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Erwagungen

E. 1

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

E.2

Wie bereits erwahnt (Sachverhalt lit. A), sind von zahlreichen Eigentiimern von
Grundstuicken in der Gemeinde Opfikon-Glattbrugg Entsch&digungsforderungen fur
ubermaéssige Flugléarm-Immissionen erhoben worden (vgl. auch BGE 130 11 394
Sachverhat S. 398). Im Einvernehmen mit den Parteien hat daher die
Schétzungskommission 18 Verfahren ausgewahlt, um wegweisende Entscheide zu fallen,
welche (nach altem Verfahrensrecht) allenfalls direkt dem Bundesgericht unterbreitet
werden konnten. In diesen 18 Fallen geht es um Liegenschaften unterschiedlicher Natur, so
um Einfamilienhduser, Mehrfamilienhduser, Geschéftshauser, offentliche Gebaude,
landwirtschaftliche Bauten und untiberbauten 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
Entschédigungspflicht Gberhaupt oder das Vorgehen bei der Entschadigungsfestsetzung
abhangt. Das Bundesgericht hat Uber 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
13411 49).

E.3

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

E.4

Wiein den Ubrigen Fallen ist hier zunéachst umstritten, ob die Liegenschaft des
Beschwerdefiihrers durch direkte Uberfliige 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 11 137 E. 3.2
dargelegt habe - die Abfllge nicht zu den gleichen Einwirkungen wie die Landeanfliige
fUhrten. Im Weiteren werde bel der hier fraglichen Parzelle die kritische Hohe fir einen
eigentlichen Uberflug klar Gberschritten.



Die Enteigner stimmen den Ausfihrungen der Schatzungskommission zu und bezeichnen
die Entschédigungsforderung fir Uberflug zudem als verjahrt. Der Beschwerdefiihrer bringt
vor, eine Entschadigung sei schon dann geschuldet, wenn ein Grundstiick nur selten oder
sogar bloss einmal Uberflogen werde, wobei auch nahe seitliche VVorbeifllige in Betracht zu
ziehen seien. Er bestreitet ausserdem, dass die von der Flughafenhalterin vorgelegten
Aufzeichnungen der Flugspuren reprasentativ und zuverldssig seien.

E.41

Das Bundesgericht spricht vom enteignungsrechtlich relevanten "eigentlichen Uberflug"
(Uberflug stricto sensu), wenn die Flugzeuge derart tief unmittelbar Giber ein Grundstiick
fliegen, dass der nach Art. 667 Abs. 1 ZGB dem Grundeigentum zuzurechnende L uftraum
verletzt wird (vgl. BGE 12111 317 E. 5b S. 332; 12211 349 E. 4 S. 352 ff.; 12311 481 E. 8
S.494; 12411 543 E. 5d S. 557; 12911 72 E. 2 S. 74 ff.; 13111 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 Gberméssigen Einwirkungen verbundene Nutzung eines
Nachbargrundstiicks, so spielen die in der Rechtsprechung fir diesen Fall aufgestellten

V oraussetzungen der Unvorhersehbarkeit und der Spezialitdt der Immissionen sowie der
Schwere des Schadens keine Rolle. Ein enteignungsrechtlicher Entschédigungsanspruch fir
Uberflug erwéchst dem Grundeigentiimer indes nur dann, wenn die Flugzeuge tatsiachlich
in die Luftsdule Uber seinem Grundstiick eindringen und diesin einer derart geringen Hohe,
dass seine schutzwirdigen Interessen an der ungestdrten Nutzung seines Eigentums
betroffen werden. Zudem wird in der bundesgerichtlichen Rechtsprechung eine gewisse
Regelméssigkeit solchen Eindringens in den zum Grundeigentum gehdrenden L uftraum
verlangt ("passage régulier” vgl. BGE 122 |1 349 E. 4alcc S. 355 und 12911 72 E. 2.2 S.
75). Nur vereinzelte Uberfliige ("atteinte trop occasionnelle” vgl. BGE 13111 137 E. 3.2.3
S. 151) lassen keinen enteignungsrechtlichen Entschédigungsanspruch entstehen.

E.42

Gemass bundesgerichtlicher Praxis kann somit nur von einem eigentlichen Uberflug die
Rede sein, wenn ein Flugzeug ganz oder teilweise (etwa mit einem Flugel) in die Luftsaule
Uber dem fraglichen Grundsttick eindringt. Bei seitlichen Vorbeiflliigen - so beeindruckend
diese auch sein mogen - wird das Grundeigentum nicht bertihrt und sind die Einwirkungen
nur unter dem Gesichtswinkel einer Nachbarrechtsverletzung zu prifen.

Der Auffassung des Beschwerdefiihrers, wonach die Haufigkeit der Austibung 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 I nanspruchnahme des zum Grundeigentum
gehorenden L uftraums beim eigentlichen Uberflug mit der Belastung durch ein Durch- oder
Uberflugsservitut verglichen (vgl. etwa BGE 12911 72 E. 2.8 S. 80 "assimiler en quelque
sorte"). Esist 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 dieim ZGB dem
Grundeigentiimer oder dem Nachbarn zur Verfligung gestellten Abwehrrechte dahin und
richtet sich auch der Entschédigungsanspruch nach den enteignungsrechtlichen und nicht
nach den zivilrechtlichen Regeln. Der Hinwels des Beschwerdefihrers auf die
zivilrechtlichen Prinzipien Uber die Ausibung und Abgeltung von Dienstbarkeiten geht
demnach an der Sache vorbei.



E.43

Der Beschwerdefiihrer vertritt nebenbei die Auffassung, als Uberflugkorridor miisse das
ganze Gebiet gelten, in welchem Randwirbel schleppen auftréten und deshalb die
Dachziegel verklammert worden seien. Auf dieses VVorbringen ist schon deshalb nicht
einzugehen, weil Randwirbel schieppen nur bel Landeanflligen entstehen. Im Streite liegt
aber im vorliegenden Fall alein die Frage, ob und welche Entschadigung fir die mit den
Abflugen ab Piste 16 verbundenen Beeintréchtigungen geschuldet sei.

E.44

Die Enteigner ersuchen das Bundesgericht, die kritische Flughthe fir den eigentlichen
Uberflug ein fiir 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 Austibung des Eigentums ein
Interesse besteht. Wie gross diese raumliche Ausdehnung ist, 18sst sich nicht in allgemein
gultiger Weise festlegen, sondern bestimmt sich von Fall zu Fall nach den konkreten
Umsténden und dem schutzwirdigen Interesse des Eigentiimers, diesen Raum selbst zu
nutzen oder zu beherrschen und das Eindringen anderer abzuwehren. Das Bundesgericht hat
esdaher - in der zivilrechtlichen und in der enteignungsrechtlichen Praxis - stets abgelehnt,
generell zu bestimmen, auf welcher Hohe ein Flugzeug in die Interessenssphére der
Grundeigentumer und damit in das Grundeigentum selbst eindringe. Dies hange von der
Nutzung und Lage der konkret betroffenen Liegenschaft, aber auch von der Art und Grdsse
der Flugzeuge und den entsprechenden Auswirkungen des Uberflugs ab (vgl. BGE 131 11
137 E.3.1.2S. 146, E. 3.22und 3.2.3 S. 150f.; 12911 72 E. 2.3 S. 76; 12311 481 E. 8 S.
495; 122 11 349 E. 4alcc S. 355; 104 11 86 E. 2 S. 89 1., je mit Hinweisen). Indessen | &sst
sich aufgrund der bereits ergangenen Entscheide die kritische Hohe des Uberflugs tiber
Wohngebieten etwas eingrenzen. Eigentliche Uberfliige sind bei landenden
Grossraumflugzeugen bejaht worden, welche Wohnliegenschaften in der Hohe von 125 m
oder darunter Uberqueren (vgl. BGE 131 11 137 E. 3.1.2 S. 147 mit Hinweisen). Dagegen ist
festgestelIt worden, dass Uberfliige solcher Maschinen in der Hohe von mindestens 400 m
das Grundeigentum nicht verletzen (BGE 12311 481 E. 8 S. 495; 13111 137 E. 3.2.2 S. 150
und E. 3.2.3S. 151; s.a. BGE 12311 481 E. 8 S. 495). Ebenfalls zu keinem Eingriff flhrten
vereinzelte Fllge insbesondere kleinerer Maschinen in der Hohe von etwa 220 m bzw. 250
m ( BGE 13111 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.

E.45

Die vom BeschwerdefUhrer kritisierten Aufzeichnungen der Flugspuren der Starts ab Piste
16 in der Woche vom 16. bis 22. Ma 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 geméss den
Ausfuhrungen der Enteigner die Multilaterationsdaten des Bodenradars SAMAX
verwendet. Die Daten stammen von Skyguide und sind zur Auswertung direkt dem
Deutschen Zentrum fr Luft- und Raumfahrt (DLR) Ubermittelt worden. Der
Beschwerdefihrer bestreitet weiterhin, dass die Aufzeichnungen genau und aussagekréftig
seien. Entgegen seiner Meinung kann jedoch auf die ermittelten Flugspuren abgestel It
werden, dadiese im Lichte der anwendbaren Kriterien ein gentigendes Bild der



Uberflugsituation abgeben und gewisse Messunsicherheiten ohnehin nicht ausgemerzt
werden konnen.

E.4.6

Die Parzelle des Beschwerdefuihrers liegt, um rund 700 m von der Pistenachse verschoben,
mehr als 2 km vom Ende der Piste 16 entfernt. In diesem Bereich sind die Abfllge der nach
Osten abdrehenden Flugzeuge geméss den Aufzeichnungen der Flugspuren bereits breit
gestreut. Das Grundstiick des BeschwerdefUhrers wird nur gelegentlich direkt Uberflogen.
Der Grossteil der Flugzeuge erreicht hier eine Hohe von Uber 500 m oder jedenfalls - bei
sehr hohen Temperaturen - von tber 400 m. Nur vereinzelt werden auch Flige in einer
Hohe zwischen 200 und 400 m verzeichnet. Im vorliegenden Fall kann somit, wie die
Schétzungskommission zu Recht erkannt hat, von eigentlichen Uberfliigen - d.h. wie
dargelegt von regel méssigen direkten Uberfliigen in geringer Hohe - nicht die Rede sein.
Daran andert auch nichts, wenn hier, wie der Beschwerdefuihrer geltend macht, einzelne
tiefere Abflugspuren auf Starts von schlechter steigenden Grossraumflugzeugen
zurtickzuftihren sind. Dem Begehren um Zusprechung einer Entschadigung fir eigentlichen
Uberflug kann demnach nicht stattgegeben werden. Die Priifung der Verjahrungsfrage
erdbrigt sich.

E.5

Zu untersuchen bleibt, ob dem Beschwerdefiihrer ein Entschédigungsanspruch fir die
Unterdriickung seiner nachbarlicher Abwehrrechte gegentiber 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.
7S.490ff.; 13011 394 E. 7.1 S. 402, E. 9.2 S. 410, E. 12 S. 414, je mit Hinweisen).

Im angefochtenen Entscheid wird ausgefuhrt, der Beschwerdefiihrer habe die Liegenschaft
Haldenstrasse 10 im Juni 1975 als Erbvorempfang von seinem Vater ibernommen. Dieser
habe das Hofgrundstiick seinerseitsim Juni 1945 durch Erbvorbezug erworben. Damit sei
die Voraussetzung der Unvorhersehbarkeit im Sinne der Rechtsprechung erfillt. Die
Enteigner hétten auch anerkannt, dass im Schétzungszeitpunkt die Immissionsgrenzwerte
im fraglichen Gebiet, das der Empfindlichkeitsstufe I11 (ES111) zugewiesen sei,
Uberschritten worden seien. Die Voraussetzung der Spezialitét der Immissionen sei somit
ebenfalls gegeben. Allerdings wird im angefochtenen Entscheid an anderer Stelle
eingeraumt, dass sich nach den Erhebungen der Enteigner die Larmbelastung wahrend des
Tages (Legl6) 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 Flugléarm betroffen
werde hier ein Wohnhaus, das zu einem Landwirtschaftsbetrieb gehore. Es handle sich um
ein Wohnhaus unmittelbar neben dem Ortsteil Opfikon, welches bel einem Verkauf ohne
weiteres a's Einfamilienhaus mit grossziigigem Umschwung und Nebengebauden
bezeichnet werden koénnte. Diese Liegenschaft weise nach der Bewertung durch die
Schétzungskommission einen Verkehrswert von 1,2 Mio. Franken auf. Die Entwertung
einer Liegenschaft durch den Fluglarm kdnne anhand der Verdnderung 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

L ageklassenbewertung einzubeziehen sei allerdings nur eine Landflache von 900 mz, die
der Flache einer grossen Einfamilienhausparzelle entspreche. Der Tatsache, dass das



Grundsttick in der Landwirtschaftszone und damit ausserhalb der Bauzone liege, knne
ebenfalls durch eine entsprechend schlechtere L ageklasseneinstufung Rechnung getragen
werden. Der durch den Flugldrm 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 Schétzung einzurdumen sei.
Es liege somit unter dem Gesichtspunkt der Schwere des Schadens ein Grenzfall vor.
Zudem sai der Larmeinfluss auf den Verkehrswert eines Landwirtschaftsbetriebes deutlich
tiefer als bei einem Wohnhaus in der Wohnzone. Gemessen am Gesamtwert des

L andwirtschaftsbetriebes 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 Spezialitét nur wahrend
rund funf Jahren erfullt gewesen und auch kein Schaden entstanden sei. Der
Beschwerdefuhrer bringt vor allem vor, dass ein Minderwert von 14 % bzw. eine
Vermogenseinbusse von Fr. 160'000.-- als schwerer Schaden anerkannt werden musse.
Beide Seiten beanstanden zudem die von der Schéatzungskommission angewandte
Schétzungsmethode.

E.6

Das Bundesgericht hat in BGE 130 11 394 E. 12.1 S. 415 ausdrtcklich bestétigt, dass die fur
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 Grundsttick erst nach diesem Zeitpunkt anders al's durch Erbgang erworben, gelten die
Einwirkungen als vorhersehbar und kann kein Entschédigungsanspruch entstehen (vgl.
BGE 13111 137 E. 2.1 S. 142 mit zahlreichen Hinweisen). Ebenso wenig ist Entschadigung
fUr ein Gebaude zu leisten, das erst nach diesem Datum erstellt worden ist (vgl. BGE 110 1b
43E.4S.50; 111 1b 233 E. 2aS. 234 f.; nicht publ. Entscheid E.22/1992 vom 24. Juni
1996 E. 3b, wahrend in BGE 121 Il 317 E. 6¢/aa S. 337 f. die Frage offen gelassen worden
ist).

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

E.7

Die Voraussetzung der Speziditét ist nach standiger Praxis insbesondere dann gegeben,
wenn die Larmimmissionen eine Intensitét erreichen, die das Mass des Ublichen und
Zumutbaren Ubersteigt. Diesist nach neuerer Rechtsprechung regel méssig anzunehmen,
fallsdiein der eidgendssischen Umweltschutzgesetzgebung festgel egten
Immissionsgrenzwerte Uberschritten sind (vgl. etwa BGE 130 Il 394 E. 12.2 S. 415 mit
Hinweisen).

Eswird vom BeschwerdefUhrer nicht ernsthaft bestritten und darf al's erwiesen gelten, dass
die Larmbelastung im fraglichen Gebiet ab 1999 abgenommen hat und im Jahre 2002 unter



den Immissionsgrenzwert von 65 dB(A) gefalenist, der im Anhang 5 zur
Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986 (LSV; SR 814.41) fir die ES |11 wéhrend
des Tages (6 bis 22 Uhr) festgelegt wird. Der Beschwerdefihrer macht jedoch geltend, dass
nicht auf die effektive Schallbelastung, sondern auf die Planungen der Flughafenhalterin,
namlich auf die im Umweltvertréglichkeitsbericht zum "V orlaufigen Betriebsreglement”
wiedergegebenen Larmbel astungen abzustellen sei. Nach diesen Karten werde in Zukunft in
weiten Teilen von Opfikon der Immissionsgrenzwert fur die ES [11 Uberschritten. Die
Enteigner weisen darauf hin, dass die Larmkurvenkarten auf Prognosewerten beruhten und
das Eintreten dieser Belastungen keineswegs sicher sai.

E.71

Die vom Beschwerdefihrer zu den Akten gegebenen L&rmbel astungskarten des
Umweltvertréglichkeitsberichts zum "V orléufigen Betriebsreglement” vermdgen angesichts
des kleinen Massstabes (1:150'000) keinen genauen Aufschluss Uber die erwartete kiinftige
Léarmbelastung im Gebiet um den alten Ortskern Opfikon zu geben. Insofern erscheint die
Behauptung, die Flughafenhalterin rechne selbst mit erneuten Larmbelastungen Uber 65
dB(A), asnicht belegt. Allerdings besttinde fuir die Flughafenhalterin durchaus die
Moglichkeit, das Enteignungsverfahren auf nachbarliche Abwehrrechte gegentber
kuinftigen stérkeren Larmimmissionen auszudehnen, die infolge betrieblicher Anderungen
aler Voraussicht nach eintreten werden (vgl. sinngemass Art. 4 lit. a des Bundesgesetzes
Uber die Enteignung [EntG; SR 711] ). Ein solches Vorgehen bote den Vortell, die
nachbarrechtliche Auseinandersetzung endgultig zu erledigen und die Enteigneten mit der
Zahlung der Entschédigung abschliessend zu verpflichten, Uberméssige Einwirkungen zu
dulden (vgl. BGE 1101b 340 E. 5S. 351; 134 11 49 E. 13.2 S. 71). Andererseitsist weder
der Enteigner noch der Enteignungsrichter gehalten, bel der Ermittlung des fur die
Entschédigung massgebenden Larmpegels einer kiinftigen Zu- oder Abnahme Ubermassiger
Immissionen Rechnung zu tragen, deren Eintritt nicht mit Sicherheit oder grosster
Wahrscheinlichkeit feststeht (zit. BGE 134 11 49 E. 13.3S. 72 und E. 13.4 S. 72f.). Nun ist
das vorliegende Enteignungsverfahren im Anschluss an die Einfihrung der sog. 4. Welle
(von Abfltigen ab Piste 16) im Herbst 1996 angehoben (vgl. BGE 13011 394 E. 12.3.1 S.
420 f.) und das Betriebsreglement fir den Flughafen Zirich seither mehrmals provisorisch
geandert worden. Wie sich der kiinftige Betrieb abspielen wird, steht angesichts des immer
noch nicht abgeschlossenen Sachplanverfahrens (Sachplan fur 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 Larmbelastung im fraglichen Gebiet den Immissionsgrenzwert der ES |11 in
Zukunft erneut und andauernd Uberschreiten werde.

E.7.2

Demzufolge ist bel der Ermittlung der fir den Entschédigungsanspruch massgebenden
Larmbelastung auch im vorliegenden Fall grundsétzlich von der Situation im
Schétzungszeitpunkt auszugehen und sind nur Tatsachen zu berticksichtigen, die in diesem
Zeitpunkt bereits gegeben oder voraussehbar waren bzw. in naher Zukunft eingetreten sind
(zit. BGE 134 11 49 E. 13.3 S. 72). Wie bereits dargelegt, hat die Larmbelastung relativ
kurze Zeit nach dem Stichtag abgenommen und ist nach rund finf Jahren unter den fir die
ES 111 massgeblichen Immissionsgrenzwert gefallen. Es handelt sich somit bei der

L armabnahme um eine Tatsache, die sich aus der Sicht des Schétzungszeitpunktes in naher
Zukunft - noch wahrend des Schéatzungsverfahrens - ergeben hat. Dieser Tatsache darf und



muss bei der Beurteilung des Entschadigungsanspruchs Rechnung getragen werden. Esiist
demnach festzustellen, dassim vorliegenden Fall die Voraussetzung der Spezialitét der
L &rmeinwirkungen nur voribergehend, wahrend rund finf Jahren, erfllt war.

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

E.8

Das Bundesgericht hat sich mit der Frage, welche Entschadigungsgrundsétze bei
voriubergehenden Beeintrachtigungen durch den Bau oder Betrieb 6ffentlicher Werke zu
gelten haben, schon verschiedentlich auseinandergesetzt. Die meisten dieser Félle betreffen
Stoérungen, die von Bauarbeiten herriihren. Seltener sind die Entscheide tber
vorubergehende Beeintréchtigungen durch den Werkbetrieb.

E.81

Nach stéandiger Praxis haben die Nachbarn offentlicher Werke voribergehende Stérungen,
die sich aus Bauarbeiten ergeben, in der Regel entschadigungsl os hinzunehmen. Ersatz ist
nur zu leisten, wenn die Einwirkungen ihrer Art, Stérke und Dauer nach aussergewdhnlich
sind und zu einer betréachtlichen Schadigung der Nachbarn fihren ( BGE 93 | 295 mit
Hinweisen; 113 1a353 E. 3 S. 357 mit Hinweisen; 117 Ib 15E. 2 S. 16 ff.; 13211 427 E. 3
S. 436). Dagegen gelten die Voraussetzungen der Unvorhersehbarkeit und der Spezialitét
der Einwirkungen, die fir die Abgeltung von Immissionen aus dem Betrieb offentlicher
Werke verlangt werden (vgl. oben E. 5), fur die Beeintréchtigungen durch Baustellen nicht (
BGE 117 1b15E. 2 S. 16 ff.; 13211 427 E. 3 S. 435).

E.82

Im Urteil E.16/1981 vom 16. Juli 1984 ging es um die Entschadigungsforderung fir den
voriibergehend Uberméssigen Larm einer Nationalstrasse, die nachtréglich mit einer

L &rmschutzwand ausgestattet wurde (vgl. BGE 123 11 560 E. 4b/aa S. 571). Das
Bundesgericht wies auf die erwdhnte Rechtsprechung tber Bauarbeiten hin und erwog, dass
grundsétzlich das Gleiche gelten miisse, wenn sich die voribergehenden
Beeintrachtigungen aus dem normalen Betrieb eines tffentlichen Werks ergében: Sei die
Frist bis zur Ergreifung der Schutzmassnahmen relativ kurz, kdnne den Nachbarn
zugemutet werden, die vortibergehende Storung entschadigungsl os zu dulden. Dauerten die
Beeintrachtigungen dagegen langer an und seien sie Ubermassig, so mussten fir die
voriibergehende Unterdriickung der nachbarlichen Abwehrrechte die gleichen
Entschédigungsregeln angewandt werden wie bei der definitiven Enteignung. Der
Eigentiimer einer Strasse oder einer Bahn werde demnach fur die bis zum Bau von
Schutzvorrichtungen voribergehend auftretenden Immissionen entschadigungspflichtig,
wenn diese wahrend langerer Zeit andauerten, fur den Nachbarn nicht voraussehbar
gewesen seien, ihn in spezieller Weise tréfen und einen schweren Schaden verursachten.

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

E.83



In BGE 123 11 560 E. 4b/aa S. 570 f. hat das Bundesgericht angesichts der eingefihrten
umwel tschutzrechtlichen Larmbekdmpfungs- und Sanierungsvorschriften dargelegt, dass
die Nachbarn 6ffentlicher Anlagen Larmeinwirkungen Uber den Immissionsgrenzwerten
wahrend den vom Bundesrat festgel egten Sanierungsfristen zu dulden hétten. Der Betreiber
einer offentlichen Anlage - im konkreten Fall einer Nationalstrasse - kdnne daher vor
Ablauf dieser Frist grundsétzlich auch nicht zu einer Enteignungsentschadigung verpflichtet
werden. Seit Erlass der Umweltschutzgesetzgebung miisse 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, konne im Allgemeinen nicht gesagt werden, die
Einwirkungen seien im enteignungsrechtlich relevanten Sinne ihrer Dauer nach
aussergewohnlich.

Allerdingsist das Bundesgericht bel diesen Erwagungen davon ausgegangen, dass die Frist
zur l&rmschutzrechtlichen Sanierung der National strassen im Jahre 2002 auslaufe. Mit
alfaligen entschadigungsrechtlichen Folgen von Fristverlangerungen hat es sich nicht
befasst. Dagegenist in BGE 130 11 394 E. 10 S. 412 f. prézisiert worden, dass ein
enteignungsrechtlicher Entschadigungsanspruch unter Umstanden auch wahrend einer noch
laufenden umweltschutzrechtlichen Sanierungsfrist entstehen kénne. Die bevorstehende
Sanierung einer Verkehrsanlage vermoge das Entstehen eines solchen Anspruchs nur zu
hemmen, wenn feststehe oder hdchst wahrscheinlich sei, dass durch Massnahmen an der
Quelle tberméssige Immissionen vollsténdig beseitigt werden kénnten und damit eine
dauernde Unterdriickung der nachbarlichen Abwehrrechte vermieden werden kdnne. Sei
dagegen klar, dass im laufenden oder noch durchzufiihrenden Sanierungsverfahren
Erleichterungen gewéhrt und passive Schallschutzmassnahmen angeordnet werden miissen,
werde der enteignungsrechtliche Anspruch nicht verdréngt. Die Zusprechung einer
enteignungsrechtlichen Entschadigung falle insoweit in Betracht, als die larmbetroffenen
Liegenschaften auch nach der (umweltschutzrechtlichen) L&rmisolierung der Bauten
larmbedingt entwertet blieben.

E.84

Im hier umstrittenen Fall ist die Tatsache, dass die Uberméssigen Einwirkungen nur
vorubergehend aufgetreten sind, nicht auf bauliche Schutzmassnahmen, sondern auf
Anderungen bzw. Schwankungen des Flugverkehrs zuriickzufiihren (das
umweltschutzrechtliche Sanierungsverfahren wurde im Zusammenhang mit dem Ausbau
des Flughafens Zurich eingeleitet und ist teils schon abgeschlossen; vgl. BGE 126 11 522 E.
50 S.597; 13011 394 E. 8.3 S. 4091.). Aus der bisherigen Praxis lasst sich jedoch auch fur
Streitigkeiten wie der vorliegenden ableiten, dass den Nachbarn 6ffentlicher Werke in der
Regel zugemutet werden darf, voriibergehende tGiberméssige Einwirkungen wahrend
langerer Zeit entschéadigungsl os hinzunehmen. Wie lange die Unterdriickung der
nachbarlichen Abwehrrechte dauern muss, um abgeltbar zu werden, kann nicht in genereller
Wei se bestimmt werden. Ob und wann ein Entschadigungsanspruch entsteht, héngt - wiein
der Rechtsprechung zu den Bauarbeiten ausgefihrt worden ist - nicht nur von der Dauer,
sondern auch von der Art und Stérke der Beeintréchtigung wie auch vom Ausmass des
bleibenden Schadens ab. Es bleibt daher zu prifen, ob die vortbergehende

Immissionsbel astung die Nutzung der Liegenschaft des BeschwerdefUhrers schwer
beeintréchtigt und eine erhebliche Vermdgense nbusse verursacht hat.

E.9



Der Beschwerdefuhrer macht selbst nicht geltend, dass durch die Giberméssigen
Immissionen die landwirtschaftliche Nutzung des Hofgrundstiicks 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 konne. Sieist bei der Verkehrswertbemessung von der
Annahme ausgegangen, das Hofgrundstlick kdnnte angesichts seiner guten Lage
unabhéangig von der Zugehdrigkeit zum Landwirtschaftsgebiet ohne weiteres als
Wohnliegenschaft bzw. al's Einfamilienhaus mit grossziigigem Umschwung und
Nebengebauden 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 tatsachliche und rechtliche Situation am
Schétzungsstichtag hinweggesetzt und ist von der Mdglichkeit einer besseren Verwendung
des Grundstticks ausgegangen, welche rechtlich nicht méglich ist.

E.91

Aus dem Abtretungsvertrag vom 12. Dezember 2001 geht hervor, dass der
Beschwerdefiihrer seinem Sohn nicht nur das Hofgrundsttick, sondern seinen ganzen, aus
insgesamt 21 Parzellen bestehenden Landwirtschaftsbetrieb Gbergeben hat, der dem
bauerlichen Bodenrecht untersteht. Die Liegenschaft Haldenweg 10 bildet somit Teil eines
landwirtschaftlichen Gewerbes, fir welches nach dem Bundesgesetz Uber 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 Hochstpreisgrenze gilt ( Art. 66 BGBB ). Das fragliche Wohnhaus kdnnte daher
entgegen der Meinung der Schatzungskommission nicht selbstandig verkauft werden. Die
Verdusserung selbst ganzer landwirtschaftlicher Gewerbe untersteht besonderen
einschrénkenden Bestimmungen ( Art. 40 ff. BGBB ), ist grundsétzlich
bewilligungspflichtig (Art. 61 f. BGBB) und nur an Selbstbewirtschafter moglich ( Art. 63
Abs. 1lit. aBGBB ). Zudem bestimmt sich der Wert des landwirtschaftlichen Bodens und
der zur Fortsetzung der landwirtschaftlichen Nutzung notwendigen Gebéaude - al'so auch des
Wohnhauses, das dem Normalbedarf des Bewirtschafters entspricht - grundsétzlich nach
dem Ertrag (vgl. etwa Art. 17, Art. 44 und Art. 49 BGBB ). Wird ein Betrieb veraussert, so
gilt der Erwerbspreis al's Ubersetzt, wenn er die Preise fir vergleichbare landwirtschaftliche
Gewerbe in der betreffenden Gegend im Mittel der letzten funf Jahre um mehr als 5 Prozent
Ubersteigt ( Art. 66 BGBB ). Verkaufe zu einem Ubersetzten Preis sind nichtig ( Art. 70
BGBB).

E.9.2

Sind somit landwirtschaftliche Gewerbe dem freien Markt entzogen, ist eine bessere
Verwendung eines zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehdrenden Bauernhauses, wie
sie die Schétzungskommission angenommen hat, ausgeschlossen. Damit erweist sich die
vorgenommene Verkehrs- und Minderwertsermittiung als unhaltbar. Das
landwirtschaftliche Gewerbe des Beschwerdefiihrersist denn auch in seiner Gesamtheit zu
einem Preisvon Fr. 320'000.-- abgetreten worden, laut Vertrag "unter Berticksichtigung des
landwirtschaftlichen Ertragswertes’. Selbst wenn aber bei einer Verdusserung an einen
Selbstbewirtschafter ausserhalb der Familie alenfalls ein hdherer Preis hétte erzielt werden
konnen, kann angesichts der V orgaben des bauerlichen Bodenrechts der Wert des
Bauernhauses und seine mdgliche immissionsbedingte Entwertung die Betrage, welche im
angefochtenen Entscheid genannt werden, nicht annghernd erreichen. Damit soll nicht



gesagt sein, dass ein Bauernhaus, das Teil eines landwirtschaftlichen Gewerbes bildet,
durch Uberméssigen L&rm nicht ebenfalls an Attraktivitét 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 fur
den Gesamtwert des Gewerbes keine massgebliche Bedeutung zukommen. In diesem Sinne
kann dem Schluss der Schatzungskommission, dass sich aus der Beeintrachtigung der
Liegenschaft des Beschwerdefiihrers durch den Flugldrm kein schwerer Schaden ergeben
habe, zugestimmt werden. Dieses Ergebnis darf umso eher bestétigt werden, alsdie
enteignungsrechtlich relevante Beeintrachtigung wie gesehen lediglich voribergehend war
und nach funf Jahren dahingefallen ist.

E. 10

Der BeschwerdefUhrer ficht schliesslich auch die von der Schatzungskommission
getroffene Kosten- und Entschédigungsregelung an und stellt Antrag auf angemessene
Erhdhung der ihm zugesprochenen Partel entschadigung von Fr. 4'000.--. Bei der
Uberpriifung der fiir das enteignungsrechtliche Entschadigungsverfahren festgesetzten
Partel entschadigung bt das Bundesgericht jedoch nach standiger Praxis Zurtickhaltung,
well die Schatzungskommission oder deren Président besser in der Lageist, die
Bemiihungen und L eistungen des Anwaltes zu beurteilen und den 6rtlichen 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
Schétzungskommission tber die Verjdhrung vom 27. Juli 2004 der gleiche Anwalt
samtliche Enteigneten in Opfikon-Glattbrugg vertreten, welche eine Entschadigung fur die
L @&rmbelastung durch die Abfllge ab Piste 16 verlangten. Dadurch sei der Aufwand im
Einzelfall betrachtlich vermindert worden. Mit Riicksicht auf die Vielzahl der Falle und
angesichts des Umstandes, dass die kantonalen Anwaltstarife nicht anwendbar seien,
rechtfertige es sich, in jedem Fall unabhangig von der Hohe der gestellten Begehren eine
Pauschal entschadigung von Fr. 4'000.-- zuzuerkennen. Dieser Betrag erscheint angesichts
der Besonderheit des vorliegenden Falles und der weiteren Pilotverfahren zwar als eher
niedrig, aber nicht as offensichtlich ungentigend. Die Beschwerde des Enteigneten ist auch
insofern abzuwei sen.

E.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 Partei entschadigung
auszurichten. Bei der Bemessung der Partel entschédigung darf dem Umstand Rechnung
getragen werden, dass die Rechtsschriften der Grundeigentiimer in den Pilotféllen Uber
weite Teile gleich lauten.
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