Ein historischer Abriss iiber die Entstehung von Landanlagen am Ziirichsee

Im 19. Jahrhundert war die Beschaffenheit des unmittelbar am Ziirichsee gelegenen Landes fiir
eine Nutzung nicht geeignet, da es sumpfig und feucht war. Der Kanton, dem dieses Land damals
gehorte, wollte es nutzbar machen. Da ihm dazu aber nicht geniigend finanzielle Mittel bereit
standen, trat er dieses Sumpfland gegen ein zu damaligen Preisen angemessenes Entgelt ab, meist
verbunden mit der Pflicht, das Land auf eigene Kosten trocken zu legen und fiir den Uferschutz
besorgt zu sein. Auf diese Weise gelangte das Land in den Besitz von Privatpersonen. Dieser
Prozess der Landgewinnung begann anfangs des 19. Jahrhunderts und dauerte bis zum Zweiten
Weltkrieg — Mitte des 20. Jahrhunderts war dieser Prozess grosstenteils abgeschlossen.

Die urspriingliche Nutzung dieser Landanlagen diente landwirtschaftlichen Zwecken. Da im
Zuge der Industrialisierung der Bedarf nach Infrastrukturbauten stieg - man brauchte Platz fiir
den Bau einer Eisenbahnlinie, fiir Industrieareale und Erschliessungsstrassen — schuf man auf
diesem Weg neuen Raum. Spatere Nutzungen dienten dann hauptsidchlich zu Wohnzwecken.

Die rechtliche Entstehung der Landanlagen

Die Wasserfliche war immer Eigentum des Kantons, dieser hatte seit eh die Gewisserhoheit
inne. Aus diesem Grund konnte er auch {iber die Nutzung dieser Fldche bestimmen.

Die Abtretung an die Privaten erfolgte mittels einer Bewilligung, verbunden mit Auflagen, die
vertragsspezifisch festgelegt wurden und sich nach den konkreten Bediirfnissen und Anliegen der
offentlichen Hand richteten.

Aufgrund der Auffiillung des Sumpflandes wurde die dadurch gewonnene Flache dauerhaft der
Seeflache entzogen, welche sich entsprechend verkleinerte. Es fand eine sogenannte Entwidmung
statt, da das neugewonnene Land, welches frither zur Seefliche und damit der Allgemeinheit
gehorte, der dffentlichen Nutzung entzogen wurde. Mit Ubereignung waren die Erwerber alleine
nutzungsberechtigt.

Gesetzliche Grundlagen

Von Beginn weg erfolgte die Abtretung immer gegen Entgelt. Dieser zuerst als
,.Rekognition*“'bezeichnete Vorgang der Eigentumsiibertragung wurde spiter auch ,,Konzession*
genannt, deshalb die Bezeichnung ,Konszessionsland“. Letztere Bezeichnung findet sich
beispielsweise im Gesetz iiber die Benutzung der Gewisser und der Wasserbauwesen von 1872,
in  welchem spezifische Vorschriften zu den Landanlagen statuiert sind. Im
Wasserwirtschaftsgesetz von 1991 und in der dazugehdrigen Konzessionsverordnung wird
ebenfalls von der ,,Konzession gesprochen.

! Instruktion des Rates des Innern fiir die Behandlung von Landanlagebegehren vom 15. Februar
1832.
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Der Begriff ,,Konzessionsland“, mit dem die aufgeschiitteten Uferpartien bezeichnet werden, ist
in der heutigen Zeit aber irrefiihrend. Eine Konzession im rechtstechnischen Sinn bedeutet
ndmlich, dass eine fiir eine bestimmte Dauer vereinbarte Nutzung {ibertragen wird. Diese fallt
nach Ablauf der Nutzungsdauer zwingend an den Berechtigten zuriick (sog. Riickfall) Als
Beispiel fiir eine derartige Konzession kann das Recht erwdhnt werden, die Wasserkraft (fiir eine
bestimmte Dauer) zu Stromerzeugungszwecken nutzen zu diirfen’. Wihrend die Konzession
zeitlich befristet ist und nach Ablauf der Dauer wieder an den Konzessionsaussteller zuriickfallt,
wurde der mit der Bewilligung zur Landaufschiittung Berechtigte hingegen FEigentiimer des
gewonnenen Landes, ohne dass dieses Recht zeitlich befristet worden wire. Die Bewilligung
verlieh dem Erwerber mit anderen Worten nicht nur Nutzniessung sondern eben Eigentum.

Rechtliche Qualifikation von Landanlagen

Um die Bewilligung von Landanlagen zu qualifizieren, sind auch friihere Erlasse heranzuziehen.
In den Mitte des 19. Jahrhunderts erlassenen Regelungen wird erstmals festgehalten, dass der
Inhaber der Bewilligung Eigentum erwirbt’. Auch die Privatrechtlichen Gesetzbiicher (PGB) des
Kantons Ziirich von 1855 und 1887 statuieren, dass derjenige, dem die Bewilligung erteilt wird,
Eigentum an den Landanlagen erwirbt (§ 150 PGB von 1855 bzw. § 134 PGB von 1887).

Das PGB von 1887 wurde durch die Einfiihrung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (ZGB)
im Jahr 1907 abgelost. Art. 659 Abs. 1 ZGB legt fest, dass neu gebildetes Land dem Kanton
gehort. Dessen Absatz 2 rdumt dem Kanton allerdings die Moglichkeit ein, abweichende
Bestimmungen zu treffen, was der Kanton Ziirich bekanntlich gemacht hat (siche die
obenstehenden Ausfiihrungen zum PGB). Mit Einfiihrung des Wasserwirtschaftsgesetzes per 1.
Januar 1993 verbleiben neu erstellte Landanlagen im Eigentum des Staates, nachdem sie unter
den altrechtlichen Bestimmungen ins Eigentum des Erwerbers der Landanlage iibergingen. Es
lasst sich also festhalten, dass Landanlagen, welche vor 1993 erstellt wurden, ins Eigentum des
von der Bewilligung Begiinstigten fallen und Landanlagen, die danach erstellt wurden, im
Eigentum des Staates bleiben.

Diese Erkenntnis wird auch in einer neueren Stellungnahme des Regierungsrates bekréftigt (RRB
Nr. 631/2004 vom 28. April 2004), wo der Regierungsrat des Kantons Ziirich festhilt, dass das
vor 1993 durch Aufschiittung gewonnene Land dem Inhaber der Bewilligung zu Eigentum
iibertragen worden ist. Die Eigentumsverhiltnisse der Seeufergrundstiicke seien klar und
brauchten nicht neu definiert zu werden, so der Regierungsrat im zitierten RRB. Der
Regierungsrat hilt zudem fest, dass eine Anderung dieser Rechtslage nur durch eine giitliche
Einigung oder auf dem Enteignungsweg moglich sei.

? Vgl. beispielsweise BGE 127 II 69 ff.
? Verordnung vom 20. April 1844 betreffend die Erbauung von Landanlagen im Seegebiet;
Verordnung vom 3. Wintermonat 1855 betreffend Landanlagen im Seegebiet.
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Umfang des Eigentums

Bei Landanlagen, die vor dem 1. Januar 1993 erstellt wurden, geht das Eigentum auf den Inhaber
der Bewilligung iiber, was auch der Regierungsrat im bereits zitierten RRB bestitigt. Dazu ist aus
juristischer Sicht zu ergédnzen, dass der Umfang des Eigentums einzelfallweise, d.h.
grundstiicksbezogen mittels Vertrag und dessen Auslegung, zu beurteilen ist.

Eine dieser Bestimmungen, die relativ hiufig verwendet worden ist, hilt beispielsweise fest, dass
der Eigentumserwerber den Unterhalt der Uferverbauung sicherzustellen hat. Eine andere
wiederum besagt, dass fiir die Ausfiihrung von Bauten auf der Landanlage die Bewilligung der
Baudirektion erforderlich ist. Eine derartige Bestimmung ist sicherlich weit gefasst und man mag
heute dariiber sinnieren, was damals bei Vertragsschluss damit wohl bezweckt wurde. In Bezug
auf die aktuelle Nutzung des Sees inkl. des Ufers wird diese Bestimmung heute von der
Verwaltung jedenfalls so ausgelegt, dass der Grundeigentiimer bei der allfilligen Erstellung eines
Uferweges den dafiir bendtigten Boden auf seinem Grundstiick unentgeltlich zur Verfiigung
stellen muss. Ob diese Auslegung zuldssig ist, soll an dieser Stelle ausdriicklich offen gelassen
werden. Die Sicherstellung dieser Auflage erfolgt dadurch, dass die Erteilung einer
Baubewilligung von der vertraglichen Einrdumung dieses Rechts abhidngig gemacht wird, dass
der FEigentiimer einer spdteren, allfélligen Errichtung eines Uferweges zustimmt, was
grundbuchlich als Dienstbarkeit eingetragen wird ...

In diesem Zusammenhang sei die Frage erlaubt, ob auf die Erteilung einer Baubewilligung nicht
ein Rechtsanspruch besteht. Diese Frage ist vor dem Hintergrund zu beantworten, aus welchem
Grund diese soeben zitierte Bedingung in die damalige Bewilligung aufgenommen worden war.
Das Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich hielt in einem Entscheid vom 6. Juni 1975 lapidar
fest, dass diese Bedingung im offentlichen Interesse aufgestellt worden ist. Ein solcher Vorbehalt
gibe keinen Rechtsanspruch auf Erteilung der Bewilligung, was das Bundesgericht auf
staatsrechtliche Beschwerde hin bestitigt hat*. Sintzel vertritt dazu eine gegenteilige Meinung: Er
ist der Auffassung, dass die Baudirektion die Bewilligung immer dann erteilen miisse, wenn das
Projekt die von der Verwaltung entwickelten Richtlinien einhalte’. Dies wire dann als
beschriankter Rechtsanspruch zu qualifizieren, da die Bewilligung immer dann erteilt werden
muss, wenn die erforderten Voraussetzungen erfiillt sind.

Neben den oben genannten Bestimmungen sind auch Bauverbote, verschirfte
Abstandsvorschriften und Ahnliches als Bedingungen und Auflagen denkbar. Aus diesem Grund
hat der Erwerber nicht uneingeschrinktes Eigentum sondern eben beschrinktes, d.h. mit
Bedingungen und Auflagen belastetes, Eigentum erworben. Was der konkrete Eigentumsinhalt ist
und wie weit die Eigentumsausiibung geht, ist immer einzelfallweise und mit Hilfe der
Auslegung der konkreten Bedingung(en) zu ermitteln. Diese in der Eigentumserwerbsurkunde
enthaltenen Bedingungen schridnken das Eigentum folglich ein. Diese Einschrinkungen sind
offentlich-rechtlicher Natur.

* Blitter fiir ziircherische Rechtsprechung 75/1976, Nr. 109 E. 7.

> Zuldssigkeit einer Baute auf Landanlagen, sofern die Linge der Baute mindestens 30m betrégt,
die Gebdudelidnge die Halfte des Seeanstosses und die Ausniitzung 20% des Anlagegebietes nicht
iibersteigen.



