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Bauplanungsrechtliche Beurteilung der VOST-Fliache am Wallster Weg, Aurich
Hier: Uberprifung eventueller Planungsschadensanspriiche

Sehr geehrter Herr Volker,

in obiger Sache fassen wir unsere bisherigen Beratungsergebnisse noch ein-
mal wie folgt zusammen:

1)

Grundlage fur unsere Beurteilung der vorstehenden Problemstellung fur die
VOST-Flache am Wallster Weg ist, dass

e bisher kein Bebauungsplan fir die Flache bestand,

e aus den bisherigen Aufstellungsbeschlissen keinerlei Zuriickstel-
lungsantrage oder eine Verdnderungssperre abgeleitet worden ist und
letztlich

e noch kein Bauantrag der Firma Buinting oder eines anderen Investors
gestellt worden war.

Unter diesen Umstanden halten wir es fur nahezu ausgeschlossen, dass es zu
einer Entschadigungspflichtigkeit der Stadt Aurich gegentiber dem derzeitigen
Eigentimer der vormaligen VOST-Fliche am Wallster Weg kommen konnte.
Uns ist nicht ersichtlich, worauf sich ein solcher Entschidigungsanspruch
griinden sollte. Die blofRe damalige politische Diskussion tiber die Moglichkeit
der Errichtung eines Warenhauses auf der streitigen Flache verschafft keine
hinreichende Vertrauensgrundlage, aus der ein Entschadigungsanspruch ab-
geleitet werden konnte. Wir halten die Befiirchtungen insoweit fur grundlos.

2)
Eine Entschadigungspflicht im Sinne der {§ 39 ff. BauGB besteht schon des-
halb nicht, weil ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan, der Grundlage fur das
sogenannte ,Planungsschadensrecht" im Sinne der {§ 39 ff. BauGB sein kann-
te, ja gerade nicht bestand.
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Es gibt damit keine Crundlage fiir einen Vertrauensschaden. Aufwendungen auf das
Grundstiick, die etwa potenzielle Investoren in spekulativer Weise getatigt haben sollten,
ohne dass eine hinreichende planungsrechtliche Grundlage (etwa der Bestand eines Be-

bauungsplanes) bestanden hitte, verschaffen diesen Investoren keinerlei Anspriiche ge-

geniiber der Stadt Aurich.

Allein die Tatsache, dass die fragliche Fliche bauplanungsrechtlich gem. § 34 BauGB im
Rahmen des ,Einfuge-Gebotes" tatsichlich in gewisser Weise nutzbar ist/gewesen wire,
filhrt ebenfalls nicht zu einem Vertrauensschadensanspruch, etwa nach den {§ 39 ff.
BauGB. Denn in Gebieten ohne Bebauungsplan, die nach § 34 BauGB zu beurteilen sind,
fehlt es an der spezifisch planerischen Gewihrleistungsgrundlage. Das Vertrauen auf den
Fortbestand dieser Nutzungsméglichkeiten, die sich nur aus der Vorschrift des § 34 erge-
ben, ist weder einfachgesetzlich noch verfassungsrechtlich geschiitzt (siehe hierzu: Runkel,
in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Kommentar zum BauGB, § 39, Rn. 17).

3)

Voraussetzung fur die Sicherung der positiven Planungsfahigkeit der Stadt Aurich fur die
streitgegenstindliche Flache ist ein Aufstellungsbeschluss, verbunden mit einer Verande-
rungssperre oder einem Zuriickstellungsgesuch gegenuber etwaigen Bauvorhaben. Ob
diese Voraussetzungen dann im Einzelfall jeweils vorliegen, musste dann gesondert tiber-
prift werden, sofern eine konkrete Bauanfrage an die Stadt heran getragen wird. Wir wei-
sen in diesem Zusammenhang vorsorglich darauf hin, dass die Anwendung der Vorschrif-
ten der §§ 14, 15 BauGB (Veranderungssperre bzw. Zuriickstellungsgesuch) eine aus dem
mafigeblichen Planaufstellungsbeschluss abzuleitende hinreichend konkretisierte, siche-
rungsfihige Planungsabsicht ist. Sofern Sie in einer etwaigen derartigen Situation unsere
Beurteilung benotigen, stehen wir fur Riickfragen selbstverstandlich gerne zur Verfligung.

4)

Sollte zukunftig in Erwdgung gezogen werden, die vorgenannte Flache offentlich fur einen
wie auch immer gearteten Gemeingebrauch zu widmen (etwa als Standort fir Bahn, ZOB
oder Parkplitze etc.), so waren selbstverstindlich die Voraussetzungen einer solchen
Widmung (etwa im Sinne des § 6 NStrG) zu beachten, in dessen Folge der Eigentumer des
zu widmenden Grundstiickes einen Ubernahme- und Entschidigungsanspruch haben
kann. Der Entschadigungsanspruch bemisst sich dann entsprechend der auch fiir Enteig-
nungsverfahren geltenden Regelungen nach dem Verkehrswert, der objektiv (etwa durch
ein Gutachten des Grundstiicksverkehrsausschusses des Katasteramtes) festzustellen ist.
Dieses Verfahren ist aber erst im Zuge einer etwa auszusprechenden Widmung anzuwen-
den.

Nicht maRgeblich sind in diesem Zusammenhang aber etwa spekulativ getatigte Aufwen-
dungen des jeweiligen Investors im Hinblick auf eine moglicherweise erwartete, allerdings
nicht vertrauensgeschitzte (siehe oben) Nutzungsmoglichkeit des Grundstiickes.

Fiir weitere Rickfragen steht Ihnen der Unterzeichner gerne zur Verflgung.

it freundlichen Grife

aniel Wedewardt
Rechtsanwalt



