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Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

Einführungsreferat Cla Semadeni

Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf?

oder 

Wer hat das Recht, über den Militärflugplatz als Ganzes und in Teilen zu 
verfügen, den Luftraum zu nutzen, Bauten und Anlagen zu nutzen oder 
umzubauen, das Gelände zu erschliessen, Gewässer offen zu legen und 
in das Grundwasser vorzudringen?

Welche gesetzlichen Voraussetzungen sind zu erfüllen?

2



Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

•Vertraut machen mit dem Thema „Eigentum“ 
und seinen „Ausformungen“ für die Gespräche 
„am Tisch“
•Was steht im Grundbuch?
•Welche Voraussetzungen sind zu erfüllen, um über 

die Bauten und Anlagen der Eidgenossenschaft zu 
verfügen?
•Der Fall „Pavillon“
•Der Fall „Wangenstrasse 66“
•Die Kaskade der bilateralen Vereinbarungen
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Grundlagen/Quellen: PDF-Dokumente

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

Auf der Vereinswebsite unter Dokumente
aufgeschaltet:

www.ideafd.ch
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Die militärische Gesamtanlage

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

• Ein militärisches Werk, das der Landesverteidigung dient
• Grundeigentümerin und Werkeigentümerin ist die Schweizerische 

Eidgenossenschaft
• Voraussetzungen für die Landabgabe:
• Erfüllung der Voraussetzungen des Bundesgesetzes über die Förderung der 

Forschung und der Innovation (FIFG)
• Erfüllung der Voraussetzungen des Bundesbeschlusses über die 

Unterstützung des Bundes für den Schweizerischen Innovationspark
• Entlassung aus dem Verwaltungsvermögen
• Durchführung eines Plangenehmigungsverfahrens zur Abänderung eines 

militärischen Werkes
• Landabgabe nur im Baurecht
• Beurkundete Baurechtsverträge
• Rahmenvereinbarung mit dem Kanton Zürich
• Vereinbarungskaskade bis zur Arealentwicklung IPZ AG (Firma HRS und Stiftung)
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Wert der militärische Gesamtanlage

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

•Es handelt sich um ein militärisches Werk, das 
gemäss Bundesrat Maurer 2.4 Milliarden wert ist 
und zum Volksvermögen der Schweizerischen 
Eidgenossenschaft gehört!
• Kein erschlossenes Baugebiet
•Mehrwertausglichspflichtig
• Landreserve des Bundes (für Bundesaufgaben und nächste 

Generationen), weshalb nur Zurverfügungstellung im 
Baurecht
•Marktgerechte Preise (keine Marktverzerrungen) 
• Keine Vereinbarungen (Erschliessungs- und städtebauliche 

Verträge) mit den Anrainergemeinden
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Perimeter Militärflugplatz Dübendorf

Quelle armasuisse                                                                                    Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Perimeter Militärflugplatz Dübendorf

Quelle  „Flight Plan“                                                                               Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Die Verantwortung des Bundes

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

- Grundeigentümer und Werkeigentümer
- Betreiber des Militärflugplatz: Luftwaffe
- Gehört zum Immobilienportfolio von armasuisse (im VBS)
- Zonierung (ÖREB): Landwirtschaftszone und Zone für 

öffentliche Bauten und Anlagen: Areal liegt ausserhalb der 
Bauzone

- Steht unter Bundesschutz (Verfassung und NHG), 
Weltkulturerbe und ISOS-Objekt

- Langfristreserve (>30 Jahre)
- Abgabe im Rahmen des Forschungs- und 

Innovationsförderungsgesetzes FIFG nur im Baurecht
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Wer ist der „Stakeholder“?

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Was wollen die „Stakeholder“?

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Die Aufteilung des Areales: Filetstück A

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Um was es geht 

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

•Vertraut machen mit dem Thema „Eigentum“ und 
seinen „Ausformungen“
•Vertraut machen mit den „Stakeholder“ bzw. den 

„Anspruchsberechtigten“ 
•Vertraut machen mit der Frage, wer darf über das 

Areal sowie die Bauten und Anlagen verfügen?
•Auseinandersetzung mit der Sache an Beispielen
•Ein Thema – viele Facetten und Ausformungen
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Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

und Ausformungen
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Voraussetzungen für zivile Verfügungsrechte

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

- Forschungs- und Innovationsförderungsgesetz FIFG:
- Ist Hubstandort des „schweizerischen Innovationsparks“ 
- Es besteht eine Standortträgerschaft (Stiftung Innovationspark Zürich)
- Die Raum- und zonenplanerische Voraussetzungen sind am 1.1.2016  

erfüllt
- Frei von anderen Bundesaufgaben (kein Eigenbedarf?, 

ETH/EMPA/EAWAG? etc.)
- Abgabe im Baurecht
- Marktpreise
- Fazit: 

Abgabe im Baurecht ohne Anpassung des FIFG nicht möglich
- Das Militärgesetz:

- Verordnung des VBS über die Ausserbetriebnahme von Immobilien des VBS
- „zukünftiger“ Baurechtsvertrag
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Das FIFG 
(Forschungs- und Innovationsförderungsgesetz)

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Das FIFG 
(Forschungs- und Innovationsförderungsgesetz)

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Die Verordnung des VBS (VAI)

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

Die Verordnung des VBS über die Ausserbetriebnahme von Immobilien 
des VBS regelt die Ausserbetriebnahme von Immobilien des VBS-
Immobilienportfolios nach Art. 6 Absatz 2 der Verordnung vom 
5. Dezember 2008 (SR 172.010.21) über das Immobilienmanagement 
und die Logistik des Bundes (VILB), die nicht mehr für militärische 
Zwecke benötigt werden.
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Kernbestand

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

Die Verordnung des VBS über die Ausserbetriebnahme von Immobilien 
des VBS regelt die Ausserbetriebnahme von Immobilien des VBS-
Immobilienportfolios nach Art. 6 Absatz 2 der Verordnung vom 
5. Dezember 2008 (SR 172.010.21) über das Immobilienmanagement 
und die Logistik des Bundes (VILB), die nicht mehr für militärische 
Zwecke benötigt werden.
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Kernbestand

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Dispositionsbestand

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Zusammenarbeit mit den Kantonen

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Reservebestand 1

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Reservebestand 2

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Reservebestand 3

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Reservebestand 4

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Reservebestand 5

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Zukünftige Abtretungen

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Fazit zu „Wer hat Verfügungsrechte?“

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

- Der MFD gehört zum Immobilienportfolio des VBS
- Der MFD gehört teils zum Kernbestand (derjenige Teil der von der 

Luftwaffe betrieben wird)
- Der MFD gehört teils zum Reservebestand (derjenige Teil, der Bestandteil 

der Rahmenvereinbarung mit dem Kanton Zürich ist)
- Ein Baurechtsvertrag existiert nicht. Deshalb existieren auch keine 

Baurechte auf dem MFD
- Das MFD liegt gänzlich ausserhalb der Bauzone
- Für zivile Zwischennutzungen bedarf es der raumplanungsrechtlichen 

Grundlagen
- VBS/armasuisse Immobilien haben „Verfügungsrechte“ 
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Dreifachnutzungskonzept (alt)

Quelle  VBS/UVEK Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

Plan
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Die alten „neuen“ Eigentümer

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

Innovationspark (grün)
- Kanton Zürich – Stiftung Innovationspark Zürich – Firma HRS 

Investment AG – Arealentwicklung IPZ AG (70 ha)
- Rahmenvereinbarung Bund-Kanton, fehlende Voraussetzungen, keine 

Beurkundung (nur obligatorische Vereinbarung)

Ziviles Flugfeld (orange)
- Flugplatz Dübendorf AG (FDAG)
- Auflösungsvereinbarung abgeschlossen

Bundesbasis (gelb und weiss)
- Schweizerische Eidgenossenschaft, VBS, armasuisse Immobilien
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Nutzungskonzept Flight Plan (neu)

Quelle  „Flight Plan“ Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Die „neuen“ Eigentümer nach Flight Plan

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

Innovationspark (A)
- Kanton Zürich – Stiftung Innovationspark Zürich – Firma HRS Investment AG – Arealentwicklung 

IPZ AG (36 ha)
- Rahmenvereinbarung Bund-Kanton, fehlende Voraussetzungen, keine Beurkundung (nur 

obligatorische Vereinbarung)

Innovationspark und Werkflugplatz (B)
- Kanton Zürich – Stiftung Innovationspark Zürich – Firma HRS Investment AG – Arealentwicklung 

IPZ AG (36 ha)
- Bund - Kanton Zürich - Stadt Dübendorf?

Bundesbasis und Skyguide (C)
- Schweizerische Eidgenossenschaft, VBS/UVEK (25ha)

Flugfeld (D)
- Bund - Kanton Zürich – Werkflugplatz AG (Stadt Dübendorf(Wangen-Brüttisellen, Volketswil)

(140ha)
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Nutzungskonzept Flight Plan (neu)

Quelle „Flight Plan“ Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Der „Fall Pavillon“

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

• Bauherrschaft und Gesuchstellerin: Blumer und 
Lehmann AG, Gossau

• Grundeigentümerin: Schweizerische 
Eidgenossenschaft vertreten durch armasuisse 
Immobilien

• Bauvorhaben: Neubau („temporärer Neubau 
für die neue Eingangssituation zum 
Innovationspark als Holzkonstruktion mit 
eingestellten vorgefertigten Holzmodulen“)

• Baugesuch vom 06.12.2016, 

• Baubewilligung 2016-168 vom 16.03.2017: 
temporärer Pavillon Startperimeter 
Innovationspark

• Mieterin/Nutzerin: Geschäftsstelle der Stiftung 
Innovationspark Zürich

• Zitat:
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Der „Fall Pavillon“
(Wangenstrasse 68)

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Der „Fall Pavillon“

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Der „Fall Pavillon“

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Der „Fall Pavillon“

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
39



Der „Fall Pavillon“

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Der „Fall Pavillon“

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Der „Fall Pavillon“

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Der „Fall Pavillon“

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
43



Der „Fall Pavillon“

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

• Bauherrschaft und Gesuchstellerin: Blumer und Lehmann AG, Gossau
• Grundeigentümerin: Schweizerische Eidgenossenschaft vertreten 

durch armasuisse Immobilien
• Bauvorhaben: Neubau („temporärer Neubau für die neue 

Eingangssituation zum Innovationspark als Holzkonstruktion mit 
eingestellten vorgefertigten Holzmodulen“)
• Baugesuch vom 06.12.2016, 
• Baubewilligung 2016-168 vom 16.03.2017: temporärer Pavillon 

Startperimeter Innovationspark
• Mieterin/Nutzerin: Geschäftsstelle der Stiftung Innovationspark Zürich
• Zitat: „Der Neubau wird auf Bestellung der Stiftung Innovationspark 

Zürich durch die Bauherrschaft erstellt und finanziert“.
• Miet- und Standdauer: 8 Jahre
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Der „Fall Wangenstrasse 66“

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Der „Fall Wangenstrasse 66“

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Der „Fall Wangenstrasse 66“

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Der „Fall Wangenstrasse 66“

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021
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Der „Fall Wangenstrasse 66“ 

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

• Bauherrschaft und Gesuchstellerin: Zürcher Kantonalbank ZKB
• Grundeigentümerin: Schweizerische Eidgenossenschaft vertreten 

durch armasuisse Immobilien
• Bauvorhaben: Nutzungsänderung („Die ZKB stellt als künftige 

Mieterin rund 16 Arbeitsplätze für ausgewählte Start-ups aus dem 
Hochschulumfeld jeweils für ein Jahr kostenlos zur Verfügung“)
• Baugesuch vom 26.08.2019
• Baubewilligung 2019-0141 vom 12.11.2019: Umnutzung ohne 

bauliche Massnahmen, 16 neue Arbeitsplätze für Start-ups.
• Mieterin/Nutzerin: Zürcher Kantonalbank ZKB
• Aufsichtseingaben an Stadtrat: Umbau ohne Umbaubewilligung, 

Umnutzung mit dem Bagger
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Der „Fall Wangenstrasse 66“ 

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

- Grundriss Erdgeschoss
- Ehemaliges

Feuerwehrgebäude
- 16 Arbeitsplätze
- Keine baulichen

Veränderungen
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Der „Fall Wangenstrasse 66“ 

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

-
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Der „Fall Wangenstrasse 66“ 

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

-
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Der „Fall Wangenstrasse 66“ 

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

-
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Der „Fall Wangenstrasse“ ist Teil der militärischen 
Gesamtanlage

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

….. ergibt sich gemäss den Leitsätzen zur Denkmalpflege und 
dem Grundsatzpapier über  den Schutz der Umgebung von 
Denkmälern für das Areal des Militärflugplatzes Dübendorf 
insgesamt eine sehr hohe Schutzwürdigkeit von mindestens 
nationaler Bedeutung…..
….. Das kulturhistorisch bedeutende Ensemble ist 
ungeschmälert zu erhalten, was in diesem Fall bedeutet, dass 
die Gebäude nicht nur in ihrer Substanz, sondern auch in ihrer 
Wirkung, und somit der zugehörigen Umgebung, zu erhalten 
sind.
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Schreiben des BAK vom 24. April 2019

Feierabendgespräch „Kulturerbe Militärflugplatz Dübendorf“ vom 23. Juni 2021

….. Die im Richtprojekt des Gestaltungsplanes 
vorgesehenen baulichen Eingriffe sind 
dergestalt, das der Flugplatz Dübendorf die vom 
ISOS formulierten Qualitätskriterien für die 
Einstufung als Ortsbild von Nationaler 
Bedeutung nicht mehr erfüllt…..
Fazit: Der Militärflugplatz ist ein ISOS-Objekt 
(Spezialfall)
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Die Kaskaden der Vereinbarungen

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

• Schweizerische Eidgenossenschaft – VBS –
armasuisse Immobilien (Bund)
•Bund – Kanton Zürich (Kt. ZH)
•Kt. ZH – Stiftung Innovationspark Zürich (IPZ)
• Stiftung IPZ – HRS/Arealentwicklung IPZ AG
• IPZ/HRS – Nutzende (Mieter, ETH, ZKB, Glattwerk AG 

etc.)
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Rahmenvereinbarung Schweizerische 
Eidgenossenschaft - Kanton Zürich

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

- Abgeschlossen am 10. Dezember 2018
- Unterzeichnet von „Vorsteher VBS“ und „Volkswirtschaftsdirektorin“
- Ausgangslage:  zu Bundesbasis, zu ziviles Flugfeld, zu Innovationspark
- Vertragskonzept: Rahmenvereinbarung, Rahmenvertrag und 

Baurechtsverträge
- Inhalt:

- Grundsätze der Landabgabe
- Zusammenarbeit
- Kosten (Grundsatz und Vorfinanzierung)
- Zeitplanung
- Weitere Festlegungen (Chrebsschüsselibach, Erschliessung etc.)

- Vorbehalt: Rechtskräftiger kantonaler Gestaltungsplan vom 9.8.2017
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Rahmenvertrag Schweizerische 
Eidgenossenschaft - Kanton Zürich

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

- Abgeschlossen am 10. Dezember 2018
- Unterzeichnet von „Grundeigentümerin“ und „künftiger Bauberechtigter“
- Abgeschlossen „im Hinblick auf die Realisierung eines Innovationsparks 

gemäss kantonalem Gestaltungsplan vom 9.8.2017“
- Zweck: „Abgabe von Grundstücken im Baurecht an den Standortkanton“ für 

Weitergabe an Nutzende mittels Unterbaurechte 
- Vorbehalt: Rechtskräftiger kantonaler Gestaltungsplan vom 9.8.2017
- Vorbehalt: Der verbindliche Vertragsinhalt ergibt sich aus 3 Verträgen

- Rahmenvereinbarung Bund-Kanton: Transformation (allgemeine Spielregeln)
- Rahmenvertrag armasuisse Immobilien-Kanton: Perimeter, Rahmenbedingungen, 

Landwerte und Musterbaurechtsvertrag)
- Baurechtsverträge
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Kanton Zürich – Stiftung Innovationspark

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

• Leistungsvereinbarung Aufbau und Betrieb IPZ mit 
Controllingkonzept
• Grundsatz (beruhend auf den Anschlussvertrag):
• „trägt die integrale Verantwortung für die Entwicklung, die 

Organisation und den Betrieb des IPZ“
• Erwartungen und Ziele des Kt. ZH
• Rechte und Pflichten der Stiftung IPZ
• Leistungen des Kantons
• Zusammenarbeit, Auskunftsrechte und 

Informationspflichten beider Parteien
• Risikotragung durch Stiftung IPZ
• Übertragung Unterbaurechte
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Stiftung IPZ – HRS Investment AG

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

• Entwicklungsvertrag für Arealentwicklung 1. Etappe IPZ
• Grundsatz 1:

„HRS übernimmt als ausgewählter und leistungsfähiger Partner der 
Stiftung IPZ die Verantwortung für die erforderliche 
Projektentwicklung, Planung, Realisierung, Finanzierung, 
Vermarktung sowie für den späteren Betrieb der 1. Etappe des IPZ 
(Projekt).“
• Grundsatz 2

„HRS erklärt sich in diesem Sinne bereit, Verantwortung zu 
übernehmen, unternehmerische Risiken einzugehen und diese selber 
zu tragen, sowie die Projektentwicklung rasch anzugehen.“
• Grundsatz 3

HRS verpflichtet sich eine Arealentwicklungsgesellschaft AEG zu 
gründen.
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Fazit

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

- Der Militärflugplatz gehört uns Eidgenossinnen und Eidgenossen!
- Die Verträge und Vereinbarungen sind allesamt nur obligatorischer 

Natur und beruhen auf einer falschen Urkunde (KRIP 2015): Sie sind 
nichtig! Sie sind als Baurechtsverträge nicht beurkundbar und sind 
demzufolge auch nicht beurkundet! Sie erfüllen die gesetzlichen 
Voraussetzungen nicht und sind ungültig.

- Die beiden Beispiele zeigen, dass die baulichen Eingriffe in einem 
rechtsfreien Raum stattfinden.

- Die Firma HRS versteht sich als „Totalunternehmerin“ und operiert in 
einem rechtsfreien Raum. Es ist anzunehmen, dass sie darauf 
spekuliert, mehrwertbegünstigt zu werden!

- Dies alles geschieht mit Zustimmung von armasuisse Immobilien.
- Vor Ort hat die Firma HRS das Sagen!
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Quellen:

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

Die Dokumente, auf denen sich das 
Einführungsreferat abstützt, finden Sie auf der 
Website unseres Vereins

www.ideafd.ch
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Feierabendgespräch 22. September 2021
Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf?

Feierabendgespräch „Wem gehört der Militärflugplatz Dübendorf“? Vom 22. September 2021

Danke für Ihre Aufmerksamkeit
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