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Regeste

Uberméssige Fluglarmimmissionen und Uberflug beim Flughafen Ziirich,
Enteignungsentschadigung | Enteignung

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 lber das Bundesgericht, AS 2006 S. 1205).

E.2

Wie bereits erwahnt (Sachverhalt lit. A), sind von zahlreichen Eigentiimern von
Grundstiicken in der Gemeinde Opfikon-Glattbrugg Entschadigungsforderungen fir
Uberméssige Fluglarm-Immissionen erhoben worden (vgl. auch BGE 130 11 394
Sachverhalt 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
Entschéadigungspflicht Gberhaupt oder das Vorgehen bei der Entschadigungsfestsetzung
abhangt. Das Bundesgericht hat Uber den Grosstell 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
(1E.15/2007, 1E.16/2007; zur Publikation bestimmt).

E.3

Die Parteien stellen verschiedene Bewei santrage 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.

E.4

Wiein den Gbrigen Fallen ist hier zunéchst umstritten, ob die Liegenschaft des
Beschwerdefiihrers durch direkte Uberfliige betroffen werde und sich schon aus dieser
Eigentumsverletzung ein Entschédigungsanspruch ergebe. Die Schétzungskommission 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 Landeanfllige
fUhrten. Im Weiteren werde bel der hier fraglichen Parzelle die kritische Hohe fir einen
eigentlichen Uberflug klar Giberschritten. Die Enteigner stimmen den Ausfiihrungen der
Schitzungskommission zu und bezeichnen die Entschédigungsforderung fir Uberflug
zudem als verjahrt. Der BeschwerdefUhrer bringt vor, eine Entschadigung sei schon dann
geschuldet, wenn ein Grundstiick nur selten oder sogar bloss einmal Giberflogen werde,
wobei auch nahe seitliche Vorbeifllige in Betracht zu ziehen seien. Er bestreitet ausserdem,
dass die von der Flughafenhalterin vorgel egten Aufzeichnungen der Flugspuren
représentativ 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 121 11 317 E. 5b S. 332; 12211 349 E. 4; 12311 481 E. 8 S. 494; 124
1 543 E. 5d S. 557; 12911 72 E. 2; 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
Ubermassigen Einwirkungen verbundene Nutzung eines Nachbargrundstticks, so spielen die
in der Rechtsprechung fir diesen Fall aufgestellten V oraussetzungen der
Unvorhersehbarkeit und der Spezialitat der Immissionen sowie der Schwere des Schadens
keine Rolle. Ein enteignungsrechtlicher Entschadigungsanspruch fur Uberflug erwéchst
dem Grundeigentuimer indes nur dann, wenn die Flugzeuge tatsachlich in die Luftsdule Uber
seinem Grundstlick eindringen und diesin einer derart geringen Hohe, dass seine
schutzwiirdigen Interessen an der ungestérten Nutzung seines Eigentums betroffen werden.
Zudem wird in der bundesgerichtlichen Rechtsprechung eine gewisse Regel méssigkeit
solchen Eindringens in den zum Grundeigentum gehdrenden Luftraum verlangt (" passage
régulier" vgl. BGE 122 11 349 E. 4alcc S. 355 und 129 |1 72 E. 2.2 S. 75). Nur vereinzelte
Uberfluige ("atteinte trop occasionnelle” vgl. BGE 131 11 137 E. 3.2.3 S. 151) lassen keinen
entelgnungsrechtlichen Entschédigungsanspruch entstehen.

E.42

Gemass bundesgerichtlicher Praxis kann somit nur von einem eigentlichen Uberflug die
Rede sein, wenn ein Flugzeug ganz oder teilweise (etwamit einem Flugel) in die Luftsaule
Uber dem fraglichen Grundsttick eindringt. Bei seitlichen Vorbeifliigen - 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 Beschwerdefuhrers, 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 Hinweis des Beschwerdefuhrers 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 bei Landeanflliigen entstehen. Im Streite liegt
aber im vorliegenden Fall allein die Frage, ob und welche Entschédigung fur die mit den
Abfligen ab Piste 16 verbundenen Beeintrachtigungen geschuldet sai.

E. 44

Die Enteigner ersuchen das Bundesgericht, die kritische Flughthe fir den eigentlichen
Uberflug ein fir 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 flr die Austibung des Eigentums ein Interesse besteht. Wie gross diese raumliche
Ausdehnung ist, lasst sich nicht in allgemein gultiger Weise festlegen, sondern bestimmt
sich von Fall zu Fall nach den konkreten Umstéanden und dem schutzwirdigen Interesse des
Eigentimers, diesen Raum selbst zu nutzen oder zu beherrschen und das Eindringen
anderer 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 Interessenssphére 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 13111 137 E. 3.1.2 S. 146, E.
3.22und 3.2.3S.150f.; 12911 72 E. 2.3 S. 76; 12311 481 E. 8 S. 495; 122 1| 349 E. 4alcc
S. 355; 104 11 86 E. 2 S. 89f., je mit Hinweisen). Indessen |asst sich aufgrund der bereits
ergangenen Entscheide die kritische Hohe des Uberflugs iber Wohngebieten etwas
eingrenzen. Eigentliche Uberfliige sind bei landenden Grossraumflugzeugen bejaht worden,
welche Wohnliegenschaften in der Hohe von 125 m oder darunter Uberqueren (vgl. BGE
13111 137 E. 3.1.2 S. 147 mit Hinweisen). Dagegen ist festgestellt 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. 3.2.2S. 150 und E. 3.2.3 S. 151, s.a. BGE 123 1|
481 E. 8 S. 495). Ebenfalls zu keinem Eingriff fihrten vereinzelte Fliige insbesondere
kleinerer Maschinen in der Héhe von etwa 220 m bzw. 250 m ( BGE 131 11 137 E. 3.2.2 S.
150). Anhand dieser Kriterien |4sst 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. 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 geméss den
Ausfuhrungen der Enteigner die Multilaterationsdaten des Bodenradars SAMAX
verwendet. Die Daten stammen von Skyguide und sind zur Auswertung direkt dem
Deutschen Zentrum fur Luft- und Raumfahrt (DLR) Ubermittelt worden. Der
Beschwerdefuhrer bestreitet weiterhin, dass die Aufzeichnungen genau und aussagekréftig



seien. Entgegen seiner Meinung kann jedoch auf die ermittelten Flugspuren abgestel |t
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 Beschwerdefiihrers liegt, um ca. 600 m von der Pistenachse verschoben,
rund 3 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 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 Grossflugzeugen zurtickzufihren
sind. Dem Begehren um Zusprechung einer Entschadigung fir eigentlichen Uberflug kann
demnach nicht stattgegeben werden. Die Prifung der Verjahrungsfrage ertbrigt sich.

E.5

Zu untersuchen bleibt, ob dem Beschwerdefiihrer ein Entschédigungsanspruch fur die
Unterdriickung seiner nachbarlichen Abwehrrechte gegeniiber Larmeinwirkungen zustehe.
Ein solcher setzt nach der Rechtsprechung voraus, dass - kumulativ - die drei Bedingungen
der Unvorhersehbarkeit der Larmimmissionen, der sog. Spezialitét 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). Die
Schétzungskommission halt zwei dieser drei V oraussetzungen fir erflllt. Im angefochtenen
Entscheid wird ausgefuihrt, dass das fragliche Bauland seit 1945 im Eigentum der Familie
des Beschwerdefihrers stehe und von diesem 1975 durch Erbvorbezug Gbernommen
worden sei. Damit sei die Voraussetzung der Unvorhersehbarkeit im Sinne der
Rechtsprechung erfiillt. Da die Immissionsgrenzwerte im fraglichen Gebiet, das der
Empfindlichkeitsstufe Il (ES 1) zugewiesen sei, Uberschritten wirden, sei auch die
Voraussetzung der Spezialitét der Einwirkungen gegeben. Was den flugléarmbedingten
Schaden anbelange, erscheine es alstrivial festzuhalten, dass eine Liegenschaft mit
Uberméssigen Flugléarmeinwirkungen auf dem freien Markt weniger wert sei als eine
vergleichbare Liegenschaft ohne Fluglarm. Allerdings sei eine vergleichbare Liegenschaft
ohne Fluglarm kaum zu finden, jedenfalls nicht in Opfikon-Glattbrugg, wo seit Bestehen
und Betrieb des Landesflughafens Zrich-Kloten schon immer Fluglarm geherrscht habe.
Die Anwendung der Vergleichsmethode erweise sich damit von vornherein als fragwirdig.
Dagegen konne der fluglarmbedingte Minderwert anhand der V erénderung der Lageklasse
oder mithilfe des von den Enteignern in das V erfahren eingebrachten hedonischen Modells
MIFLU ("Minderwert Fluglarm™) ermittelt werden. Damit MIFLU keine reine
Baulandbewertung vorgenommen werden kdnne, sei der Minderwert ersatzweise fir ein
Standard-Einfamilienhaus (750 m3) auf einem durchschnittlich grossen Grundsttick (500
m?) berechnet worden. Das MIFLU weise fur eine solche Liegenschaft am Stichtag, dem 1.
Januar 1997, eine fluglérmbedingte Entwertung von 19,6 % aus. Die L ageklasse der
fraglichen Parzelle sinke geméss der Bewertung durch die Schatzungskommission infolge



des Flugléarms von 5,55 Punkten auf 4,75 Punkte, d.h. um 14 %. Daes sich bei der

L ageklassenmethode um eine subjektive Beurteilung durch einen Schétzer handle, sei
halftig auch das Modell-Ergebnis mitzuberiicksichtigen. Sel mithin von einer Entwertung
von 17 % auszugehen, so belaufe sich der Minderwert des Baulandes, das ohne den Larm
mit Fr. 820.--/m2 bewertet werden kdnne, auf Fr. 128'023.--. Auch wenn diese
Wertverminderung des Baulandes das Kriterium der Schwere des Schadens grundsétzlich
erfllle, sai dennoch weiterhin eine zonenkonforme bauliche Nutzung moglich. Dierege
Bautétigkeit, diein den letzten Jahren in diesem Gebiet eingesetzt habe, lasse sogar eine
erhéhte Nachfrage nach Bauland erwarten. Gemessen am kuinftigen Gesamtwert des baulich
ausgenutzten Grundstiicks konne die Werteinbusse auf dem Landwert nicht mehr als
schwerer Schaden im Sinne der dargel egten Rechtsprechung betrachtet werden. Die
Entschadigungsforderung des Beschwerdefiihrers sei daher abzuweisen. Die Argumentation
der Schatzungskommission wird von beiden Parteien kritisiert.

E.51

Der BeschwerdefUhrer weist darauf hin, dass die Verkehrswert- und Minderwertsschétzung
aufgrund der Verhaltnisse am massgeblichen Stichtag vorgenommen werden mussten und
die umstrittene Parzelle am dies aestimandi uniberbaut gewesen sei. Die Schwere des
Schadens diirfe daher nicht allein mit Blick auf eine kiinftige Uberbauung beurteilt und aus
diesem Gesichtswinkel verneint werden. Die Parzelle des Beschwerdefthrers erleide al's
Bauland, wie die Schatzungskommission selbst erkannt habe, einen Minderwert von 17 %
und damit einen schweren Schaden. Ein Kéufer werde denn auch in Berticksichtigung der
Fluglarmsituation fur das Grundsttick einen markant tieferen Preis bezahlen, da er nach
einer Uberbauung entweder tiefere Mietzinse erzielen werde oder bei Eigennutzung die
Ubermassigen Einwirkungen selbst erdulden miisse.

E.5.2

Die Enteigner machen geltend, dass im vorliegenden Fall die Voraussehbarkeit der
Spezialitdt der Immissionen nur voribergehend erflllt gewesen sei. Zwar seien bei der
Liegenschaft des Beschwerdeflihrers die Immissionsgrenzwerte der ES |1 geméss Anhang 5
zur Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986 (LSV; SR 814.41) auch heute noch
Uberschritten. FUr das Gemeindegebiet Opfikon-Glattbrugg misse jedoch angesichts der
seit langem bestehenden Flugléarmvorbel astung enteignungsrechtlich der

I mmissionsgrenzwert fiir die ES 111 massgeblich sein. Im Ubrigen sei das Land des
Beschwerdefiihrers am 1. Januar 1961 weder erschlossen noch baureif gewesen und habe
somit nach § 233i.V.m. § 234 PBG (Gesetz Uber die Raumplanung und das &ffentliche
Baurecht vom 7. September 1975 des Kantons Ziirich) gar nicht Gberbaut werden kénnen.
Die erschliessungsrechtliche Baureife sei erst nach 1961 durch einen Quartierplan
geschaffen worden. Fir eine Parzelle, die damals nicht RPG-konform (Bundesgesetz Uber
die Raumplanung vom 22. Juni 1979; RPG, SR 700) gewesen sei, sei aber keine
Entschédigung geschuldet. Zur Voraussetzung der Schwere des Schadens bringen die
Enteigner vor, in Fallen der Enteignung nachbarrechtlicher Abwehrbefugnisse wegen
Uberméssigen Larms koénne - infolge der Nahe und der V erwandtschaft zur materiellen
Enteignung - nur dann von einem schweren Schaden ausgegangen werden, wenn der
Minderwert wegen Fluglarms einen Drittel des Verkehrswertes einer Liegenschaft
Ubersteige. Weiter weisen die Enteigner auf die durch den Flughafen bewirkten
Wertsteigerungen sowie auf kiinftige Larmabnahmen hin, die durch die technologische
Entwicklung ermdglicht wirden. Diesen Gegebenheiten misse bei der



Entschadigungsbemessung durch Abziige Rechnung getragen werden. Schliesslich
bezeichnen die Enteigner den von der Schétzungskommission festgelegten Verkehrswert
des Landes (ohne Flugldrm) a's zu hoch.

E.6

Das Bundesgericht hat in BGE 130 11 394 E. 12.1 S. 415 ausdrticklich 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 eine
Entschédigung fur ein Gebaude zu leisten, das erst nach diesem Datum erstellt worden ist
(vgl. BGE 1101b 43 E. 4 S. 50; 111 Ib 233 E. 2a; Urteil E.22/1992 vom 24. Juni 1996, E.
3b, wahrend in BGE 121 |l 317 E. 6¢/aa die Frage offengelassen worden ist). Esist an sich
unbestritten, dass das hier fragliche Bauland schon lange vor 1961 von den Vorfahren des
heutigen Beschwerdefihrers erworben wurde und infolge Erbvorbezugs auf diesen
Ubergegangen ist. Die Beeintréchtigung dieses Landes durch den Flugldrm darf daher als
unvorhersehbar gelten und gibt, sofern auch die weiteren Voraussetzungen erftillt sind,
Anspruch auf Entschéadigung. Daran andert der Hinweis der Enteigner darauf, dass das
Land am 1. Januar 1961 nicht im Sinne der heutigen Gesetzgebung erschlossen und
Uberbaubar gewesen sei, nichts. Einerseits kann nicht verlangt werden, dass ein Grundstiick
im Jahre 1960 hinsichtlich der Uberbaubarkeit schon den Anforderungen entsprochen habe,
die erst durch spéter geschaffene Gesetze aufgestellt worden sind. Andererseits kann der
Umstand, dass die zustandigen Planungsbehtrden Boden dem Baugebiet zugewiesen
haben, obschon die Fluglarm-Immissionen bereits voraussehbar waren, den
Grundeigentiimern nicht zur Last gelegt werden und ihnen im enteignungsrechtlichen
Entschadigungsverfahren nicht zum Nachteil gereichen. Unter dem Gesichtswinkel der
Voraussehbarkeit der Immissionen ist fUr die Entstehung und den Umfang der
Entschadigungspflicht allein ausschlaggebend, ob der Ansprecher oder sein Vorfahre schon
am 1. Januar 1961 Eigenttimer des fraglichen Grundstiicks gewesen sowie ob dieses
Uberbaut gewesen oder eine Uberbauung im Gang gewesen sei. Eine andere - spéter zu
behandelnde - Frage ist, ob und wie ein uniberbautes Grundsttick nach dem Auftreten
Ubermassigen L&rms noch Uberbaut werden kdnne.

E.7

Nach Meinung der Enteigner ist bel der Beurteilung der Spezialitét der Immissionen
angesichts der Fluglarmvorbelastung der Gemeinde Opfikon-Glattbrugg fir das ganze
Gebiet enteignungsrechtlich vom Immissionsgrenzwert ES |11 auszugehen, also auch fir
jene Grundstiicke, die nach kommunaler Planung der ES Il zugewiesen sind. An sich ist
nicht ausgeschlossen, bel der enteignungsrechtlichen Beurteilung der Larmempfindlichkeit
eines Gebi etes andere M assstébe anzulegen, als sie die kommunale Planungsbehdrde
angewendet hat. Einer Aufstufung steht hier jedoch gerade die enteignungsrechtliche
Beurteilungswei se entgegen, die fur die Abgeltung von Larm sowohl die Spezialitat der
Immissionen als auch deren Unvorhersehbarkeit verlangt. Zwar sind diese V oraussetzungen
grundsétzlich voneinander unabhangig zu beurteilen (vgl. BGE 110 1b 340 E. 2 S. 346),
doch durfen die einzelnen Anforderungen nicht derart umschrieben werden, dass sie
zueinander in Widerspruch treten. So darf zwar wie gesagt vorausgesetzt werden, dass der



Nachbar eines Flughafens schon vor dem 1. Januar 1961 - als die L &rmbelastung noch nicht
voraussehbar war - Eigentiimer seines Grundstiicks gewesen sei, damit Gberhaupt ein
Entschadigungsanspruch entstehen kann. Dann aber konnen diesem Nachbarn die
Immissionen, die im Wesentlichen erst nach dem 1. Januar 1961 eingetreten sind (vgl. im
Einzelnen zum Betrieb der Piste 16/34: BGE 13011 394 E. 12.3.1 S. 420), nicht im Rahmen
der Beurteilung der Spezialitéat der Einwirkungen als Larmvorbelastung angerechnet
werden. Hat mit anderen Worten ein Grundeigentimer sein Grundstiick seinerzeit an einem
Ort erworben, an welchem nach damaligem Ortsgebrauch kein (Ubermé&ssiger) Larm
bestand und auch nicht zu erwarten war, so kann ihm das 6ffentliche Unternehmen, das den
Larm selbst bewirkt, die nachtragliche Anderung des Ortsgebrauchs nicht zur Last legen.
Bei der von den Enteignern geltend gemachten Larmvorbelastung handelt es sich aus
enteignungsrechtlicher Sicht vielmehr um Auswirkungen des Werkes selbst, dieim
Enteignungsfall bei der Entschadigungsbemessung ausser Acht zu lassen sind ((Art. 20 Abs.
3 EntG ). Dem Antrag der Enteigner um - enteignungsrechtliche - Hohereinstufung der der
ES Il zugewiesenen Grundstiicke ist demnach nicht zu entsprechen.

E.8

Nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung ist die V oraussetzung der Schwere des
immissionsbedingten Schadens so zu verstehen, dass der Schaden eine gewisse Hohe oder
einen gewissen Prozentsatz des Gesamtwertes einer Liegenschaft erreichen muss, damit
eine Ersatzpflicht entsteht (vgl. BGE 94 1 286 E. 9¢ S. 302; 1101b 340 E. 2 S. 347, 123111
481 E.7d S. 493,130 11 394 E. 12.3 S. 419). Gemass den Enteignern wére in Ubernahme
der Rechtsprechung zur materiellen Enteignung nur dann von einem schweren Schaden
auszugehen, wenn der Minderwert wegen Fluglarms einen Drittel des Verkehrswertes der
betroffenen Liegenschaften Ubersteigt. Die von den Enteignern in diesem Zusammenhang
zitierten Entscheide zur materiellen Enteignung (Urteil A.115/1983 vom 14. Dezember
1983, publ. in ZBI 85/1986 S. 366; Urtell des Verwaltungsgerichts des Kantons Zirich vom
21. Juni 2001 [VR2000.00001]) betreffen indes nicht Larm- oder andere Immissionen,
sondern die Umzonung bzw. Nichteinzonung von Grundstticken im Rahmen kommunaler
Nutzungsplanung. Weiter ist in diesen Entscheiden nicht festgestellt worden, dass
Werteinbussen von Grundstticken von bis zu einem Drittel entsch&digungsl os hinzunehmen
seien, sondern dass Bauverbote oder Baueinschrankungen, die nicht mehr as einen Drittel
der Grundstuicksflache betr&fen, noch in den Rahmen von hinzunehmenden
offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen fielen (vgl. auch BGE 931 338E. 7 S.
342 ff. mit Hinweisen). Da auch eine bauverbotsbel astete Fl&che noch einen Restwert
aufweist, ist die Gesamtentwertung der Grundstticke in diesen Féllen geringer alsein
Drittel. Im Ubrigen ist insbesondere in BGE 116 Ib 11 eingehend erlautert worden, weshalb
die Unterdrickung der nachbarlichen Abwehrrechte gegeniiber Gibermassigen, von einem
offentlichen Werk ausgehenden L a&rmimmissionen den Bestimmungen tber die formelle
Enteignung und den in der Rechtsprechung aufgestellten speziellen Regeln folgt, und kann
hier auf jene Erwéagungen verwiesen werden. Art. 16 EntG schreibt aber, gleich wie Art. 26
Abs. 2BV , im Fale der formellen Enteignung volle Entschadigung vor. Die

V oraussetzung des schweren Schadens darf deshalb keine allzu hohe Hirde bilden und l&sst
sich nur insoweit rechtfertigen, als der Grundsatz zum Tragen kommt, dass ein
Entschédigungsanspruch nicht fir jeden beliebigen hoheitlichen Eingriff und damit auch
nicht fur jede beliebige Beelntrachtigung durch den 6ffentlichen Verkehr entstehen kann.

E.9



Die Enteigner verlangen, dass bel der Bestimmung der Minderwertsentschadigung die
Vorteile, die der Flughafen Zurich fir die in seinem Einflussbereich liegenden
Nachbargrundstiicke mit sich gebracht habe, angerechnet wirden. Der Flughafen habe
durch seinen Betrieb und die dadurch bewirkte Wertschopfung nicht nur das
Entwicklungspotenzial der Stadt Opfikon-Glattbrugg gefordert, sondern auch eine
allgemeine Wertsteigerung der Liegenschaften herbeigefiihrt. Dieser werkbedingte Vorteil,
der am Stichtag 20 % des Wertes der Liegenschaften ausgemacht habe, sei mindestens so
anzurechnen, dass vom heranzuziehenden Verkehrswert 20 % abgezogen und fur die
Minderwertsbestimmung von 80 % des Verkehrswertes der Liegenschaften ohne Fluglarm
ausgegangen werde. Gemass Art. 20 Abs. 3 EntG haben die durch das Unternehmen des
Enteigners entstehenden Werterhthungen oder Wertverminderungen bei der Ermittlung des
Verkehrswertes ausser Betracht zu fallen. Die Verkehrswertbestimmung hat so zu erfolgen,
wie wenn es das Werk des Enteigners nicht gébe. Dieser Grundsatz findet vorab bei
Totalenteignungen sowie bel Teilenteignungen Anwendung, bei denen ein Teil der
Grundstuicksflache abzutreten ist (rdumliche Teilenteignung) und der abzutretende Teil
nach den gleichen Regeln entschadigt wird wie eine ganze Parzelle (zu den Arten von
Teilenteignung vgl. BGE 103 1b 91 E. 3 S. 97). Bel Teilenteignungen infolge Ubermassiger
Larmimmissionen wie der hier vorliegenden hat indes wie gesagt (E. 9) die
Minderwertsentschadigung dem Differenzbetrag zu entsprechen, der sich bei
Gegenuberstellung der Verkehrswerte vor und nach der Larmbelastung ergibt. Allfadlige
werkbedingte Vorteile verbleiben dem Grundstiick aber auch nach der Larmbelastung. Da
die (nicht mit der Enteignung in Zusammenhang stehenden) werterhGhenden oder
wertvermindernden Auswirkungen des Werks bel der Schadensermittiung vadllig
wegzudenken sind, waren somit bel der Gegentiberstellung der Verkehrswerte vor und nach
der Immissionsbel astung die werkbedingten Vorteile von beiden Werten abzuziehen. Auf
solche - beiderseitige - Abzlige kann verzichtet werden. Insofern ist die Bemerkung in BGE
13011 394 E. 12.3.3 S. 423 Uber die Vorteilsanrechnung zu relativieren. Gegen diese
Uberlegungen kann auch nicht eingewendet werden, dass die dem Grundeigentiimer
verbleibenden werkbedingten Vorteile nach Art. 22 Abs. 1 EntG angerechnet bzw. von der
Entschadigung abgezogen werden mussten. Diese Bestimmung schreibt bei Teilenteignung
nur die Anrechnung von "besonderen Vortellen" ("avantages particuliers”, "speciali
vantaggi") vor, die dem "verbleibenden Teil" durch das Unternehmen erwachsen. Als
Sondervorteil in diesem Sinne fallt nur jener Nutzen in Betracht, der (allein) dem
teilenteigneten Grundsttick entsteht, nicht dagegen ein allgemeiner Vorteil, der - wie bei
einer generellen Wertsteigerung des Bodens - der ganzen Nachbarschaft und damit auch
den Nichtenteigneten zugute kommt (HEINZ HESS/HEINRICH WEIBEL, Das
Enteignungsrecht des Bundes, Bd. | N. 4 zu Art. 22; WERNER DUBACH, Die
Berticksichtigung der besseren Verwendungsméglichkeit und der werkbedingten Vor- und
Nachteile bel der Festsetzung der Enteignungsentschédigung nach Bundesrecht, ZBI
79/1978 S. 6; s.a. BGE 13111 458 E. 3.3 und E. 6).

E. 10

Weiter bringen die Enteigner vor, dass sich die Hohe der Entei gnungsentschéadigung unter
anderem nach dem Mass der Larmbel astigung bestimme und in diesem Zusammenhang die
bereits eingetretene sowie die kiinftige Larmentlastung, die dank der technol ogischen
Entwicklung mdglich sel, berticksichtigt werden misse. Die Fluglérmbel astung habe in der
Umgebung des Flughafens Zurich seit 1987 stetig und nachweislich abgenommen. In der
Gegend der Pilotliegenschaften sel der Larmpegel wahrend der Tagesstunden seit dem



Stichtag, dem 1. Januar 1997, dank leiseren Flugzeugen um rund 5 dB(A) gesunken. Bis
zum Jahr 2020 kdnnten geméss einem Bericht des Advisory Council for Aeronautics
Research in Europe (Strategic Research Agenda, VVolume 2 vom Oktober 2002) aufgrund
weiterer Fortschritte im Flugzeugbau zusétzliche Reduktionen von 10 dB(A) erwartet
werden. Dieser kinftigen Larmentlastung sei zwingend mit einem standardisierten Abzug
von 20 % der Minderwertsentschadigung Rechnung zu tragen. Die Ausfihrungen der
Schétzungskommission, wonach die Larmbel astung erfahrungsgemass eher zu- als
abnehme, die kiinftige technol ogische Entwicklung ungewiss sei und auch nicht dem
Flughafenhalter zugute kommen durfte, gingen an den Tatsachen und an der Rechtslage
vorbei. Der Beschwerdefiihrer anerkennt, dass der Dauerschallpegel des Fluglérms wahrend
der Tagesstunden seit 2001 zuriickgegangen ist. Dieser Riickgang sei allerdings nur
temporér, bleibe doch die Piste 16 gemass dem "V orlaufigen Betriebsreglement” eine der
Hauptstart-Pisten. Zudem konne keineswegs davon ausgegangen werden, dass dank
Verbesserungen der Triebwerkstechnologien in der tberblickbaren Zukunft weitere
Larmreduktionen eintraten. Vielmehr fihre die Optimierung der Flugzeuge auf moglichst
wenig Treibstoffverbrauch sogar zu htherem Larm. Hinzu komme, dass seit der Einfuhrung
der sog. Stidanfltige im Oktober 2003 die Einwohner von Opfikon-Glattbrugg nicht nur
wahrend des Tages sondern auch in den Tagesrand- und Nachtstunden L &meinwirkungen
ausgesetzt seien.

E.10.1

Nach Art. 19bis Abs. 1 EntG ist fUr die Frage, welche rechtliche und wel che tatséchliche
Situation der Bewertung des enteigneten Grundstiicks zugrunde zu legen sei, auf das Datum
der Einigungsverhandlung abzustellen. Diese Regelung ist indessen, wie im angefochtenen
Entscheid zu Recht festgestellt wird, auf Verfahren mit 6ffentlicher Planauflage und
personlicher Anzeige zugeschnitten, in denen die Entschédigungsforderungen fir eine
Enteignung gleichzeitig anzumelden sind und damit auch die Einigungsverhandlungen zur
gleichen Zeit durchgefiihrt werden kénnen. Findet dagegen, wie haufig beim nachtréglichen
Auftreten Gbermassiger Immissionen, kein 6ffentliches Auflageverfahren statt und kénnen
die Entschadigungsanspriiche bis zum Eintritt der Verjdhrung Uber einen langeren Zeitraum
geltend gemacht werden, rechtfertigt es sich, fur ale Verfahren den namlichen
Schétzungszeitpunkt zu wahlen. Der Schéatzungsstichtag ist in diesen Fallen nach der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung in Wirdigung der gegebenen Umstande festzusetzen
und darf auf den Zeitpunkt gelegt werden, in dem die Léarmbetroffenen durch éffentliche
Auflage der Larmbel astungsplane und 6ffentliche Bekanntmachung zur Anmeldung ihrer
Entschédigungsanspriche hétten aufgefordert werden kénnen ( BGE 121 11 350 E. 6¢/d S.
356). Die Schatzungskommission hat in Anwendung dieser Rechtsprechung den dies
aestimandi auf den 1. Januar 1997 festgesetzt. Die Enteigner erkl&ren sich mit dieser
Festlegung ausdriicklich einverstanden, fordern aber wie gesagt gleichzeitig, dass bei der
Schadensbemessung die inzwischen eingetretene und insbesondere die ihrer Meinung nach
voraussehbare kiinftige L&rmsituation berlicksichtigt werde. Damit verlangen sie jedoch im
Grunde genommen - etwas widersprichlich - eine Verschiebung des
Schétzungszeitpunktes.

E. 10.2

Das Bundesgericht hat sich in seiner Entschadigungspraxis mit der Frage mdglicher
kUnftiger Zu- oder Abnahme von Uibermassigen Immissionen noch kaum befassen miissen.
In der Regel ist davon ausgegangen worden, dass bel der Ermittlung des massgebenden



Larmpegels und der entsprechenden Entschadigungsbemessung auf den am Stichtag
herrschenden Larm abzustellen sei und sich dieser in absehbarer Zeit nicht wesentlich
andern werde. In BGE 110 I1b 340 ist allerdings erwogen worden, bei der Larmermittiung
statt auf den tatsachlichen Verkehr auf den "Normverkehr" abzustellen, der sich nach der
Leistungsfahigkeit einer (National-)Strasse richtet. Sei vorauszusehen, dass die
Verkehrsbelastung einer bestehenden Strasse stark ansteigen werde, empfehle essich im
Enteignungsverfahren, bei der Schadensfestsetzung den Beeintrachtigungen aus dem
"Normverkehr" ebenfalls Rechnung zu tragen. Auf diese Weise werde die nachbarliche
Auseinandersetzung endguiltig erledigt und der Enteignete mit der Zahlung der
Entschadigung abschliessend verpflichtet, die Gberméssigen Immissionen zu dulden.
Zudem konne berticksichtigt werden, dass der Immobilienmarkt auf voraussehbare kinftige
Entwicklungen haufig sofort reagiere (E. 5 S. 351 f.). Demgegentber besteht keine
bundesgerichtliche Rechtsprechung zur moglichen oder voraussehbaren Abnahme von
Immissionen aus dem Betrieb eines Unternehmens in einem zuknftigen, unbestimmten
Zeitpunkt (in BGE 123 11 560 war diese Frage nicht zu prifen). Zu beurteilen waren bisher
lediglich Entschadigungen fir zeitlich begrenzte Beeintrachtigungen wahrend der Bauzeit
(vgl. BGE 1131a353; 117 1b 15; 13211 428 ). Im Ubrigen ist dem Bundesgericht nicht
bekannt, dass in einem der Félle, in denen Entschadigungen fur National strassenlarm
zugesprochen wurden und spéter in Anwendung der Umweltschutzgesetzgebung

L &rmschutzwande erstellt worden sind, die Entschadigung vom Enteigner ganz oder
teilweise zuriickgefordert worden wére.

E.10.3

Als einer der enteignungsrechtlichen Grundsétze darf gelten, dass bel der
Schadensermittlung und Entschéadi gungsbemessung nur Tatsachen zu beriicksichtigen sind,
die im Schatzungszeitpunkt bereits gegeben sind oder die sich mit Sicherheit oder grosster
Wahrscheinlichkeit in naher Zukunft ergeben bzw. ergeben hétten, wenn keine Enteignung
stattfinden wirde. So durfen Inkonvenienzentschadigungen nur fir Nachteile zugesprochen
werden, die sich nach dem gewdhnlichen Lauf der Dinge als Folge der Enteignung
voraussehen lassen ((Art. 19 lit. c EntG ). Weiter darf die Mdglichkeit einer besseren
Verwendung ( Art. 20 Abs. 1 EntG ) nur berticksichtigt werden, wenn sie in rechtlicher und
tatsachlicher Hinsicht am Stichtag bereits bestanden hat oder, ohne die Enteignung, in
néchster Zukunft eingetreten wére; bloss theoretische M dglichkeiten oder vage Aussichten
auf eine kinftige guinstigere Verwendung gentigen nicht (vgl. eetwa BGE 112 Ib 531 E. 3 S.
533; 1131b39E. 3S.43; 129470 E. 6.1 S. 477 f.). Demnach sind nach dem Stichtag
eintretende Anderungen der tatsichlichen Situation, die sich werterhthend oder
-vermindernd auswirken kénnen, bel der Entschadigungsbemessung nur insoweit zu
berlicksichtigen, as sie sich im Schatzungszeitpunkt im Verkehrswert des von der
Enteignung betroffenen Objektes schon niedergeschlagen haben oder mit hinreichender
Sicherheit in néchster Zukunft niederschlagen werden.

E. 104

Esist unbestritten, dass die Zahl der Abfluge seit dem Jahr 2000 - teils wegen des
Ruckgangs des Flugverkehrs, teilsinfolge der Verlegung von Starts auf die Piste 28 -
abgenommen hat. Die Beschwerdefiihrer machen wie gesagt geltend, dieser Riickgang sel
nur vortbergehend, befinde sich doch der Flugverkehr erneut in vollem Wachstum und
bleibe die Piste 16 gemass dem "V orlaufigen Betriebsreglement™ eine der
Haupt-Startpisten. Die Enteigner widersprechen dem nicht und haben in ihren Eingaben an



die Schéatzungskommission auch eingeraumt, dass das V erkehrsaufkommen
maoglicherweise wieder zunehmen konnte. Sie begriinden ihr Begehren um den Abzug fir
kinftige L&rmentlastung vielmehr mit dem technologischen Fortschritt im Flugzeugbau, der
bis zum Jahr 2020 nochmals zu einer deutlichen Reduktion des Flugzeuglérms fuhren
werde. Diese Prognose bezieht sich somit nicht auf die ndchste Zukunft, sondern auf einen
Zeithorizont von mehr als 20 Jahren ab dem dies aestimandi. Die prognostizierte
Larmentlastung von 10 dB(A) wird zudem in dem von den Enteignern erwahnten Bericht
als blosse Zielvorstellung angegeben. In der Fachliteratur wird zwar bestétigt, dass die
Entwicklung neuer Triebwerke im Gange und die Reduktion des Fluglarms theoretisch
mdglich sei. Praktisch lagen aber wesentliche Anderungen in weiter Ferne. Die
Flugzeugindustrie werde moglichst lange an den Triebwerken der heutigen Generation
festhalten, die erprobt seien und fir welche eine ausgebaute L ogistik bestehe. Ein Wechsel
werde erst stattfinden, wenn wirtschaftliche Vorteile daf ir spréchen oder schérfere
Umweltbestimmungen ihn erzwangen. Zudem kénnten die Fortschritte der
Neuentwicklungen nicht mehr so gross sein wie jene, die seinerzeit bel der Einflihrung der
Mantel stromtriebwerke erzielt worden seien (ROBERT HOFMANN, L&rm und
Larmbek&mpfung in der Schweiz, 5. Aufl. 2003 S. 14-5). Auch der Bundesrat geht in
seinem Bericht Uber die Luftfahrtpolitik der Schweiz 2004 davon aus, dass langfristig
wieder mit einem Wachstum im Luftverkehr zu rechnen sei und dass der technol ogische
Fortschritt nur bei einem geringen L uftverkehrswachstum ausreichen werde, um die mit
dem Wachstum verbundene Mehrbelastung an L&rm- und Schadstoffemissionen zu
kompensieren (Bericht vom 10. Dezember 2004, BBI 2005 S. 1781 ff., Ziff. 3.1.4.1 S.
1815). Somit ist festzuhalten, dass die von den Enteignern angerufene technol ogische
Entwicklung im Flugzeugbau keine Tatsache darstellt, die - vom Zeitpunkt des dies
aestimandi aus gesehen - in nachster Zukunft mit hinreichender Sicherheit zu einer
wesentlichen Larmentlastung fuhren wird und daher bel der Entschadi gungsbemessung zu
beachten wére. Dem Begehren um Vornahme eines entsprechenden standardisierten
Abzugs von 20 % der Minderwertsentschadigung kann nicht entsprochen werden.

E. 111

Die Baulandparzelle des Beschwerdefiihrers liegt gemass dem Zonenplan der Stadt Opfikon
vom 24. September 1995 wie auch gemass dem heutigen Zonenplan vom 6. Méarz 2006 in
der zweigeschossigen Wohnzone W2L mit lockerer Uberbauung (Ausnitzungsziffer 30 %).
In dieser Wohnzone sind Wohnbauten sowie auf hdchstens 20 % der Gebaudegrundflachen
nicht storende Gewerbe zugelassen (Art. 14 bzw. Art. 1 und Art. 16 der Bau- und
Zonenordnung der Stadt Opfikon vom 24. September 1995 bzw. vom 7. Juli 2003/18.
Februar 2004). Im fraglichen Gebiet Zibert werden wie erwahnt auch heute noch die fur die
ES Il geltenden Immissionsgrenzwerte Uberschritten. Baubewilligungen fir neue Gebaude
ddrfen jedoch nach Art. 22 Abs. 2 des Bundesgesetzes liber den Umweltschutz vom 7.
Oktober 1983 (USG; SR 814.01) in der Regel nur noch erteilt werden, wenn die
Immissionsgrenzwerte eingehalten sind. Werden die |mmissionsgrenzwerte tberschritten,
so kénnen Baubewilligungen fur Neubauten, die dem léngeren Aufenthalt von Personen
dienen, geméss Art. 22 Abs. 2 USG nur noch gewéhrt werden, wenn die R&ume
zweckmassig angeordnet und die allenfalls notwendigen zusétzlichen

Schall schutzmassnahmen getroffen werden. Die Larmschutz-Verordnung fuhrt hierzu
prézisierend aus, dass bei Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte Baubewilligungen nur
noch erteilt werden dirfen, wenn an der Errichtung des Gebaudes ein Gberwiegendes

I nteresse besteht und die kantonale Behdrde zustimmt ( Art. 31 Abs. 2LSV ). Im Ubrigen



hétten die Grundeigentiimer die Kosten der Schallschutzmassnahmen zu tragen ( Art. 31
Abs. 3LSV ). Gemaéss der Praxis der Baudirektion des Kantons Zirich wird die Schliessung
von einzelnen Baulticken generell al's Uberwiegendes Interesse im Sinne von Art. 31 Abs. 2
LSV eingestuft (vgl. Kreisschreiben der Baudirektion des Kantons Zirich tGiber die
"Raumplanung in der Flughafenregion - Anpassung der Praxis beztiglich Planungsverfahren
und Baubewilligungen bei Grenzwertiiberschreitungen durch Flugléarm” vom 28. Februar
2006). Daes sich bei der Parzelle Kat.-Nr. 7561, wie sich aus den Akten ergibt, um eine der
letzten Baulicken im fraglichen Siedlungsgebiet handelt, darf mit der
Schétzungskommission davon ausgegangen werden, dass der Boden trotz des Fluglarms
Bauland bleibt und zonengemass Uiberbaut werden kann.

E.11.2

Nicht zu folgen ist der Schatzungskommission dagegen insoweit, als sie den fir die Parzelle
des Beschwerdefihrers ermittelten flugl&rmbedingten Minderwert von 17 % fir nicht
abgeltbar gehalten hat, weil diese Werteinbusse gemessen am kuinftigen Gesamtwert des
baulich ausgenutzten Grundstiicks kein schwerer Schaden sei. Wie bereits dargelegt (E.
10.1) ist bei der Bewertung des enteigneten Grundstiicks und der Bemessung des
entelgnungsbedingten Minderwerts auf die rechtlichen und tatséchlichen Gegebenheiten am
massgeblichen Schétzungsstichtag abzustellen. Am 1. Januar 1997 war das Grundsttick des
Beschwerdefihrers - wie auch heute noch - untiberbaut und wies Baulandqualitét auf. Das
Bauland hat gemass den Erwagungen der Schatzungskommission durch den Larm eine
Werteinbusse erlitten, die zu Recht al's enteignungsrechtlich erheblich bezeichnet worden
ist. Dieser Minderwert ist von den Enteignern zu vergiten, unabhangig davon, ob die
Baulandparzelle verkauft oder vom heutigen Grundeigentimer selbst Gberbaut werden
wird. Esist denn auch nicht so, dass der im Landwertverlust bestehende Schaden bei
spaterer Uberbauung des Bodens gemindert oder gar behoben wiirde. Vielmehr wird auch
die kinftige Baute, die nach der Zonenordnung Uberwiegend dem Wohnen zu dienen hat,
infolge des Fluglarms einerseits verteuert und andererseits entwertet: Zum eilnen werden die
vorgeschriebenen baulichen Schallschutzmassnahmen getroffen werden miissen, was die
Baukosten erhoht, zum anderen wird der Wohngenuss dennoch nicht der volle sein und
insbesondere der Aufenthalt im Garten durch den Larm gestort. Diesen kinftigen Schaden
wird der Grundeigentimer selbst Ubernehmen missen. Es erscheint daher als wenig
sachgerecht, dem Grundeigentiimer eine Enteignungsentschéadigung fir den auf dem
Landwert erlittenen Verlust mit Hinwels auf den Wert einer spéateren - ebenfalls mit
Einbussen verbundenen - Uberbauung verwehren zu wollen.

E.113

Der Beschwerdefuhrer erkléart sich mit dem von der Schatzungskommission ermittelten
Minderwert seines Landes von 17 % einverstanden und hat sein Entschadigungsbegehren
im bundesgerichtlichen Verfahren entsprechend herabgesetzt. Da das Bundesgericht im
Verfahren der Verwaltungsgerichtsbeschwerde an die Begehren der Parteien gebunden ist,
ertibrigt sich die Prifung, ob sich bel Anwendung einer anderen als der gewahlten
Schéatzungsmethode ein htherer Minderwert ergdbe. Die Enteigner wenden gegen den
Minderwertssatz an sich nichts ein. Sie machen aber geltend, der von der
Schétzungskommission bestimmte Verkehrswert des Baulandes von Fr. 820.--/m2 sei zu
hoch, sei doch laut Angaben des statistischen Amtes des Kantons Zirich im Zeitpunkt der
erfolgten Schéatzung von einem Quadratmeterpreis fur die Gemeinde Opfikon von rund Fr.
600.-- auszugehen. Die Listen des statistischen Amtes des Kantons Zirich Uber die Zahl der



Verkaufe und die fir unbebautes, erschlossenes Wohnbauland erzielten Preise in den
einzelnen Zurcher Gemeinden ergeben jedoch ein anderes Bild (vgl.
www.statistik.zh.ch/bodenpreise): Nach den Erhebungen des Amtes haben in der Gemeinde
Opfikon im Jahre 1997 13 Verkaufe stattgefunden und ist ein Durchschnittspreis von Fr.
803.--/m2 und ein Median (Wert, der von der Halfte der Verkdufe unter- bzw. Uberschritten
wird) von Fr. 800.--/m2 erreicht worden. Im Jahr 1998 bel &uft sich der Durchschnittswert
far funf Verkaufe auf Fr. 936.--/m2 und der Medianwert auf Fr. 818.--/m2, im Jahr 1999 Fr.
744.--/m2 bzw. Fr. 624.--/m2 fir zehn Verkaufe. In den Jahren 1996 und 2000 fanden
praktisch keine Verkaufe statt und werden keine Zahlen ausgewiesen. Das V orbringen der
Enteigner, wonach das Preisniveau in Opfikon am dies aestimandi erheblich niedriger
gewesen sdi, als die Schatzungskommission angenommen hat, findet in den genannten
Zahlen keinen Ruckhalt. Wohl ist nicht bekannt, welche Lage die verkauften Grundstiicke
aufgewiesen haben, welche Ausniitzungsmadglichkeiten sie geboten haben und wie stark sie
vom Flugléarm betroffen waren. Andererseits kann festgestellt werden, dass die
Baulandparzelle des Beschwerdefiihrers zwar keine hohe Ausniitzung zulésst, sich aber -
abgesehen vom Fluglarm - zweifellos in einer der besten Wohnlagen Opfikons befindet.
Angesichts dessen, dass der Verkehrswert von Fr. 820.--/m2 fur Bauland ohne

Flugl&rmbel astung festgelegt worden ist und im vorliegenden Fall nur ein Bruchteil dieses
Wertes abgegolten werden muss, besteht kein Anlass zu weiteren Abkl&rungen tber die
Preisverhaltnisse im fraglichen Gebiet.

E.114

Dem BeschwerdefUhrer ist somit eine Minderwertsentschadigung in Hohe von 17 % des
Verkehrswertes seiner Baulandparzelle (918 m?2 a Fr. 820.--, insgesamt Fr. 752'760.--), d.h.
von rund Fr. 128'000.-- zuzuerkennen. Die Entschadigung ist, wie verlangt und wieim BGE
13411 49 erlautert, als Kapitalzahlung zu leisten. Dagegen rechtfertigt sich hier eine
Verzinsung der Entschadigung nicht. Wohl ist nach Art. 76 Abs. 5 des Bundesgesetzes vom
20. Juni 1930 Uber die Enteignung (EntG; SR 711) die endgultige Entschadigung ab
vorzeitiger Inbesitznahme oder vorzeitiger Austibung des zu enteignenden Rechts zu
verzinsen. Einzurdumen ist ebenfalls, dass die Verzinsungspflicht nach bundesgerichtlicher
Rechtsprechung in der Regel auch dann entsteht, wenn beim Auftreten Gbermassiger
Immissionen die nachbarlichen Abwehrrechte unterdriickt und vom Enteigner faktischin
Besitz genommen werden ( BGE 106 Ib 241 E. 3 S. 245). Der nach vorzeitiger
Besitzergreifung geschuldete Zins ist jedoch im Gegensatz zum Zins, der nach Ablauf von
zwanzig Tagen nach rechtskraftiger Festsetzung der Entschadigung zu bezahlenist (vgl.
Art. 88 Abs. 1 EntG ), kein Verzugszins. Er wird auch nicht geschuldet, weil das Eigentum
am Enteignungsobjekt - wiein Art. 19bis Abs. 2-4 EntG vorgesehen - vorzeitig auf den
Enteigner Gbergegangen und die Entschadigung noch nicht vollstéandig geleistet worden ist.
Die Verzinsung gemass Art. 76 Abs. 5 EntG dient vielmehr dazu, dem Enteigneten den
Schaden zu ersetzen, den dieser dadurch erleidet, dass er das enteignete Grundstiick nicht
mehr nutzen kann, als Eigentimer aber weiterhin gewisse Lasten trégt ( BGE 100 I1b 418 E.
1b; 111 1b 97 E. 2d S. 100). Kann der Eigentiimer aber sein Grundstiick trotz der
Beanspruchung durch den Enteigner weiterhin im bisherigen Rahmen verwenden, so
entsteht ihm kein Nutzungsverlust, der vom Enteigner durch Zinszahlung zu vergiten wére
(Urteil 1E.11/2003 vom 22. April 2004; vgl. auch BGE 109 |b 268 E. 3a S. 274).
Dementsprechend ist auch hier keine Verzinsung vorzusehen, hat doch der Fluglarm weder
die bisherige landwirtschaftliche Nutzung der Parzelle beeintréchtigt, noch deren bessere
Verwendung - Verkauf oder Uberbauung - verhindert.



E.12

Der Beschwerdefuhrer ficht schliesslich auch die von der Schatzungskommission
getroffene Kosten- und Entschadigungsregelung an und stellt Antrag auf angemessene
Erhéhung der ihm zugesprochenen Parteientschadigung von Fr. 4'000.--. Bel der
Uberpriifung der fiir das enteignungsrechtliche Entschadigungsverfahren festgesetzten
Partei entschadigung Ubt das Bundesgericht jedoch nach standiger Praxis Zurtickhaltung,
weil die Schatzungskommission oder deren Prasident besser in der Lageist, die
Bemihungen und L eistungen des Anwaltes zu beurteilen und den ortlichen Gebréuchen
Rechnung zu tragen. Das Gericht @andert deshalb den zugesprochenen Betrag nur dann,
wenn dieser a's offensichtlich ungeniigend oder unverhdtnismassig hoch erscheint ( BGE
12911 106 E. 5 S. 112 mit Hinweisen). Im angefochtenen Entscheid wird eingeraumt, dass
die Fuhrung 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 sdmtliche Enteigneten in Opfikon-Glattbrugg vertreten, welche eine
Entschédigung fir die Larmbelastung durch die Abflige ab Piste 16 verlangten. Dadurch
sei der Aufwand im Einzelfall betréchtlich vermindert worden. Mit Ricksicht auf die
Vielzahl der Falle und angesichts des Umstandes, dass die kantonalen Anwaltstarife nicht
anwendbar seien, rechtfertige es sich, in jedem Fall unabhéngig von der Hohe der gestellten
Begehren eine Pauschal entschadigung von Fr. 4'000.-- zuzuerkennen. Dieser Betrag
erscheint nicht a's geradezu offensichtlich ungeniigend. Die Beschwerde des Enteigneten ist
insofern abzuweisen.

E. 13

Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde ist nach dem Gesagten teilwei se gutzuheissen und
dem Beschwerdefiihrer in Abanderung des angefochtenen Entscheides eine
fluglarmbedingte Minderwertsentschadigung von Fr. 128'000.-- zuzuerkennen. Im Ubrigen
ist die Verwaltungsgerichtsbeschwerde 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 Partel entschédigung auszurichten. Bei der
Bemessung der Parteientschadigung darf dem Umstand Rechnung getragen werden, dass
die Rechtsschriften der Grundeigentiimer in den Pilotfallen Gber weite Teile gleich lauten.
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