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Sachverhalt:

A.
A. sind Eigentimer der in der Gemeinde B. in der
Agglomeration D. gelegenen Parzellen Gbbl.-Nrn. 167 und 168.

Diese Parzellen werden — neben weiteren Grundsticken — teilweise flr
den Bau eines Abschnitts der Nationalstrasse N5, der Umfahrung
D. , Verzweigung (...), bendétigt. Das Ausfihrungsprojekt wurde
im Jahre 2002 erstmals offentlich aufgelegt und vom Eidgendssischen
Departement fir Umwelt, Verkehr, Energie und Kommunikation (UVEK)
soweit hier massgeblich im Jahre 2004 und nach einer gerichtlich
angeordneten Anpassung erneut 2007 genehmigt. Die Genehmigung
blieb unangefochten und erwuchs in Rechtskraft.

B.

Am 1. Februar 2008 stellte der Kanton Bern bei der Eidgendssischen
Schatzungskommission Kreis 6 (nachfolgend: ESchK) ein Gesuch um
Einleitung des Enteignungsverfahrens sowie Gewahrung der vorzeitigen
Besitzeinweisung. Am 6. Marz 2008 wurde eine Einigungsverhandlung
mit Augenschein durchgefiihrt. Die ESchK ermachtigte den Kanton
gleichentags, von den beiden Parzellen im Umfang der vom UVEK
genehmigten Landerwerbsplane vorzeitig Besitz zu ergreifen; ausserdem
verflugte sie die Leistung einer Abschlagszahlung von Fr. 180'000.— an
die A. . Am 22. Oktober 2009 fand die Schatzungsverhandlung
statt. Wahrend in mehreren Punkten eine Einigung erzielt werden konnte,
blieb insbesondere strittig, ob flir die dauernde Enteignung von Teilen der
beiden Parzellen der Verkehrswert von Bauland oder von
Landwirtschaftsland zu entschadigen sei.

C.

Am 10. September 2010 entschied die ESchK u.a., es bestehe kein
Anlass, fur die Bestimmung der Entschadigung vom Verkehrswert der
beiden Parzellen im Zeitpunkt der Einigungsverhandlung abzuweichen.
Diese waren auch ohne das Nationalstrassenprojekt der
Landwirtschaftszone zugeteilt worden, zudem liege keine Bauliicke vor.
Da die beiden Parzellen im massgeblichen Zeitpunkt in der
Landwirtschaftszone gelegen seien, sei der Verkehrswert fur
Landwirtschaftsland zu entschadigen.

D.
Gegen diesen Entscheid der ESchK (nachfolgend: Vorinstanz) erheben
A. (nachfolgend: Beschwerdefihrende) am 14. Oktober 2010
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Beschwerde beim Bundesverwaltungsgericht. Sie beantragen im
Wesentlichen, es sei fir die Bestimmung der Entschadigung auf den
Verkehrswert von Bauland in einer Industriezone abzustellen. Es stehe
fest, dass die rechtliche Situation der beiden Parzellen ohne die Planung
der Nationalstrasse im Zeitpunkt der Einigungsverhandlung eine andere
gewesen ware. Massgebender Zeitpunkt fur die Festsetzung der
Entschadigung misse daher das Jahr 1975 sein, als das generelle
Projekt erstmals offentlich aufgelegt worden sei; nur dieser Zeitpunkt
gebe den richtigen Wert der Parzellen ohne das Nationalstrassenprojekt
wieder. Damals hatten sich die beiden Parzellen in einer Bauzone
befunden.

E.

Die Vorinstanz beantragt in ihrer Vernehmlassung vom 25. November
2010 die Abweisung der Beschwerde. Zur Begrindung verweist sie zum
einen auf ihre Ausflihrungen im angefochtenen Entscheid. Zum anderen
macht sie geltend, die Nichtgenehmigung der urspringlich vorgesehenen
Einzonung der beiden Grundstiicke in die Industriezone und deren
Verbleib in der Uberlagernden Schutzzone | sei als Nicht-Einzonung im
Sinne der bundesgerichtlichen Rechtsprechung zu qualifizieren. Fir die
Beanspruchung der beiden Parzellen durch das Nationalstrassenprojekt
sei daher nicht eine Entschadigung flur Bauland, sondern fir
Landwirtschaftsland geschuldet.

F.

Auch der Kanton Bern (nachfolgend: Beschwerdegegner) beantragt in
seiner Beschwerdeantwort vom 30. November 2010 die Abweisung der
Beschwerde. Er macht geltend, es treffe nicht zu, dass die rechtliche
Situation der beiden Grundstlicke ohne die Enteignung im Zeitpunkt der
Einigungsverhandlung eine andere gewesen ware. Nicht der Bau der
Nationalstrasse, sondern andere, raumplanerische Grinde hatten
bewirkt, dass sich die beiden Parzellen zu diesem Zeitpunkt seit langem
nicht mehr im Baugebiet befunden héatten. Sie seien im Ubrigen zu keiner
Zeit in einer den Anforderungen des Raumplanungsgesetzes vom
22.Juni 1979 (RPG, SR 700) genligenden Bauzone gelegen.
Entsprechend seien auch keine Baulandpreise zu verguten.

G.

Die Beschwerdeflhrenden halten in ihrer Replik vom 14. Februar 2011 an
ihren Antragen fest und nehmen erganzend zur Vernehmlassung der
Vorinstanz sowie zur Beschwerdeantwort des Beschwerdegegners
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Stellung. Sie machen insbesondere geltend, das Nationalstrassenprojekt
habe eine materielle Enteignung bewirkt, die im Endergebnis durch die
formelle Enteignung Uberlagert worden sei.

H.

Die Vorinstanz wie auch der Beschwerdegegner halten in ihrer Duplik
vom 2. bzw. 14. Marz 2011 an ihren Antragen fest und machen einige
erganzende Ausfihrungen.

.

Auf weitere Vorbringen der Parteien sowie die sich bei den Akten
befindlichen Schriftsticke wird — soweit entscheidrelevant — in den
nachfolgenden Erwagungen eingegangen.

Das Bundesverwaltungsgericht zieht in Erwagung:

1.

1.1. Entscheide der Eidgendssischen Schatzungskommissionen
unterliegen der Beschwerde an das Bundesverwaltungsgericht (Art. 77
Abs. 1 des Bundesgesetzes vom 20. Juni 1930 dber die Enteignung
[EntG, SR 711]). Dieses ist demnach zur Beurteilung der vorliegenden
Beschwerde zustandig.

1.2. Das Beschwerdeverfahren richtet sich nach dem
Verwaltungsgerichtsgesetz vom 17. Juni 2005 (VGG, SR 173.32), soweit
das Enteignungsgesetz nichts anderes bestimmt (Art. 77 Abs. 2 EntG).
Das VGG verweist in Art. 37 seinerseits erganzend auf das
Bundesgesetz vom 20. Dezember 1968 Uber das Verwaltungsverfahren
(VWVG, SR 172.021).

1.3. Streitgegenstand des Beschwerdeverfahrens vor
Bundesverwaltungsgericht bildet das durch den Entscheid der Vorinstanz
geregelte Rechtsverhaltnis, soweit dieses im Streit liegt. Nicht mehr
streitige Fragen prift das Gericht in der Regel nicht (ANDRE
MOSER/MICHAEL BEUSCH/LORENZ KNEUBUHLER, Prozessieren vor dem
Bundesverwaltungsgericht, Basel 2008, Rz. 2.8). Insoweit der Entscheid
der Vorinstanz nicht angefochten wird, erwachst er in formelle Rechtskraft
(MOSER/BEUSCH/KNEUBUHLER, a.a.0., Rz. 2.213 f. mit Hinweisen).
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Die Beschwerdefiihrenden beantragen zwar dem Wortlaut nach die
Aufhebung der Dispositivziffern 3 - 8 des angefochtenen Entscheids. Aus
ihren Rechtsschriften wird indes deutlich, dass sie diesen einzig insoweit
beanstanden, als sie eine hdhere Entschadigung basierend auf dem
Verkehrswert von Industrieland verlangen. Von der Anfechtung betroffen
sind mithin lediglich die Dispositivziffern 3 - 5 und - als Folge der
beantragten, die Abschlagszahlung von Fr. 180'000.— Ubersteigenden
Entschadigung — die Dispositivziffer 7 (zweiter und dritter Satz).
Hinsichtlich der beiden Feststellungsantrage (Antrage Ziff. 8 und 9) ist ein
schutzwuirdiges Feststellungsinteresse nicht ersichtlich (vgl. Art. 25 Abs.
2 VwVG), weshalb auf sie nicht einzutreten ist.

1.4. Die Beschwerdelegitimation richtet sich nach Art. 78 Abs. 1 EntG; im
Ubrigen gelten die allgemeinen Voraussetzungen gemass Art. 48 Abs. 1
VwVG. Danach ist zur Beschwerde berechtigt, wer vor der Vorinstanz am
Verfahren teilgenommen oder keine Moglichkeit zur Teilnahme erhalten
hat, durch die angefochtene Verfligung besonders berihrt ist und ein
schutzwiirdiges Interesse an deren Aufhebung oder Anderung hat. Die
Beschwerdefiihrenden sind als formelle Adressaten des angefochtenen
Entscheids, mit dem ihnen eine tiefere Entschadigung als beantragt
zugesprochen wurde, beschwert und ohne Weiteres zur Beschwerde
legitimiert.

1.5. Die Beschwerde wurde im Ubrigen form- und fristgerecht eingereicht
(Art. 50 Abs. 1 und Art. 52 Abs. 1 VWVG), weshalb auf sie — vorbehaltlich
des in E. 1.3 Gesagten — einzutreten ist.

2,

Das Bundesverwaltungsgericht Uberpruft die angefochtene Verfugung auf
Verletzung von Bundesrecht einschliesslich Uberschreitung oder
Missbrauch des Ermessens, unrichtige oder unvollstandige Feststellung
des rechterheblichen Sachverhalts und -  grundsatzlich —
Unangemessenheit.

3.

Gemass Art. 19%s Abs. 1 EntG ist fur die Frage, welche rechtliche und
tatsachliche Situation der Bewertung des enteigneten Bodens zugrunde
zu legen sei, in der Regel auf das Datum der Einigungsverhandlung
abzustellen. Von einer anderen als der in diesem Zeitpunkt geltenden
Rechts- und Sachlage darf und muss gemass der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung indes ausgegangen werden, wenn feststeht oder mit
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hoher Wahrscheinlichkeit anzunehmen ist, die Situation des fraglichen
Grundstiicks zur Zeit der Einigungsverhandlung ware ohne die
Enteignung eine andere gewesen. Vorwirkungen des Werks, die sich in
planerischer Hinsicht niederschlagen, haben wie andere werkbedingte
Vor- und Nachteile bei der Ermittlung des Verkehrswertes ausser Acht zu
bleiben (Art. 20 Abs. 3 EntG; BGE 129 Il 470 E. 5, BGE 115 1b 13 E. 5b
mit zahlreichen Hinweisen; Urteil des Bundesgerichts 1E.4/2002 vom
21. Oktober 2002 E. 2.1; vgl. auch Urteil des Bundesgerichts IP.659/2006
vom 22. Januar 2007 E. 4.3 und die gleichlautende E. 5.2 im Urteil des
Bundesgerichts 1P.645/2006 / 1P.647/2006 vom 22. Januar 2007; vgl.
auch PIERMARCO ZEN-RUFFINEN/CHRISTINE GUY-ECABERT, Aménagement
du territoire, construction, expropriation, Bern 2001, S. 498 mit
Hinweisen).

4,

Die beiden Parzellen der Beschwerdefiihrenden befanden sich anlasslich
der Einigungsverhandlung vom 6. Marz 2008 und somit in dem nach
Art. 19%s Abs. 1 EntG in der Regel massgeblichen Zeitpunkt in der
Landwirtschaftszone, weshalb die Enteignungsentschadigung
grundsatzlich nach dem Verkehrswert von Landwirtschaftsland zu
bestimmen ist. Die Beschwerdefiihrenden sind indes der Ansicht, es sei
vorliegend nicht auf diesen Zeitpunkt, sondern auf den Zeitpunkt der
erstmaligen offentlichen Auflage des generellen Projekts im Jahre 1975
abzustellen und die Entschadigung nach dem Verkehrswert von
Industrieland festzusetzen. Zur Begrindung machen sie insbesondere
geltend, die beiden Parzellen lagen ohne den Bau der Nationalstrasse N5
bzw. die darauf zurlckzufihrende Enteignung nicht in der
Landwirtschaftszone, sondern in der Bauzone. Die Vorinstanz und der
Beschwerdegegner bestreiten dies. Nachfolgend gilt es somit namentlich
zu klaren, ob die beiden Parzellen ohne das Nationalstrassenprojekt in
der Bauzone lagen. Da es sich dabei um eine hypothetische Frage
handelt, kann sie nicht mit Sicherheit beantwortet werden. Aus diesem
Grund lasst die Rechtsprechung, wie soeben ausgefihrt (vgl. oben E. 3),
eine hohe Wahrscheinlichkeit einer abweichenden Zonenzuordnung
genugen. Um die Frage zu klaren, sind zunachst die planerischen
Massnahmen der massgeblichen kommunalen, kantonalen und
eidgendssischen Behdrden chronologisch darzustellen (vgl. unten E. 5).
Anschliessend sind die Vorbringen der Beschwerdeflihrenden sowie der
ubrigen Beteiligten rechtlich zu wirdigen (vgl. unten E. 6.1). In diesem
Zusammenhang wird auch auf die weiteren Argumente der
Beschwerdeflihrenden einzugehen sein (vgl. unten E. 6.2 f.).
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5.

5.1. Die beiden Parzellen gehdren zu einem in der westlichen Peripherie
der Gemeinde B. gelegenen Gebiet, das westlich und nérdlich
an die Auslaufer des C. angrenzt. Gemass der vom

Regierungsrat des Kantons Bern am 23. Januar 1968 genehmigten
baurechtlichen Grundordnung waren die nordlich der Hauptstrasse
B. - D. gelegene, jedoch nicht an diese angrenzende
Parzelle Nr. 167 im Wesentlichen der Wohnzone 3 (W 3), die sudlich der
Hauptstrasse gelegene, an diese angrenzende Parzelle Nr. 168 teils der
Wohnzone 4 (W 4), teils der Wohn- und Gewerbezone (WG) zugeteilt. Im
Zonenplan war der ungefahre Verlauf der Nationalstrasse N5 — enthalten
im Bundesbeschluss vom 21. Juni 1960 Uber das Nationalstrassennetz
(SR 725.113.11) — eingezeichnet. Danach waren die beiden Parzellen
vom kunftigen Strassenverlauf betroffen.

5.2. Im Jahre 1975 wurde das generelle Projekt fir den N5-Anschluss
B. offentlich aufgelegt.

5.3. Im revidierten Zonenplan der Gemeinde B. aus dem Jahre
1977 wurde die Parzelle Nr. 168 mit Ausnahme eines schmalen Streifens
am oOstlichen Rand, der fir die N5 vorgesehen war, der Industriezone 2
(12) zugeteilt. Der kleinere sldliche Teil der Parzelle Nr. 167,
durchschnitten von einem Streifen flir die N5, wurde der Industriezone 1
(I 1), der grossere nordliche Teil, ebenfalls durchschnitten durch einen
Streifen flr die N5, dem Uubrigen Gemeindegebiet (UG) zugeteilt. Die
Parzelle Nr. 168 und der sudliche Teil der Parzelle Nr. 167 bildeten
Bestandteil einer horizontal durch die Hauptstrasse und vertikal durch die
geplante N5 durchschnittenen Industriezone (I 1 und | 2; nachfolgend:
Industriezone West), die nodrdlich auf dem Gemeindegebiet von
B. an einen bis zur Stadtgrenze D. reichenden Streifen
mit vorwiegend landwirtschaftlichem Charakter angrenzte.

Die Baudirektion des Kantons Bern (nachfolgend: Baudirektion)
genehmigte den revidierten Zonenplan mit Beschluss vom 17. September
1981 — mithin nach Inkrafttreten des RPG Anfang Januar 1980 — und hob
die gestutzt auf den Bundesbeschluss vom 17. Marz 1972 uber dringliche
Massnahmen auf dem Gebiete der Raumplanung (AS 1972 | 644) in der
Gemeinde B. ausgeschiedenen provisorischen Schutzgebiete
auf. Sie klammerte indes die Industriezone West vom
Genehmigungsverfahren aus und erhielt das provisorische Schutzgebiet |
fur dieses Areal aufrecht. Sie begrindete dies zum einen mit dem noch
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nicht endgultig feststehenden Verlauf der N5. Zum anderen wies sie die
Gemeinde B. an, die noétige Koordination mit der Stadt
D. herzustellen, um die Zonenvorschriften im
grenznachbarlichen Bereich gegenseitig abzustimmen. Insbesondere sei
das Ausscheiden eines Trenngurtels (Grinflache) in Erwagung zu ziehen.

Am 4. Oktober 1982 genehmigte die Baudirektion die Industriezone West
hinsichtlich mehrerer westlich der projektierten N5 gelegener, sudlich an
die Hauptstrasse angrenzender Parzellen. Zur Begrindung flihrte sie
aus, nach dem neusten Stand der Autobahnplanung wirden diese
Parzellen durch das zukinftige Trassee der N5 nicht tangiert. Hinsichtlich
der Ubrigen der Industriezone West zugewiesenen Parzellen, darunter die
Parzellen Nr. 167 und 168, ist dem Beschluss der Baudirektion nichts zu
entnehmen.

5.4. Mit Beschluss vom 29. Mai 1986 erliess die Baudirektion fur das
Gebiet der Gemeinde B. mehrere Planungszonen zum Schutze
des Kulturlandes. Zwei dieser Planungszonen betrafen die Industriezone
West. Sie umfassten neben der Parzelle Nr. 167 (teilweise) und der
Parzelle Nr. 168 namentlich die weiteren 0Ostlich gelegenen Parzellen
dieses Areals.

Die Beschwerdefihrenden und weitere Betroffene erhoben gegen die
beiden Planungszonen Einsprache. Die Einsprechenden machten u.a.
geltend, der Erlass der Planungszone sei nicht notig bzw. nicht
zweckmassig. Das betroffene Gebiet werde voraussichtlich fur den Bau
der N5 gebraucht, weshalb eine landwirtschaftliche Nutzung
ausgeschlossen sei. Die Baudirektion wies diesen Einwand in ihrem
Beschluss vom 13. August 1987 zurlck. Sie hielt fest, die genaue
LinienfGhrung der Nationalstrasse sei noch nicht festgelegt, weshalb
keineswegs mit Sicherheit gesagt werden konne, die Parzellen der
Einsprechenden wirden davon betroffen. Im Weiteren liessen diese
Parzellen aufgrund ihrer Grosse auch bei Erstellung der Nationalstrasse
zumindest teilweise noch eine ackerbauliche Nutzung zu. Da der Erlass
der Planungszone eine sichernde und vorubergehende Massnahme
darstelle, rechtfertige es sich, zum Schutze der verfolgten
landwirtschaftlichen Interessen die betroffenen Parzellen im gesamten
Umfang in der Planungszone zu belassen. Es werde Sache der
Gemeinde B. sein, unter Bertcksichtigung der
Nationalstrassenplanung ihre Ortsplanung zweckmassig anzupassen.
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5.5. Im Jahre 1989 revidierte die Gemeinde B. ihren Zonenplan
erneut und wies die Parzellen Nr. 167 und 168 der Landwirtschaftszone
zu. Die beiden Parzellen bilden mit weiteren nérdlich und sudlich der
Hauptstrasse gelegenen, der Landwirtschaftszone zugewiesenen
Parzellen einen Streifen, der das Ubrige Gemeindegebiet B. s von
der verkleinerten Industriezone West sowie von C. trennt.
Gemass dem Erlauterungsbericht zur Ortsplanrevision wurden rund 60 %
der friheren Industriezone West der Landwirtschaftszone zugeteilt. Der
Bericht flhrt aus, die Industriezone West sei seit mehr als zwanzig
Jahren eingezont, habe jedoch bisher nicht tGberbaut werden kénnen, da
die Linienfihrung der NS nicht bestimmt und der Grundsatzentscheid
Uber den Bau der N5 nicht gefallt worden seien. Ausserdem sei das
Gebiet mit einer Planungszone belegt worden. Im Unterschied zum
Zonenplan aus dem Jahre 1977 sei nunmehr nur noch der westliche Teil
dieses Areals der Industriezone zugewiesen worden. Damit werde die
Forderung der Regionalplanung nach einem trennenden Grlinstreifen
zwischen C. und der Gemeinde B. erfillt.

Der Verkehrsrichtplan der Gemeinde B. aus dem Jahre 1988
bericksichtigte dem damaligen Planungsstand entsprechend zwei
Nationalstrassenvarianten, namlich eine Variante JD87, die den Raum

C. /B. nicht tangierte, was dem damaligen Zustand
entsprach, und eine Variante D87, die eine Verbindung (...) mit
Vollanschluss B. vorsah. Gemass dem Verkehrsrichtplan

beanspruchte die Variante D87 namentlich die Parzelle Nr. 168.

Mit Beschluss vom 16. Oktober 1990 genehmigte die Baudirektion
grundsatzlich den revidierten Zonenplan sowie den Verkehrsrichtplan. Sie
fihrte aus, die Industriezone West sei eindeutig Uberdimensioniert
gewesen, weshalb verschiedene Auszonungen hatten vorgenommen
werden missen, vor allem im Bereich der Linienfihrung der N5. Wegen
Einsprachen hatten aber verschiedene Grundstlicke eingezont werden
muissen. Da diese Parzellen teilweise schon uUberbaut seien bzw.
teilweise Bauprojekte vorlagen und zudem der beabsichtigte Griingurtel
trotzdem erhalten bleibe, kbénne deren Zuweisung zur Industriezone
genehmigt werden.

Die Einsprache der Beschwerdefiihrenden, die verlangt hatten, die
Parzellen Nr. 167 und 168 mussten gemass dem bisherigen Zonenplan in
der Bauzone verbleiben, wies die Baudirektion ab. Der regionale
Richtplan sehe vor, dass in diesem Bereich ein Gringlrtel erhalten
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bleibe. Dieser sei von entscheidender Bedeutung, weil ansonsten keine
klare Trennung zwischen dem Baugebiet der Stadt D. und jenem
der Gemeinde B. sichtbar bleibe. Es sei aber wesentlich, dass
hier kein nahtloser Ubergang zwischen den beiden Baugebieten
zugelassen werde, damit nicht der Eindruck entstehe, die Stadt
D. wachse endlos in die Landschaft hinaus. Weiter wirde der
Verbleib der Grundstlicke in der Bauzone die Flachen der Industrie in
rechtswidriger Weise vergrdossern. Gemass den gesetzlichen Vorgaben
habe die Bauzone nur jenes Land zu umfassen, das in den nachsten 15
Jahren erschlossen und Uberbaut werde oder schon weitgehend tUberbaut
sei. Die Gemeinde B. verflige nun Uber eine Industriezone, die
dem voraussichtlichen Bedarf entspreche.

5.6. Im Jahre 1994 wurde das generelle Projekt der N5 (...) offentlich
aufgelegt. Gemass dem Projekt sollte der vorgesehene Tunnel die
Parzelle Nr. 167 und die Autobahnauffahrt des Anschlusses B.

die Parzelle Nr. 168 in Anspruch nehmen. Der Bundesrat genehmigte das
generelle Projekt im Jahre 1997 bzw. 1999.

6.

6.1. Die Beschwerdefihrenden machen als Erstes geltend, aus der
planungsrechtlichen Geschichte ihrer beiden Parzellen Nr. 167 und 168
werde deutlich, dass der wahre Grund flir deren Zuweisung zur
Landwirtschaftszone das Nationalstrassenprojekt gewesen sei. Im
Genehmigungsbeschluss der Baudirektion vom 17. September 1981 sei
der noch nicht feststehende Verlauf der N5 an erster Stelle genannt
worden. Die Koordination der Zonenplanung zwischen D. und
B. sei zwar auch erwahnt worden, jedoch nicht massgeblich
gewesen, zumal die Baudirektion die Ausscheidung eines Trenngurtels
nicht verlangt, sondern lediglich als eine Maoglichkeit der Koordination
aufgefiihrt habe. Aus dem Beschluss der Baudirektion vom 4. Oktober
1982 sei im Umkehrschluss zu folgern, dass ausschliesslich die Planung
der N5 entscheidend gewesen sei. Die im Genehmigungsbeschluss der
Baudirektion vom 16. Oktober 1990 angeflihrten siedlungspolitischen
Grinde seien vorgeschoben. Der Hinweis auf die erforderliche
Verkleinerung der Industriezone West in diesem Beschluss sei zudem
widerspruchlich, da gleichzeitig andere Parzellen neu in die Industriezone
eingezont worden seien. Auch aus dem Erlauterungsbericht zur
Ortsplanrevision ergebe  sich, dass die  Zuweisung zur
Landwirtschaftszone eine direkte Folge des Nationalstrassenprojekts
gewesen sei. Die Vorinstanz in ihrem Entscheid wund der
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Beschwerdegegner bestreiten diese Darstellung der
Beschwerdeflihrenden.

6.1.1. Im revidierten Zonenplan aus dem Jahre 1977 wurde die nérdlich
der Hauptstrasse gelegene friihere Bauzone verkleinert und namentlich
der grossere nordliche Teil der Parzelle Nr. 167 dem Ubrigen
Gemeindegebiet zugewiesen. Diese Zuordnung genehmigte die
Baudirektion mit Beschluss vom 17. September 1981. Gemass dem
revidierten Zonenplan wurden beide Teile der Parzelle Nr. 167 vom
moglichen Verlauf der kiinftigen N5 betroffen. Ware flir die Zuteilung des
nordlichen Teils dieser Parzelle zum Ubrigen Gemeindegebiet dessen
modgliche Betroffenheit durch die kiinftige Nationalstrasse entscheidend
gewesen, hatte es sich aufgedrangt, auch den sudlichen Teil dieses
Grundstiicks bzw. alle vom kinftigen Verlauf der N5 moglicherweise
betroffenen Parzellen dem ubrigen Gemeindegebiet zuzuweisen. Dies
wurde indes nicht getan. Es liegt daher nahe, dass dem mdglichen
Verlauf der kinftigen N5 bei der Zuteilung des nordlichen Teils der
Parzelle Nr. 167 bzw. der Verkleinerung des nordlich der Hauptstrasse
gelegenen friheren Baugebiets keine massgebliche Bedeutung zukam.
Es erstaunt entsprechend wenig, dass die Beschwerdeflihrenden keine
Grunde fur die unterschiedliche planerische Behandlung des nérdlichen
Teils der Parzelle Nr. 167 einerseits und von deren sudlichem Teil sowie
der weiter sudlich anschliessenden Grundstlicke andererseits zu nennen
vermogen, wiewohl diese alle auf dem Terrain der geplanten
Nationalstrasse lagen. Ohne erkennbare derartige Grinde steht aber
weder fest noch ist mit hoher Wahrscheinlichkeit anzunehmen, dass der
nordliche Teil der Parzelle Nr. 167 ohne das Nationalstrassenprojekt im
Zonenplan des Jahres 1977 in einer Bauzone verblieben ware.

6.1.2. Es trifft im Weiteren zwar zu, dass die Baudirektion in ihrem
Beschluss vom 17. September 1981 die Ausklammerung der
Industriezone West vom Genehmigungsverfahren an erster Stelle mit
dem noch nicht definitiv feststehenden Verlauf der projektierten N5
begriindete. Daraus kann jedoch nicht der Schluss gezogen werden, ihre
Anweisung an die Gemeinde B. , die Zonenplanung mit der Stadt
D. zu koordinieren und namentlich die Ausscheidung eines
Trenngurtels (Grinflache) zu erwagen, habe fir ihren Entscheid keine
Rolle gespielt. Das bereits friiher errichtete provisorische Schutzgebiet
betreffend die Industriezone West sowie dessen Aufrechterhaltung im
Genehmigungsbeschluss sprechen vielmehr dafiir, dass der Baudirektion
die Ausscheidung eines Trennguirtels bzw. die Erhaltung einer Griinflache
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zwischen den beiden Ortschaften ein eigenstéandiges Anliegen war. Sie
erliess denn im Jahre 1986 hinsichtlich der Industriezone West auch die
beiden Planungszonen zum Schutze des Kulturlandes, welche sie
bezlglich der damit verfolgten landwirtschaftlichen Interessen auch flr
den Fall fur gerechtfertigt hielt, dass das Gebiet durch die N5 betroffen
werden sollte. Dass sie in ihrem Beschluss vom 4. Oktober 1982 die
Genehmigung der Industriezone West hinsichtlich verschiedener
Parzellen einzig damit begriindete, diese wirden durch ein kinftiges
Autobahntrassee nicht tangiert, fiihrt zu keinem anderen Resultat. Dieser
Beschluss betraf einzig westlich der projektierten N5 gelegene Parzellen
und stellte die Ausscheidung eines Trenngurtels bzw. die Erhaltung einer
Griunflache gemass den Erwagungen der Baudirektion nicht in Frage. Die
Erwadhnung dieses Anliegens im Beschluss war entsprechend nicht
erforderlich. Im Ergebnis ist den Beschwerdefihrenden somit zwar
zugute zu halten, dass die projektierte N5 flr die Baudirektion mit ein
Grund daflir war, den Zonenplan des Jahres 1977 nicht hinsichtlich der
gesamten Industriezone West zu genehmigen. Dass sie dies ohne das
Nationalstrassenprojekt getan hatte, steht indes weder fest noch ist es mit
hoher Wahrscheinlichkeit anzunehmen, sondern muss als zweifelhaft
bezeichnet werden.

6.1.3. Soweit die Beschwerdeflihrenden auch hinsichtlich der Zuweisung
ihrer beiden Parzellen zur Landwirtschaftszone im Rahmen der
Zonenplanrevision im Jahre 1989/1990 geltend machen, der wahre
Grund sei das Nationalstrassenprojekt gewesen, vermag dies ebenfalls
nicht zu Uberzeugen. Dies gilt zunachst hinsichtlich der angeblich bloss
vorgeschobenen siedlungsplanerischen Grinde. Die Baudirektion
erlautert in ihrem Genehmigungsbeschluss vom 16. Oktober 1990
nachvollziehbar, wieso sie die Verhinderung eines nahtlosen Ubergangs
zwischen den Baugebieten von D. und B. als
erforderlich und wichtig erachtet. Sie verweist zudem auf den regionalen
Richtplan, der den Erhalt einer Grinflache in diesem Bereich verlangte.
Ihre Ausfiihrungen erscheinen ausserdem als Fortfliihrung der bisherigen
planungsrechtlichen Vorkehrungen betreffend dieses Gebiet. Die
angefiihrten siedlungsplanerischen Griinde sind daher nicht als
vorgeschoben zu qualifizieren.

Als unzutreffend erweist sich weiter der Vorwurf, die Baudirektion
argumentiere hinsichtlich der Verkleinerung der Industriezone West
widerspruchlich. Zwar ist es richtig, dass die Baudirektion in ihrem
Genehmigungsentscheid vom 16. Oktober 1990 auf die einspracheweise
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erfolgte Zuteilung dreier Parzellen zu dieser Zone verweist. Bei diesen
handelt es sich indes um Parzellen, deren Zuteilung zur Industriezone
West bereits im Zonenplan des Jahres 1977 vorgesehen war und im
Jahre 1982 von der Baudirektion genehmigt wurde. Sie wurden somit
nicht neu in die Industriezone aufgenommen, sondern in dieser belassen.
Die Ausfuhrungen der Baudirektion bezlglich der erforderlichen
Verkleinerung der Industriezone West sind im Weiteren auch sonst
nachvollziehbar und im Einklang mit dem Erlauterungsbericht zur
Ortsplanrevision. Dieser erwahnt im Ubrigen zwar als eines der Ziele
dieser Revision die Dimensionierung, Etappierung und Erschliessung der
Industriezone westlich der projektierten Nationalstrassenvariante. Dies
lasst indes nicht den Schluss zu, die Zuteilung der beiden Parzellen zur
Landwirtschaftszone sei eine direkte Folge der projektierten N5 gewesen.
Dass die kommunalen und kantonalen Planungsbehdrden den méglichen
Verlauf der Nationalstrasse in ihre planerischen Uberlegungen betreffend
die Industriezone West — zu Recht — mit einbezogen, bedeutet nicht,
diesem sei entscheidende Bedeutung zugekommen.

Soweit die Beschwerdefihrenden schliesslich geltend machen, die
Zuteilung der beiden Parzellen in die Landwirtschaftszone widerspreche
dem RPG, da im Bereich der Nationalstrasse eine landwirtschaftliche
Nutzung nicht moglich sei, vermodgen sie auch damit nicht darzutun, dass
diese Zuteilung ohne die projektierte N5 nicht erfolgt ware. Die
Baudirektion wies in ihrem Beschluss vom 13. August 1987 einen
entsprechenden Einwand der Beschwerdefiihrenden und weiterer
Einsprechender gegen den Erlass der Planungszonen zum Schutze des
Kulturlandes zurlick. Sie hielt fest, die Errichtung dieser Zonen sei
aufgrund der damit verfolgten landwirtschaftlichen Interessen auch dann
gerechtfertigt, wenn das von ihnen erfasste Gebiet der Industriezone
West durch die N5 betroffen werden sollte. Daraus wird deutlich, dass sie
den landwirtschaftlichen Interessen eigenstandige Bedeutung zusprach.
Die im Rahmen der Zonenplanrevision im Jahre 1989/1990 und somit
noch vor der neuerlichen offentlichen Auflage des generellen
Nationalstrassenprojekts im Jahre 1994 erfolgte Zuteilung der beiden
Parzellen sowie  weiterer  Parzellen dieses  Gebiets  zur
Landwirtschaftszone steht mit dieser Sichtweise im Einklang und
erscheint daher nicht lediglich als Vorwand.

Im Ergebnis trifft somit zwar zu, dass die kommunalen und kantonalen

Planungsbehoérden bei der Zonenplanrevision im Jahre 1989/1990 den
moglichen kinftigen Verlauf der N5 in ihre Planung mit einbezogen.
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Dieses — sachgerechte — Vorgehen bedeutet indes nicht, dass diese
Planung bzw. die Zuteilung der beiden Parzellen der
Beschwerdefliihrenden zur Landwirtschaftszone massgeblich auf das
Nationalstrassenprojekt zurlickzufuhren war. Es steht vielmehr weder fest
noch ist mit hoher Wahrscheinlichkeit anzunehmen, dass die
Zonenplanrevision ohne dieses Projekt anders ausgefallen ware.

6.1.4. Aus allen diesen Grinden erweist sich das Argument der
Beschwerdefiihrenden, der wahre Grund fiir die Zuweisung ihrer beiden
Parzellen zur Landwirtschaftszone sei das Nationalstrassenprojekt
gewesen, als unzutreffend.

6.2. Die Beschwerdefiuhrenden sind weiter der Ansicht, ohne das
Nationalstrassenprojekt ware die E. nicht von dem am 20. Juni
1969 vereinbarten Kaufvorvertrag Uber die Parzelle Nr. 167
zurtickgetreten. Vielmehr hatte sie diese Parzelle gekauft und auf dieser
sowie auf dem bereits zuvor von ihr erworbenen Grundstick Nr. 175 im
Jahre 1975 ein Einkaufszentrum gebaut. Die Parzelle Nr. 167 ware
deshalb bei Inkrafttreten des RPG am 1. Januar 1980 zu grossen Teilen
Uberbaut, ihre rechtliche Lage mithin im  Zeitpunkt der
Einigungsverhandlung eine andere gewesen. Im Weiteren ergebe sich
auch aus dem Erlauterungsbericht zur Ortsplanrevision, dass die
Parzellen Nr.167 und 168 wegen der Planung der N5 nicht hatten
Uberbaut werden kénnen.

6.2.1. Die Beschwerdefuhrenden schlossen am 20. Juni 1969 mit der
E. einen Kaufvertrag Uber die Parzelle Nr. 175 und einen bis
31. Dezember 1974 befristeten Kaufvorvertrag uber die Parzelle Nr. 167
ab. Mit Schreiben vom 10. Oktober 1974 ersuchte die E. um
Verlangerung des Kaufvorvertrags, da die Genehmigung der neuen
Autobahnlinienfihrung noch ausstehe. In ihrem Schreiben filhrte sie aus,
das Bewilligungsverfahren betreffend ihr Bauprojekt "EKZ B. "
habe sich auf gutem Weg befunden, jedoch wegen der Auflage der neuen
Linienfuhrung eingestellt werden muissen. Der Kaufvorvertrag wurde in
der Folge Mitte Januar 1975 verlangert und abgeandert. Am 26. Oktober
1979 liess die E. den Beschwerdefuhrenden durch ihren
Rechtsvertreter mitteilen, sie habe gestutzt auf deren Aufforderung zum
Vertragsabschluss die baurechtliche Situation nochmals Uberprift. Dabei
habe sie festgestellt, dass sich der Kaufgegenstand, d.h. die Parzelle
Nr. 167, zum grdéssten Teil nicht mehr in der Bauzone, sondern im
ubrigen Gemeindegebiet befinde. Obschon die Genehmigung des
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Zonenplanes noch ausstehe, habe das aus der Zonenplananderung
resultierende Bauverbot bereits Vorwirkungen. Damit habe das
Kaufobjekt seine wesentliche Eigenschaft, d.h. seinen Baulandcharakter,
verloren. Sie sei nicht bereit, ein Grundstiick zu erwerben, das zum
grossten Teil nur landwirtschaftlich genutzt werden kénne. Am 5. Marz
1980 liess die E. die Beschwerdefiihrenden wissen, aus den
bereits im Schreiben vom 26. Oktober 1979 mitgeteilten Grinden sei sie
nicht bereit, einen Kaufvertrag Uber die Parzelle Nr. 167 abzuschliessen.
Im Sinne eines Vergleichsangebots offerierte sie den Abschluss eines
Kaufvertrags Uber das der Industriezone zugewiesene sudliche Teilstlick
der Parzelle; dieser kam indes nicht zustande.

Aus der vorstehenden Chronologie wird deutlich, dass die E. den
Kaufvorvertrag im Jahre 1975 wegen der noch ausstehenden
Genehmigung der neuen Linienfiihrung der N5 verlangerte. Dass sie ihr
Bauvorhaben ohne das Nationalstrassenprojekt bereits in diesem Jahr
realisiert hatte, geht daraus indes nicht hervor und ist auch nicht mit
hoher Wahrscheinlichkeit anzunehmen. Zum einen ist im Schreiben der
E. vom 10. Oktober 1974 nur davon die Rede, das
Bewilligungsverfahren habe sich auf gutem Weg befunden, was nicht
darauf hindeutet, der Baubeginn habe bereits kurz bevorgestanden. Zum
anderen verneinte die Baudirektion in ihrem Beschluss vom 13. August
1987, dass die Parzelle Nr. 167 ausreichend erschlossen sei (vgl. zum
Beschluss oben E. 5.4). Grinde, die eine von dieser Einschatzung
abweichende Situation im Jahre 1975 nahe legen, sind nicht ersichtlich.

Aus der Chronologie wird weiter deutlich, dass die E. entgegen
der Darstellung der Beschwerdefihrenden nicht wegen der
Planungsunsicherheit betreffend die Linienfihrung der N5 vom
verlangerten Kaufvorvertrag zurlicktrat, sondern weil der revidierte
Zonenplan aus dem Jahre 1977 den grosseren Teil der Parzelle Nr. 167
dem Ubrigen Gemeindegebiet zuteilte. Wie erlautert (vgl. oben E. 6.1.1),
steht weder fest noch ist mit hoher Wahrscheinlichkeit anzunehmen, dass
diese Zuteilung ohne das Nationalstrassenprojekt nicht erfolgt ware.
Somit ist aber weder mit hinreichender Wahrscheinlichkeit davon
auszugehen, die Parzelle ware ohne dieses Projekt von der E.

gestitzt auf den verlangerten Kaufvorvertrag erworben worden, noch —
ungeachtet eines allfalligen friiheren Erwerbs der Parzelle — davon, diese
ware bei Inkrafttreten des RPG am 1. Januar 1980 ohne dieses Projekt
zu grossen Teilen Uberbaut gewesen.
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6.2.2. Auch aus dem Erlauterungsbericht zur Ortsplanrevision ergibt sich
nicht, dass die beiden Parzellen der Beschwerdefiihrenden ohne das
Nationalstrassenprojekt Uberbaut, ihre rechtliche Situation im Zeitpunkt
der Einigungsverhandlung ohne dieses Projekt mithin eine andere
gewesen ware. Zwar flhrt der Bericht namentlich aus, die Industriezone
West habe wegen der noch nicht feststehenden Linienflhrung der N5
nicht Gberbaut werden kénnen. Diese Darstellung erweist sich hinsichtlich
der Parzelle Nr.167 indes — abgesehen von den vorstehenden
Ausfuhrungen betreffend deren Verkauf an die E. — auch
deshalb als unrichtig, weil weder feststeht noch mit hoher
Wahrscheinlichkeit anzunehmen ist, der sidliche Teil der Parzelle hatte
ohne das Nationalstrassenprojekt Uberbaut werden durfen (vgl. oben E.
54 und E. 6.1.2). Aus dem entsprechenden Grund vermag der
Erlauterungsbericht zur Ortsplanrevision auch nicht zu belegen, dass die
Parzelle Nr. 168 ohne das Projekt der N5 Uberbaut worden ware.

6.2.3. Es kann somit nicht gesagt werden, die beiden Parzellen,
insbesondere aber die Parzelle Nr. 167, waren ohne das
Nationalstrassenprojekt Uberbaut und ihre rechtliche Lage im Zeitpunkt
der Einigungsverhandlung deshalb eine andere gewesen.

6.3. Die Beschwerdeflihrenden machen schliesslich geltend, im Zeitpunkt
der offentliche Auflage des generellen Projekts im Jahre 1975 seien ihre
beiden Parzellen in der Bauzone gewesen. Durch die 6ffentliche Auflage
seien sie vom Enteignungsbann gemass Art. 42 - 44 EntG bzw. durch
Projektierungszonen gemass Art. 18 des Bundesgesetzes vom 8. Marz
1960 Uber die Nationalstrassen (NSG, SR 725.11) betroffen worden, was
ihre Uberbauung verunmdglicht habe. Samtliche spéateren Planungen
hatten Ricksicht auf die vorgesehene Nationalstrasse genommen. Das
Nationalstrassenprojekt habe somit eine materielle Enteignung zur Folge
gehabt, die nun im Endergebnis durch die formelle Enteignung Uberlagert
worden sei. Auch aus diesem Grund sei zur Bestimmung des
Verkehrswerts der beiden Parzellen auf den Zeitpunkt der erstmaligen
offentlichen Auflage des generellen Projekts im Jahre 1975 abzustellen.
Die Vorinstanz und der Beschwerdegegner weisen diesen Einwand
zuruck.

6.3.1. Gemass standiger Praxis des Bundesgerichts liegt eine materielle
Enteignung vor, wenn der bisherige oder ein voraussehbarer kinftiger
Gebrauch einer Sache untersagt oder in einer Weise eingeschrankt wird,
die besonders schwer wiegt, weil dem Eigentimer eine wesentliche, aus
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dem Eigentum fliessende Befugnis entzogen wird. Geht der Eingriff
weniger weit, wird gleichwohl eine materielle Enteighung angenommen,
falls ein einziger oder einzelne Grundeigentiumer so betroffen werden,
dass ihr Opfer gegeniber der Allgemeinheit unzumutbar erschiene und
es mit der Rechtsgleichheit nicht vereinbar ware, wenn hieflr keine
Entschadigung geleistet wirde. In beiden Fallen ist die Méglichkeit einer
zuklnftigen besseren Nutzung der Sache nur zu bericksichtigen, wenn
im massgebenden Zeitpunkt anzunehmen war, sie lasse sich mit hoher
Wahrscheinlichkeit in naher Zukunft verwirklichen (vgl. zum Ganzen BGE
131 11 151 E. 2.1, BGE 131 1l 728 E. 2 mit Hinweisen, BGE 125 Il 431
E. 3a mit Hinweisen; ULRICH HAFELIN/GEORG MULLER/FELIX UHLMANN,
Allgemeines Verwaltungsrecht, 6. Aufl., Zirich/St. Gallen 2010, Rz.
2179).

Keine Einschrankung eines sehr wahrscheinlich in naher Zukunft
moglichen Gebrauchs einer Sache liegt in der Regel vor, wenn ein
Grundstiick, das bisher in der Bauzone lag, der Landwirtschafts- oder
einer anderen Nicht-Bauzone zugewiesen wird, weil die Bauzone
verkleinert werden muss, um den Anforderungen des RPG zu
entsprechen. Es handelt sich dabei um eine Nicht-Einzonung eines
Grundstiicks, das sich bisher in einer nicht dem RPG entsprechenden
Bauzone befand. Eine solche Nicht-Einzonung trifft den Eigentimer nur
ausnahmsweise enteignungsahnlich (vgl. zum Ganzen BGE 132 |l 218 E.
21 f, BGE 131 1l 728 E. 2.1 mit Hinweisen, BGE 125 Il 431 E. 3b mit
Hinweisen; HAFELIN/MULLER/UHLMANN, a.a.0., Rz. 2184; ENRICO RIVA, in:
Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.], Kommentar zum
Bundesgesetz uber die Raumplanung, Zurich usw., Art. 5 N. 139 ff. mit
Hinweisen).

6.3.2. Soweit sich die Beschwerdefliihrenden auf den Enteignungsbann
berufen, erweist sich dies von Vornherein als unbehelflich, da dieser nicht
bereits mit der offentlichen Auflage des generellen Projekts, sondern erst
mit der Auflage des Ausfiihrungsprojekts eintrat (HEINZ HESS/HEINRICH
WEIBEL, Das Enteignungsrecht des Bundes, Band |, Bern 1986, Art. 42
N. 3 mit Verweis auf BGE 106 Ib 19; vgl. nunmehr Art. 27b Abs. 3 NSG).
Zu diesem Zeitpunkt waren die beiden Parzellen indes bereits seit
langerer Zeit der Landwirtschaftszone zugewiesen (vgl. oben Bst. A).

6.3.3. Die geltend gemachten Projektierungszonen werden von den

Beschwerdefihrenden nicht spezifiziert. Dies ist indes nicht weiter von
Belang. Wie dargelegt, klammerte die Baudirektion in ihrem Entscheid
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vom 17. September 1981 — mithin nach Inkrafttreten des RPG per Anfang
Januar 1980 — die Industriezone West vom Genehmigungsverfahren
betreffend den Zonenplan der Gemeinde B. aus dem Jahre 1977
aus und erhielt das provisorische Schutzgebiet | fir dieses Gebiet
aufrecht. Am 4. Oktober 1982 genehmigte sie die Industriezone zwar
hinsichtlich gewisser Parzellen, nicht jedoch beziglich der teilweise
dieser Zone zugewiesenen Parzelle Nr. 167 und der Parzelle Nr. 168. Mit
Beschluss vom 29. Mai 1986 erliess sie zwei Planungszonen zum
Schutze des Kulturlandes fir dieses Gebiet, das auch die Parzellen
Nr. 167 (teilweise) und 168 umfasste. Im Zonenplan des Jahres
1989/1990 wurden die beiden Parzellen schliesslich  der
Landwirtschaftszone zugeteilt. Wie der Beschwerdegegner zu Recht
geltend macht, befanden sich die Parzellen somit zu keiner Zeit in einer
den Anforderungen des RPG genligenden Bauzone. Angesichts dessen
ist nicht ersichtlich, wie allféllige Projektierungszonen bzw. die kantonalen
Planungsentscheide bis zur Zonenplanrevision des Jahres 1989/1989 die
Beschwerdefuhrenden enteignungsahnlich getroffen haben sollten. Dass
diese Entscheide massgeblich auf das Nationalstrassenprojekt
zurlickzufiihren waren, erscheint im Ubrigen — wie dargelegt (vgl. oben E.
6.1) — ohnehin als zweifelhaft.

6.3.4. Da die beiden Parzellen nie einer RPG-konformen Bauzone
zugeteilt waren, ist ihre Zuweisung zur Landwirtschaftszone anlasslich
der Zonenplanrevision des Jahres 1989/1990, die ebenfalls nicht
massgeblich auf das Nationalstrassenprojekt zurlickzuflihren war,
entgegen der Ansicht der Beschwerdefiihrenden nicht als Auszonung,
sondern als  Nicht-Einzonung im  Sinne der dargelegten
bundesgerichtlichen Rechtsprechung zu qualifizieren (vgl. oben E. 6.3.1).
Daran andert nichts, dass die Baudirektion, wie die
Beschwerdefiihrenden geltend machen, in ihrem Beschluss vom
13. August 1987, mit dem sie u.a. deren Einsprache gegen die beiden die
Industriezone West betreffenden Planungszonen zum Schutz des
Kulturlandes abwies, wiederholt den Ausdruck "Auszonung" verwendete.
Aus dem Entscheid der Baudirektion wird deutlich, dass sie diesen
Ausdruck nicht entsprechend dem vom Bundesgericht im Laufe der
1980er-Jahre entwickelten Begriff der Auszonung, sondern untechnisch
in einem weiteren Sinn verwendete, der auch die Nichtaufnahme von
Parzellen einer altrechtlichen Bauzone in eine RPG-konforme Bauzone
umfasste. Die Verwendung des Begriffs "Auszonung" auch fir diesen
Sachverhalt war in der damaligen Zeit nicht selten (vgl. THOMAS
PFISTERER, Entwicklungen und Perspektiven der bundesgerichtlichen
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Rechtsprechung  zur  materiellen  Enteignung,  Schweizerisches
Zentralblatt fir Staats- und Verwaltungsrecht [ZBI] 89/1988, S. 488).

Wie ausgefuhrt (vgl. oben E. 6.3.1), stellt die Nicht-Einzonung nur
ausnahmsweise eine entschadigungspflichtige materielle Enteignung dar.
Eine derartige Ausnahme ist vorliegend nicht ersichtlich. Namentlich
befanden sich die beiden Parzellen im Zeitpunkt ihrer Nicht-Einzonung
nicht in weitgehend Uberbautem Gebiet bzw. stellten sie — wie die
Vorinstanz Uberzeugend darlegt — keine Baulucken dar. Eine
entschadigungspflichtige materielle Enteignung durch die Zuordnung der
beiden Parzellen zur Landwirtschaftszone ist daher zu verneinen.

6.3.5. Im Ergebnis ist somit auch das Argument der
Beschwerdefiihrenden, das Nationalstrassenprojekt habe eine materielle
Enteignung bewirkt, weshalb zur Bestimmung des Verkehrswerts der
beiden Parzellen auf den Zeitpunkt der erstmaligen 6ffentlichen Auflage
des generellen Projekts im Jahre 1975 abzustellen sei, zurlickzuweisen.

6.4. Als Fazit ist damit festzuhalten, dass weder feststeht noch mit hoher
Wahrscheinlichkeit anzunehmen ist, die rechtliche Situation der beiden
Grundsticke ware ohne das Nationalstrassenprojekt im Zeitpunkt der
Einigungsverhandlung eine andere gewesen. Auch ist zu verneinen, dass
dieses Projekt zu einer materiellen Enteignung fuhrte. Grinde fir ein
ausnahmsweises Abweichen von dem in Art. 19 Abs. 1 EntG
vorgesehenen Bewertungszeitpunkt - Zeitpunkt der
Einigungsverhandlung — bestehen daher nicht. Die Vorinstanz stellte fur
die Bestimmung der Enteignungsentschadigung zutreffend auf diesen
Zeitpunkt ab. Die von ihr festgesetzte Entschadigung wird von den
Beschwerdefuhrenden abgesehen von ihrem grundsatzlichen Einwand,
sie sei nach Industrieland- statt nach Landwirtschaftslandpreisen zu
bestimmen, zu Recht nicht beanstandet. Weitere Grinde, die gegen den
Entscheid der Vorinstanz sprechen, werden von den
Beschwerdefuhrenden nicht vorgebracht und sind auch nicht ersichtlich.
Die Beschwerde erweist sich somit als unbegrindet und ist abzuweisen.

7.

7.1. Die Kosten des Verfahrens vor dem Bundesverwaltungsgericht,
einschliesslich einer Parteientschadigung an den Enteigneten, tragt der
Enteigner. Werden die Begehren des Enteigneten ganz oder zum
grosseren Teil abgewiesen, kénnen die Kosten auch anders verteilt
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werden. Unnétige Kosten tragt in jedem Fall, wer sie verursacht hat (Art.
116 Abs. 1 EntG).

Abweichend von der allgemeinen Regel des VwVG (vgl. Art. 63 und 64
VwWVG) gqilt gemass Art. 116 Abs. 1 EntG somit nicht das
Unterliegerprinzip. Daraus folgt namentlich, dass bei der Bestimmung der
Gerichtskosten und der Parteientschadigung der Streitwert nicht
ausschlaggebend sein kann. Der Enteignete ware sonst in der Lage,
durch Erhdhung seiner Forderung einseitig und praktisch ohne eigenes
Risiko auf die Gerichtsgebihr und die Parteientschadigung einzuwirken.
Eine solche Folge ware offensichtlich unannehmbar (BGE 111 |Ib 97 E.
2c). Bei der Regelung der Kosten- und Entschadigungsfolgen kann das
Reglement Uber die Kosten wund Entschadigungen vor dem
Bundesverwaltungsgericht vom 21. Februar 2008 (VGKE, SR 173.320.2)
entsprechend nur insoweit (analog) herangezogen werden, als es mit
Art. 116 Abs.1 EntG vereinbar ist. Dies ist namentlich fur die
Bestimmungen betreffend die Festsetzung der Parteientschadigung
(vgl. Art. 8 ff. VGKE) sowie die allgemeine Regel betreffend die
Bemessung der Gerichtsgebihr (Art. 2 Abs. 1 Satz 1 VGKE)
grundsatzlich zu bejahen. Nicht heranzuziehen sind dagegen
insbesondere Art. 4 VGKE, welcher bei Streitigkeiten mit
Vermaogensinteresse eine Streitwert-abhangige Gerichtsgebihr vorsieht,
sowie Art. 7 Abs. 1 und 2 VGKE, welche hinsichtlich der
Parteientschadigung das Unterliegerprinzip stipulieren. Bei der
Bestimmung der Gerichtsgebihr ist zu beachten, dass diese, wie in
enteignungsrechtlichen Verfahren Ublich, niedrig zu halten ist (Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts A-5524/2008 vom 23. Februar 2009 E. 6; vgl.
auch Urteile des Bundesgerichts 1A.108/2006 vom 7. November 2006 E.
5 und 1E.9/2006 vom 20. September 2006 E. 3).

Unterliegt der Beschwerdeflihrer ganz oder zum grésseren Teil ist es
grundsatzlich namentlich mdoglich, die Parteientschadigung zu kirzen
oder ganzlich von ihr abzusehen (Art. 116 Abs. 1 Satz 2 EntG; BGE 119
Ib 458 E. 15; Urteile des Bundesgerichts 1E.9/2006 vom 20. September
2006 E. 3, 1E.16/2005 vom 14. Februar 2006 E. 6, 1E.5/2005 vom 9.
August 2005 E. 8 und 1E.3/2003 vom 12. August 2003 E. 6; Urteile des
Bundesverwaltungsgerichts A-3726/2010 vom 28. Juli 2010 E. 3,
A-6324/2009 vom 22. Marz 2010 E. 7, A-5466/2008 vom 3. Juni 2009
E. 17.2 mit weiterem Hinweis und A-5968/2007 vom 14. April 2009 E. 8
mit weiteren Hinweisen). Das Bundesgericht machte in seiner friiheren
Praxis allerdings nur zuriickhaltend von der Moglichkeit Gebrauch, die
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Kosten, einschliesslich Parteientschadigung, anders zu verteilen, im
Wesentlichen bei missbrauchlicher Beschwerdefihrung und unndétiger
Kostenverursachung (vgl. BGE 111 Ib 32 E. 3 mit Hinweisen; in diesem
Sinn auch HESS/WEIBEL, a.a.0., Art. 116 N. 3). Diese Rechtsprechung
erscheint grundsatzlich iberzeugend. Jedenfalls wenn die Begehren des
Enteigneten in guten Treuen vertretbar waren und der Beizug eines
Rechtsbeistandes aufgrund der Komplexitat des Falles erforderlich war,
durfte ein Abweichen von der im Regelfall vorgesehenen Kosten- und
Entschadigungsregelung nicht ohne Weiteres in Frage kommen.

7.2. Vorliegend unterliegen die Beschwerdefihrenden zwar. Ihre
Beschwerde war indes weder missbrauchlich noch mutwillig, sondern
vielmehr in guten Treuen vertretbar. Aufgrund der Komplexitat des Falles
war zudem der Beizug eines Rechtsbeistandes erforderlich. Anderweitige
Grinde fir ein Abweichen von der grundsatzlich vorgesehenen Kosten-
und Entschadigungsregelung sind nicht ersichtlich. Die Verfahrenskosten
sind demnach dem Beschwerdegegner aufzuerlegen. Ausserdem hat er
den Beschwerdefihrenden eine Parteientschadigung auszurichten.
Angesichts der konkreten Umstande des vorliegenden Falles erscheint es
angebracht, die — bescheiden zu bemessenden — Verfahrenskosten auf
Fr. 3'000.— festzusetzen. Die Hohe der Parteientschadigung ist aufgrund
der Akten zu bestimmen. In Anbetracht des mutmasslichen Arbeits- und
Zeitaufwands fur das vorliegende Verfahren, namentlich fir die beiden
Rechtsschriften, halt das Bundesverwaltungsgericht eine
Parteientschadigung von  Fr. 5'000.— inklusive Auslagen und
Mehrwertsteuer flir angemessen (vgl. Art. 8 ff. VGKE).

Demnach erkennt das Bundesverwaltungsgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf eingetreten wird.

2.

Die Verfahrenskosten von Fr. 3'000.— werden dem Beschwerdegegner
auferlegt. Dieser Betrag ist innert 30 Tagen nach Eintritt der Rechtskraft
des vorliegenden Urteils zu Gunsten der Gerichtskasse zu Uberweisen.
Die Zustellung des Einzahlungsscheins erfolgt mit separater Post.

3.
Der Beschwerdegegner hat den Beschwerdeflhrenden eine
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Parteientschadigung von Fr. 5'000.— (inkl. Auslagen und Mehrwertsteuer)
zu bezahlen.

4,
Dieses Urteil geht an:

— die Beschwerdeflihrenden (Gerichtsurkunde)
— den Beschwerdegegner (Gerichtsurkunde)
— die Vorinstanz (Ref-Nr. 08/2-1; Gerichtsurkunde)

Far die Rechtsmittelbelehrung wird auf die nachste Seite verwiesen.

Der vorsitzende Richter: Der Gerichtsschreiber:

Lorenz Kneubuhler Pascal Baur

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen nach Eréffnung beim
Bundesgericht, 1000 Lausanne 14, Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten geflhrt werden. Diese Frist steht still vom siebenten
Tag vor Ostern bis zum siebenten Tag nach Ostern (Art. 46, 82 ff., 90 ff.
und 100 des Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 [BGG, SR
173.110]). Die Rechtsschrift ist in einer Amtssprache abzufassen und hat
die Begehren, deren Begrindung mit Angabe der Beweismittel und die
Unterschrift zu enthalten. Der angefochtene Entscheid und die
Beweismittel sind, soweit sie der Beschwerdefihrer in Handen hat,
beizulegen (Art. 42 BGG).

Versand:
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