung ergeben, entschadigungsrechtlich generell nicht als
Auszonungen gelten. Vielmehr sai in solchen Féllen die Entschadigungsfrage nach den fiir
eine Nichteinzonung - bzw. allenfalls fir eine Neueinzonung - geltenden Grundsétzen zu
beurteilen, weil erst nach Inkrafttreten des RPG im dort vorgesehenen bundesrechtlichen
Verfahren im Lichte der verfassungsrechtlichen Prinzipien Uber die Zugehorigkeit eines
Grundstticks zur Bauzone habe entschieden werden konnen. Wollte man es anders halten,
so hiesse dies, den Planungsbehorden die erstmalige Umsetzung der verfassungsrechtlichen
und raumplanungsgesetzlichen Prinzipien zu verunmoglichen oder tUber Geblhr zu
erschweren. Es besttinde namlich die Gefahr, dass sich die Planungsbehorden dabei

alenfalls von entschadigungs- statt von raumordnungsrechtlichen Gesichtspunkten leiten
liessen. Wirden dagegen die Beschrénkungen bisheriger - "vorraumplanungsrechtlicher” -
Nutzungsmadglichkeiten durchwegs a's Nichteinzonungsfélle betrachtet, so 6ffne dies den
Weg zu sachgerechten Ldsungen. c) Esist hochst fraglich, ob es sich beim Zonenplan der
Gemeinde Niederhasli vom 17. November 1966/13. Juli 1967, durch den die fraglichen
Grundstiicke der Wohnzone 2 zugewiesen wurden, um einen Nutzungsplan handelte, der
den im Raumplanungsgesetz umschriebenen Grundsédtzen materiell entsprach. Insbesondere
erscheinen die damals ausgeschiedenen Bauzonen als zu gross, um vor den Anforderungen
von Art. 15 und 19 RPG standhalten zu kénnen. Die Frage nach der
Bundesrechtskonformitét des Zonenplans 1966 BGE 123 11 481 S. 489 kann jedoch
offenbleiben, da nach dem Gesagten generell bei allen Neufestsetzungen der kommunalen
Zonenordnung, die erstmals unter der Herrschaft des eldgendssischen

Raumpl anungsgesetzes vorgenommen worden sind, die Anderungen von altrechtlich

zul &ssigen Nutzungen entschédigungsmassig als Nicht- oder Neueinzonungen zu betrachten
sind. Die Grundstticke des Beschwerdefiihrers sind somit durch den Zonenplan der
Gemeinde Niederhasli von 1984 nicht um- oder abgezont, sondern im Sinne der



bundesgerichtlichen Rechtsprechung erstmals einer Bauzone, namlich der Gewerbezone,
zugewiesen worden. Aus dieser Neuzuteilung lasst sich offensichtlich kein
Entschadigungsanspruch ableiten. Sowenig ein Grundeigentiimer Anspruch darauf hat, dass
sein Grundstuick stetsin einer bestimmten Bauzone verbleibe (vgl. BGE 122 1a249 E. 3e S.
300, mit Hinweisen auf weitere Urteile), sowenig hat er ein Recht darauf, dass seine
Parzelle in eine bestimmte Bauzone einbezogen werde. d) Selbst wenn im Gbrigen von der
Neuordnung des Bodenrechts abgesehen und davon ausgegangen wiirde, dass die fraglichen
Grundstticke von der Wohnzone in die Gewerbezone umgeteilt worden wéren, wérein
dieser Umzonung keine materielle Enteignung zu erblicken, da es an der hiefir
erforderlichen Intensitét des Eingriffs mangelt. Ein Entschadigungsanspruch besteht wie
dargelegt nur dann, wenn eine wesentliche aus dem Eigentum fliessende Befugnis
aufgehoben wird, also etwa, wenn eine Uberbauungsmdg- lichkeit vollkommen entzogen
wird. Dagegen gelten nach stdndiger Rechtsprechung selbst massive
Nutzungsbeschrankungen regelméssig nicht als besonders schwerer und daher geméss Art.
22ter BV entschadigungspflichtiger Eingriff, falls auf den fraglichen Liegenschaften noch
eine wirtschaftlich sinnvolle und gute Nutzung mdglich bleibt. Die Eigentumsgarantie als
Wertgarantie gewahrleistet nicht, dass eine Baulandparzelle dauernd bestméglich
ausgenutzt werden kann; mit Anderungen im zul&ssigen Nutzungsmass und in der Art der
baulichen Nutzung muss der Eigentimer grundsétzlich rechnen, solange er vom Grundstiick
noch einen bestimmungsgemassen Gebrauch machen kann (vgl. BGE 114 1b 112 E. 6b S.
121; 111 1b 257 E. 4a S. 263, je mit Hinweisen; Entscheid vom 23. Mai 1995i.S. P. gegen
Gemeinde Mannedorf E. 5, publ. in ZBI 98/1997 E. 185; Entscheid vom 21. November
1984 i.S. M. gegen Landschaft Davos E. 4 ff., publ. in ZBI 86/1985 S. 211). Ein solcher
wirtschaftlich sinnvoller Gebrauch kann aber von den umstrittenen Grundstiicken nach
deren Zuweisung zu einer Gewerbezone mit den BGE 123 11 481 S. 490 in Erwagung 5
geschilderten Ausnutzungsmaoglichkeiten durchaus noch gemacht werden. €) Aus dem
Gesagten ergibt sich schliesslich, dass hier auch keine Entschadigung unter dem Titel
"Sonderopfer" zuerkannt werden kann. Abgesehen davon, dass sich neben dem
Beschwerdefuhrer zahlreiche weitere Grundeigentiimer wegen der Flughafenplanung in
einer ahnlichen oder noch unguinstigeren Lage befinden, fehlte es auch in dieser Hinsicht an
der fUr einen Entschédigungsanspruch vorausgesetzten Schwere des Eingriffs.

E.7

Muss mithin ein Entschadigungsanspruch aus materieller Enteignung fur die larmzonen-
und raumplanerische Behandlung der Grundstiicke verneint werden, so schliesst das nicht
aus, dass dem Grundeigentimer fur Uberméssige Einwirkungen aus dem Betrieb des
Flughafens Zurich eine Entschadigung fur formelle Enteignung zustehen kdnnte. Wie das
Bundesgericht in BGE 110 Ib 368 entwickelt und in BGE 121 |1 317 bestétigt hat, stehen
die Bestimmungen von Art. 42 bis 44 LFG und das ausfihrende Verordnungsrecht der
Anwendung des Bundesgesetzes Uber die Enteignung nicht im Wege. Da der Bundesrat bei
der Festsetzung der durch die Larmzonen bewirkten Eigentumsbeschrankungen nur von der
Kompetenz Gebrauch gemacht hat, zukiinftige Nutzungen oder Nutzungserweiterungen zu
verbieten, die bisherige Nutzung bestehender Gebaude aber nicht eingeschrankt hat,
kommen die Grundsétze der formellen Enteignung vor allem dort zum Zuge, wo bereits
Uberbaute Grundstiicke durch Immissionen beeintrachtigt werden. Auch fir uniberbaute
Grundstiicke kann das formelle Enteignungsrecht jedenfalls solange eine Rolle spielen, als
diein der Umweltschutzgesetzgebung fur die Planung und Baubeschrankung
massgebenden Grenzwerte nicht mit jenen tbereinstimmen, diein der



L uftfahrtgesetzgebung fir die Nutzungsbeschrankungen festgelegt worden sind. a) Das
Bundesgericht hat in steter Rechtsprechung darauf hingewiesen, dass nach ausdriicklicher
Bestimmung von Art. 5 EntG neben den anderen dinglichen Rechten an Grundstlicken auch
die aus dem Grundeigentum hervorgehenden Nachbarrechte Gegenstand der Enteignung
bilden kénnen. Als solches gilt insbesondere das in Art. 679 und 684 ZGB umschriebene
Recht des Grundeigentiimers, Gberméssige von benachbarten Grundstiicken ausgehende
Immissionen abzuwehren. Gehen indes diese Einwirkungen von einem Werk aus, dasim
Offentlichen Interesse liegt und fur welches dem Werkeigentimer oder Konzessionar das
Enteignungsrecht BGE 123 11 481 S. 491 zusteht, und konnen die Immissionen nicht oder
nur mit einem unverhaltnismassigen Kostenaufwand vermieden werden, so missen die
Abwehranspriche des Grundeigentiimers dem vorrangigen offentlichen Interesse am
Unternehmen weichen. Dem Nachbarn verbleibt anstelle der privatrechtlichen
Unterlassungsklage einzig die Méglichkeit, fur die Unterdriickung seines Abwehrrechts
gestutzt auf Art. 5 EntG Entschéadigung zu fordern (vgl. etwa BGE BGE 121 11 318 E. 4;
BGE 116 Ib 11 E. 2; BGE 106 Ib 241 E. 3, je mit zahlreichen Hinweisen). Als Nachbar gilt
hiebei nicht nur der unmittelbare Anstosser, sondern jeder, der als Eigentimer eines
Grundstticks von der Einwirkung betroffen wird. Die Immission muss nicht in jedem Falle
von einer Benutzungshandlung ausgehen, die sich innerhalb der grundbuchlichen Grenzen
des Ausgangsgrundstiicks abspielt; es genligt, dass sie as Folge einer bestimmten
Benutzung oder Bewirtschaftung der Ausgangsparzelle erscheint, auch wenn die
Storungsquelle ausserhalb des Grundstiicks liegt. Deshalb gilt nach bundesgerichtlicher
Praxis der Larm startender und landender Flugzeuge, auch soweit er nicht auf oder Uber
dem Flugplatz entsteht, als Einwirkung des Flugplatzes ( BGE 120 11 15 E. 2a mit
Verweisungen). Weiter ist in der bundesgerichtlichen Rechtsprechung zu den -vorab vom
Schienen- und Strassenverkehr ausgehenden - Larmimmissionen ausgefihrt worden, dass
diese nur dann als tiberméssig im Sinne von Art. 684 ZGB zu betrachten sind und den
Enteigner ersatzpflichtig werden lassen, wenn sie fur den Grundeigentiimer nicht
voraussehbar waren, ihn in spezieller Weise treffen und einen schweren Schaden
verursachen (vgl. die Zusammenfassung in BGE 121 11 318 E. 4d). Die Frage, ob diese

V oraussetzungen auch fir die Einwirkungen aus dem Flugverkehr zu gelten hétten, istin
BGE 110 Ib 368 E. 3b noch offen gelassen, in BGE 121 11 318 E. 5b nach eingehender
Prufung bejaht worden. Nach den dort angestellten Erwéagungen, auf die hier generell
verwiesen werden kann, steht dem Beschwerdefthrer nur dann ein Entschédigungsanspruch
fur die Grundsticke im "Sandrain” zu, wenn die drei genannten Bedingungen kumulativ
erfullt sind. b) Was die Unvorhersehbarkeit der Flugldrm-Immissionen anbelangt, so kann
diese entgegen den Erwagungen der Schétzungskommission im angefochtenen Entscheid
als gegeben betrachtet werden. Wiein BGE 12111 317 E. 6 b/aa S. 334 ff. im einzelnen
dargelegt worden ist, hat der Flugverkehr auf den Flughdfen Genf und Zirich zehn bis
funfzehn Jahre nach Beendigung des zweiten Weltkrieges BGE 123 11 481 S. 492 rasanten
Aufschwung erfahren. In den gleichen Zeitraum fallen die ersten Anstrengungen und
Massnahmen von Behorden und Anwohner zur Bek&mpfung des mit dem Flugverkehr
verbundenen Larms. Das Bundesgericht hat aufgrund der damaligen Entwicklungen
geschlossen, dass sich in jener Zeit jedermann - und nicht bloss die Flughafen-Anwohner -
Uber die hohe Fluglarmbel astung rund um die Landesflughé&fen klar werden musste.
Demzufolge hat es die Schwelle fir die Vorher- bzw. Unvorhersehbarkeit der
Flugl&rmimmissionen im Raume der Flughéafen Genf und Zirich auf den 1. Januar 1961
gelegt. Da der Beschwerdefihrer die Grundstiicke in Oberhasli 1957 und 1959, aso noch



vor dem massgeblichen Zeitpunkt, erworben hat, ist hier von der Unvorhersehbarkeit der
Flugl&rmimmissionen auszugehen. c) Die Voraussetzung der Spezialitét ist insbesondere
dann gegeben, wenn die Larmimmissionen eine Intensitét erreichen, die das Mass des
Ublichen und Zumutbaren Uibersteigt. Dies ist nach neuerer Rechtsprechung regelmassig
anzunehmen, wenn die in der eidgendssi schen Umweltschutzgesetzgebung festgel egten
Immissionsgrenzwerte tberschritten werden ( BGE 119 1b 348 E. 5b S. 356). Nun sind zwar
die L&rm-Belastungsgrenzwerte fur die Landesflugh&fen noch nicht bestimmt und die
Vorarbeiten fur die Schaffung eines entsprechenden Anhangs zur Lé&rmschutz-V erordnung
immer noch im Gang (vgl. Botschaft des Bundesrates vom 20. November 1991 iber eine
Anderung des L uftfahrtgesetzes, BBI 1992 | 607, 630). Das hat das Bundesgericht jedoch
nicht daran gehindert, in BGE 121 |1 317 gestutzt auf erste Resultate der
Expertenkommission | lickenfiillend davon auszugehen, dass fir die Belastungsgrenzwerte
auf das Larmmass Leg in dB(A) und nicht auf die bisher fur die L&rmzonen verwendeten
NNI-Werte abzustellen sei. Welter ist geschlossen worden, dass eine Pegelkorrektur, wie
sie zur Ermittlung der Belastungsgrenzwerte fur L&rm von Regionalflughafen und
Flugfeldern je nach den Flugbewegungszahlen vorzunehmen ist (vgl. Anhang 5 zur
La&rmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986 [LSV; SR 814.41]), fir die
Landesflugh&fen angesichts der Flugdichte nicht notwendig sei oder sich jedenfallsin
kleinem Rahmen halte. Schliesslich ist festgestellt worden, dass die Fluglarmbelastung in
den Wohngebieten um den Flughafen Genf 65 dB(A) bis 70 dB(A) erreiche und somit den
Immissionsgrenzwert fur die Empfindlichkeitsstufe Il von 60 dB(A) Ubersteige, der gemass
den Anhangen zur Larmschutz-Verordnung fur die verschiedenen L&rmarten Ublicherweise
gelte. Die Spezialitéat der Larmeinwirkungen BGE 123 11 481 S. 493 auf die fraglichen
Grundstiicke um den Flughafen Genf ist demnach bejaht worden. Wird im vorliegenden
Fall in gleicher Weise argumentiert, so kann darauf abgestellt werden, dass die
Larmbelastung auf den fraglichen Grundstiicken, ausgedrtickt als Mittelungspegel Leq,
nach den Angaben der EMPA rund 70 dB(A) erreicht. Diein der Gewerbezone liegenden
Parzellen im "Sandrain” sind der Empfindlichkeitsstufe 111 zuzuordnen (in welcher méssig
storende Betriebe zugelassen sind; vgl. Art. 43 Abs. 1 lit. c LSV ). Fir diese sehen
samtliche Belastungsgrenzwert-Tabellen der Larmschutz-Verordnung (Anhénge 3 bis 8) fur
die verschiedenen Larmarten einen Immissionsgrenzwert (Tag) von 65 dB(A) vor. Daraus
ergibt sich, dass die Larmeinwirkungen auf den betreffenden Grundstiicken eine Intensitét
erreichen, die als speziell bezeichnet werden muss. d) Die Voraussetzung der Schwere
bezieht sich schliesslich auf den durch die Immissionen entstehenden Schaden. Sie findet
nach der Rechtsprechung ihre Rechtfertigung im Grundsatz, dass eine Entschédigung nicht
fur jeden beliebigen staatlichen Eingriff und damit auch nicht fir jede beliebige
Beeintrachtigung durch den 6ffentlichen Verkehr geschuldet wird. Der Schaden muss somit
eine gewisse Hohe oder einen gewissen Prozentsatz des Gesamtwertes einer Liegenschaft
erreichen, um Anlass zu einer Ersatzleistung zu geben (vgl. BGE 110 Ib 340 E. 2 und 11).
Im vorliegenden Fall félt in Betracht, dass die den Immissionen ausgesetzten Grundstlicke
- abgesehen von einer dlteren Lagerhalle - noch uniiberbaut und, gerade wegen der
Larmbelastung, der Gewerbezone zugewiesen worden sind. In einer solchen im Zuge der
Flughafenplanung vorgenommenen Anderung der Nutzungsordnung hat das Bundesgericht
in den Genfer Entschadigungsverfahren eine Art "Realleistung” im Sinne von Art. 18 Abs.
2 EntG erblickt; durch diese werde ein Schadenseintritt verhindert bzw. der Schaden derart
vermindert, dass kein Grund mehr fir eine zusétzliche Geldleistung besteht ( BGE 122 11
340 E. 2, 349 nicht publ. E. 2). Desgleichen kann fur die Grundstticke in Oberhadli



festgestellt werden, dass sie nach ihrer Zuweisung zur Gewerbezone trotz der
Larmbelastung noch einer vollen Nutzung zugefihrt werden kénnen. In einer
Gewerbezone, wie sie hier in der kommunalen Zonenordnung vorgesehen ist, spielen die
Aussenlarmbeei ntrachtigungen nur eine geringe Rolle: Die gewerbliche Tétigkeit spielt sich
meist in Gebauden ab, die - sofern Uberhaupt notwendig - relativ leicht gegen Larm zu
isolieren sind. Die Aussenflachen werden BGE 123 [1 481 S. 494 kaum genutzt und dienen
jedenfalls nicht zu langerem Aufenthalt. Zudem befinden sich die Gewerbetreibenden
ohnehin nur wahrend der Arbeitsstunden in dieser Zone. Esist daher hier gleich wiein den
zitierten Genfer Féllen das Vorliegen eines schweren Schadens zu verneinen. Demzufolge
steht dem Beschwerdefuhrer kein Entschadigungsanspruch fur die Unterdriickung seines
Abwehranspruches gegen Larmimmissionen zu.

E.8

Der BeschwerdefUhrer brachte schon im bundesgerichtlichen Verfahren E.6/1985 vor, der
Sicherheitszonenplan beschranke nicht nur die Uberbauungsmoglichkeiten, sondern
beeintréchtige ganz generell den Anspruch auf die Nutzung des L uftraumes, der sich aus
Art. 667 Abs. 1 ZGB ergebe. Die Eigentimer der in den An- und Abflugschneisen
gelegenen Grundstiicke hétten deshalb ein berechtigtes Interesse daran, daf ir entschadigt zu
werden, dass der grundsétzlich ihnen gehdrende L uftraum fir den Flugbetrieb in Anspruch
genommen werde. Das Bundesgericht hat in E. 4 seines Entscheides vom 29. Mai 1986 zu
bedenken gegeben, dassim Enteignungsverfahren - sel esim Rahmen einer formellen oder
einer materiellen Enteignung - nur der durch den Eingriff tatséchlich entstehende Schaden
zu verguten sei. Fuhre der Entzug oder die Einschrankung eines Rechtes zu keiner
Vermdgensverminderung, so sei auch keine Entschadigung geschuldet. Es sei aber nicht
ersichtlich und werde auch nicht dargelegt, welcher Gebrauch des L uftraumes tber den
Grundstiicken des Beschwerdefuihrers durch den Sicherheitszonenplan vereitelt worden und
welcher Schaden dadurch entstanden sei. Das Bundesgericht hat sich in den Genfer Fallen
mit der Frage des Uberflugs und eines sich hieraus ergebenden enteignungsrechtlichen
Entschadigungsanspruchs erneut befasst. Es hat zunéchst in BGE 12111 317 E. 5b S. 332
darauf hingewiesen, dass Grundstlicke, die beim Abflug oder bei der Landung in nur
geringer Hohe tberflogen werden, neben Larmimmissionen auch physischen Einwirkungen
ausgesetzt seien, die sogar zu Gebaudeschaden fuhren kdnnen (L uft-Turbulenzen, von den
Triebwerken herabfallende Eisbrokken). Gegen solche Beeintrachtigungen - soist in BGE
122 11 349 E. 4 weiter ausgefuhrt worden - kann sich der Grundeigentlimer gestiitzt auf Art.
667 Abs. 1 ZGB zur Wehr setzen, soweit dieses Recht nicht durch 6ffentlichrechtliche
Vorschriften, insbesondere der L uftfahrtgesetzgebung, eingeschrankt wird (vgl. Entscheid
vom 12. Mai 1995i.S. J. E. 5, publ. in ZBI 97/1996 S. 416). Nach Art. 667 Abs. 1 ZGB
erstreckt sich das Eigentum an Grund und Boden nach oben und unten auf den Luftraum
und das Erdreich, BGE 123 11 481 S. 495 soweit fur die Auslibung des Eigentums ein
Interesse besteht. Wie gross diese raumliche Ausdehnung ist, kann nicht in allgemeiner
Weise umschrieben werden, sondern bestimmt sich von Fall zu Fall nach den konkreten
Umstanden und dem schutzwiirdigen Interesse des Eigentiimers, diesen Raum selbst zu
beherrschen und das Eindringen anderer abzuwehren. Das Bundesgericht hat es denn auch
stets abgelehnt, gestiitzt auf die zivilrechtliche Norm generell eine Mindestflughdhe
festzulegen (BGE 104 11 86 ; BGE 103 11 96 ). Immerhinistin BGE 122 |1 349 (E. 4a/bb S.
345) bestétigt worden, dass sich das Interesse des Grundeigentimers am L uftraum nicht auf
die Moglichkeit beschrankt, diesen baulich auszunutzen, sondern auch das Recht umfasst,
ihn freizuhalten; insofern vermag die im Sicherheitszonenplan festgesetzte maximal



zul&ssige Gebaudehohe nichts Uber die vertikale Ausdehnung des Grundeigentums
auszusagen. Das Bundesgericht hat deshalb in den Genfer Flughafen-Féllen fir zwei in
unmittel barer Nahe des Pistenendes liegende Parzellen, die regelmassig in einer Hohe von
nur 75 m bzw. rund 100 m durch Grossraumflugzeuge Uberflogen werden, einen Eingriff in
das Grundeigentum bejaht. Den Eigentimern dieser Liegenschaften, die zu Wohnzwecken
bestimmt sind und nicht anders genutzt werden kdnnen, ist dementsprechend eine
enteignungsrechtliche Entschédigung zuerkannt worden ( BGE 122 11 350 ; nicht publ.
Entscheid vom 24. Juni 1996 i.S. Erbengemeinschaft S.). Die hier zu beurteilende Situation
ist mit jener in den Genfer Féllen nicht vergleichbar. Die Grundstiicke im "Sandrain” liegen
rund 3 km vom Pistenende entfernt und werden wie dargelegt in einer Hhe von rund 600 m
(Mittelwert) Giberflogen. Dass bei einer solchen Uberflugshthe physische Einwirkungen
entstiinden, ist nicht anzunehmen. Auch psychisch wirken Uberfliige in dieser Entfernung
erfahrungsgeméass zwar noch beeindruckend, aber nicht bedrohlich. Im Ubrigen sollen die
Parzellen ja Gewerbe- und nicht Wohnzwekken dienen. Unter diesen Umstanden kann nicht
gesagt werden, dass durch den Flugverkehr in schitzenswerte Interessen des
Beschwerdefiihrers an der Freihaltung des L uftraumes eingegriffen werde. Sein

Entschadi gungsbegehren fiir Uberflug miisste daher, falls esim Urteil vom 29. Mai 1986
noch nicht in allen Belangen abschliessend beurteilt worden wére, auch im Lichte der
neueren Rechtsprechung abgewiesen werden.

E.9

Nach den weiteren Darlegungen des Beschwerdefuhrers hat sich die Flughafenplanung
alein schon deshalb enteignungsgleich ausgewirkt, weil sie ihn wahrend dreissig Jahren an
der Realisierung BGE 123 11 481 S. 496 seiner Uberbauungswiinsche gehindert habe. Er
habe seit Beginn der sechziger Jahre vergeblich versucht, Bauprojekte auf seinen
Liegenschaften in Niederhasli zu verwirklichen: Zuerst seien die von ihm in Aussicht
genommenen Tanklager und Industriebauten unter Hinweis auf die Vorwirkungen der
Flughafenplanung verhindert worden. Anschliessend hétten sich im Hinblick auf den

L @&mzonenplan auch keine neue Wohnbauten mehr realisieren lassen. Noch heute warte er
auf eine bauliche Nutzung. Nach der Rechtsprechung ( BGE 109 Ib 23) fiihre aber eine
Bauverhinderung, die zehn Jahre oder lénger daure, zu einem Sonderopfer und damit zu
einem Entschédigungsanspruch. Entgegen dieser Darstellung kann jedoch bei genauer
Betrachtung des Planungs- und Zeitablaufes keine langere Periode ausgemacht werden, in
welcher der Beschwerdefiihrer tatsachlich wegen der Flughafenplanung an der Uberbauung
der fraglichen Grundstiicke gehindert gewesen wére: Der BeschwerdefUhrer hat nach deren
Kauf in den Jahren 1957 und 1959 zwar 1962 Plane fir ein "prov. Blrogebaude mit
Kantine" erstellen lassen, welche bei den Akten liegen, aber offenbar nie - weder vorher
noch nachher - ein Baugesuch fir Industrieanlagen eingereicht. Aus welchen Grinden seine
Parzellen im Jahre 1966 zum Wohngebiet geschlagen wurden, ist nicht bekannt, doch kann
ausgeschlossen werden, dass diesim Hinblick auf die erst im Jahre 1977 erarbeiteten
Sicherheits- und Larmzonenpléne geschah (vgl. Geschéftsbericht des Regierungsrates des
Kantons Zirich 1978, S. 242). Die Anderung der kommunalen Ortsplanung von 1984, im
Rahmen welcher die Grundstticke der Gewerbezone zugeteilt wurden, stand dagegen
unbestrittenermassen im Zusammenhang mit der L&rmzonenplanung. Doch war bereits mit
Beschluss vom 10. Juni 1980 das amtliche Quartierplanverfahren "Rietwiese" eingeleitet
worden, das 1990 mit dem Quartierplanverfahren "Frohsinn" zusammengel egt worden und
heute noch nicht abgeschlossen ist. Vor Abschluss des Quartierplanverfahrens, das sich
nicht auf die Flughafenplanung zuriickfuhren lasst, gelten aber die in das Verfahren



einbezogenen Grundstiicke nicht als tberbaubar, da erst der - rechtskraftige - Quartierplan
die der planungs- und baurechtlichen Ordnung entsprechende Nutzung ermoglicht (8 123
des zircherischen Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht vom 7.
September 1975). Als Zeitraum, in welchem dem Beschwerdef Uhrer wegen der laufenden
Flughafenplanung vermutlich keine Baubewilligung erteilt worden wére, féllt somit einzig
die Periode zwischen der BGE 123 11 481 S. 497 Erarbeitung des Sicherheitszonen- und des
ersten Larmzonenplanes im Jahre 1977 und dem Beschluss Uber die Einleitung des
Quartierplanverfahrens vom 10. Juni 1980 in Betracht. Eine solche, drei bisvier Jahre
dauernde faktische Bausperre vermag nach den eigenen Ausfiihrungen des
Beschwerdefuhrers und standiger Rechtsprechung keinen Entschadi gungsanspruch zu
begrinden (vgl. BGE 120 1a209 E. 6¢; BGE 112 1b 496 E. 3a S. 507; BGE 109 Ib 20 E. 4a,
268 E. 4, je mit Hinweisen).

E. 10

Dem BeschwerdefUhrer ist schon im bundesgerichtlichen Entscheid vom 29. Ma 1986
darin zugestimmt worden, dass die einzelnen durch die Flughafenplanung verursachten
Eingriffe nicht isoliert betrachtet werden dirften, sondern in ihrer Gesamtwirkung
gewdurdigt werden mussten. Eine solche Gesamtbetrachtung, wie sie in den bisher
angestellten Erwéagungen bereits angestrebt worden ist, kénnte aber nur zur Bejahung eines
Entschédigungsanspruchs fuhren, wenn sich als Gesamtergebnis der Sicherheits- und

L @&mzonenplanung zeigte, dass dem Beschwerdefiihrer der bisherige Gebrauch der
Grundstiicke oder eine ohne welteres realisierbare bessere Nutzungsmaoglichkeit - das heisst
die Moglichkeit zur Uberbauung - endguiltig oder wahrend langer Zeit entzogen worden
ware (vgl. oben E. 6aund d). Nunist hier der bisherige Gebrauch des Bodens in keiner
Weise eingeschrankt worden, und kann es sich nur fragen, ob die Méglichkeit zukinftiger
baulicher Nutzung voribergehend oder endguiltig ausgeschlossen oder in schwerer Weise
beeintrachtigt worden sei. Dass der BeschwerdefUhrer nur relativ kurze Zeit durch die
Flughafenplanung in allféaligen Bauabsichten gestort wurde, ist soeben dargelegt worden
(E. 9); nach Einleitung des Quartierplanverfahrens stand dieses einer sofortigen
Uberbauung der Grundstiikke entgegen. Eine Entschadigung fir eine vorilbergehende
Bausperre fallt daher aufgrund der L uftfahrtgesetzgebung ausser Betracht. Ebenfallsist
bereits festgehalten worden, dass die fraglichen Parzellen als Gewerbeland Uberbaubar
bleiben, dass eine solche Nutzung wirtschaftlich as sinnvoll erscheint und dassin der
Zuweisung von Boden zu einer Gewerbezone jedenfalls kein schwerer Eingriff in
wesentliche Grundei gentiimer-Befugnisse erblickt werden kann. Die Grundstiicke kénnen
denn auch praktisch gleich wie jeder andere Boden genutzt werden, der einer Gewerbezone
zugewiesen worden ist; der Umstand, dass die Bauten gegen Schall zu schitzen sind ( Art.
42 Abs. 1 VIL ), dirfte sich - wenn Gberhaupt - nicht wesentlich wertvermindernd
auswirken. Dass heute in der Region - wie der BeschwerdefUhrer darlegt - Gewerbeboden
BGE 12311 481 S. 498 nicht gefragt und kaum verkauflich ist, ist in erster Linie auf die
wirtschaftliche Lage und moglicherweise auch darauf zurtickzufihren, dass im fraglichen
Gebiet (zu) viel Boden eingezont worden ist. Beides kann nicht dem Flughafenhalter

angel astet werden. Das Entschéadigungsbegehren des Beschwerdef iihrers muss daher auch
bel nochmaliger abschliessender Gesamtbetrachtung abgewiesen werden.
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