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Erwagungen

E. 1

Gegen den angefochtenen, kantonal |etztinstanzlichen Entscheid, mit dem das

V erwaltungsgericht eine Entschadigungspflicht der Gemeinde V eltheim wegen materieller
Enteignung verneinte, steht die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten an
das Bundesgericht offen ( Art. 82 ff. BGG ). Da alle Sachurteilsvoraussetzungen vorliegen,
ist auf die Beschwerde einzutreten.

E.2

Das Verwaltungsgericht ging davon aus, esliege ein Fall der Nichteinzonung vor. Die
Parzelle Nr. 474 sei zwar Uberbaubar; dagegen sei sie am Stichtag weder grob erschlossen
noch von elnem gewasserschutzrechtlichen generellen Kanalisationsprojekt (GKP) erfasst
gewesen. Der Beschwerdefiihrer habe fiir die Erschliessung und Uberbauung seines Landes
auch keine erheblichen Kosten aufgewendet, die aufgrund der neuen Zonenzuweisung
nutzl os geworden wéren. Sodann konne er sich weder auf Vertrauensschutz berufen, noch
liege die Parzelle Nr. 474 im weitgehend Uberbauten Gebiet der Gemeinde Veltheim. Es
konne daher keine Rede davon sein, der Beschwerdefuhrer habe am Stichtag mit hoher
Wahrscheinlichkeit mit einer aus eigenen Kraft realisierbaren Uberbauung seines
Grundstticks rechnen durfen. Vielmehr wére er insbesondere hinsichtlich der Erschliessung
auf elne Rechtsénderung angewiesen gewesen. Es liege deshalb keine enteignungsdhnliche
Wirkung der Nichteinzonung vor.

Der Beschwerdefuhrer ist dagegen der Auffassung, es liege eine entschadigungspflichtige
Nichteinzonung vor, weil die Parzelle Nr. 474 voll durch Kanalisation, Wasser, Strom und
Strasse erschlossen sei. Die vorhandene Strasse (Hohlgasse) gentige fir die strassenmaéssige
Erschliessung des Grundstiicks. Auf der Grundlage des GKP 1957 seien bis zum Jahre 1972
Kanalisationsanschlussleitungen fir samtliche Gebaude auf dem Grundstiick erstellt
worden; diese Leitungen bestiinden heute noch. Zudem bestreitet der Beschwerdeflhrer die
Feststellung des V erwaltungsgerichts, wonach die Parzelle Nr. 474 vom GKP 1979 nicht
erfasst sei. In Zusammenhang mit der Erschliessung wirft er dem Verwaltungsgericht eine
offensichtlich falsche Sachverhaltsfeststellung sowie verschiedene Verletzungen des
rechtlichen Gehors vor.

E.3

Wird bel der erstmaligen Schaffung einer raumplanerischen Grundordnung, welche den
verfassungsrechtlichen und gesetzlichen Anforderungen entspricht, eine Liegenschaft
keiner Bauzone zugewiesen, so liegt gemass der Rechtsprechung des Bundesgerichts eine
Nichteinzonung vor, die grundsétzlich keine Entschédigungspflicht ausldst. Sie trifft den
Eigentimer nur ausnahmswel se enteignungsahnlich, etwa dann, wenn er Gberbaubares oder
grob erschlossenes Land besitzt, das von elnem gewasserschutzrechtlichen generellen



Kanalisationsprojekt (GKP) erfasst wird, und wenn er fur die Erschliessung und
Uberbauung seines L andes schon erhebliche K osten aufgewendet hat, wobei diese
Voraussetzungen in der Regel kumulativ erfillt sein miissen. Sodann kénnen weitere
besondere Gesichtspunkte des V ertrauensschutzes so gewichtig sein, dass ein Grundsttick
unter Umstanden hétte eingezont werden mussen. Ein Einzonungsgebot kann ferner zu
bejahen sein, wenn sich das fragliche Grundstiick im weitgehend tiberbauten Gebiet
befindet. Aufgrund solcher Umsténde 18sst sich annehmen, der Eigentiimer habe am
massgebenden Stichtag mit hoher Wahrscheinlichkeit mit einer aus eigener Kraft
realisierbaren Uberbauung seines Landes rechnen diirfen (BGE 13211 218 E. 2.2. S. 221
mit Hinweisen). Dabei ist immer eine Gesamtwirdigung aller rechtlichen und tatséchlichen
Gegebenheiten vorzunehmen ( BGE 132 11 218 E. 2.3 S. 221 mit Hinweisen).

E.31

Massgeblicher Stichtag fur die Frage, ob eine Eigentumsbeschrankung sich
enteignungsgleich auswirkt, ist der Eintritt der Rechtskraft der Beschrankung, hier also das
Inkrafttreten des neuen Zonenplans am 28. Oktober 1997 (vgl. BGE 13211 218 E. 2.4 S.
222 mit Hinweisen).

Der BeschwerdefUihrer macht allerdings geltend, die Gemeinde wére nach Art. 35 Abs. 1 lit.
b RPG verpflichtet gewesen, ihre Zonenplanung bis spatestens 1987 zu revidieren; es dirfe
ihm nicht zum Nachteil gereichen, wenn der revidierte Zonenplan erst 1997 rechtskraftig
geworden sei. Die Frage kann jedoch offen bleiben, weil das Grundstlick schon seit 1977
nicht mehr Uberbaut werden durfte.

E.3.2

Die Parzelle des Beschwerdefiihrers wurde schon mit der ersten kommunalen
Zonenordnung der Gemeinde Veltheim vom 14. Dezember 1973 (genehmigt am 13.
Dezember 1977) der Land- und Forstwirtschaftszone zugeteilt. Dementsprechend
verweigerte die Gemeinde im Jahre 1984 die nachtragliche Baubewilligung fur zwel
unrechtmassig auf der Parzelle errichtete Gewerbebetriebe und ordnete deren Entfernung
an, well die Parzelle ausserhalb des Baugebiets der Gemeinde Veltheim liege und auch
keine Ausnahmebewilligung nach Art. 24 aRPG erteilt werden kénne. Diese Verfligung
schiitzte das Verwaltungsgericht mit Urteil vom 25. Mérz 1987; die dagegen gerichtete

V erwaltungsgerichtsbeschwerde wies das Bundesgericht am 2. Mai 1988 ab (Urteil A
385/1987).

E.33

Dagegen macht der Beschwerdefihrer geltend, die auf der Parzelle befindlichen Hauser
seien schon im Jahr 1972 gebaut worden, vor der ersten Zonenplanung der Gemeinde; zu
jenem Zeitpunkt sei die Parzelle Bauland gewesen, weil sieinnerhalb des GKP der
Gemeinde Veltheim aus dem Jahre 1957 gelegen habe. Dies habe das V erwaltungsgericht
im Urteil vom 25. Mérz 1987 (E. 4 a/lbb S. 16 ff.) rechtskraftig festgestellt.

Im genannten Urteil ging esjedoch um die Frage, ob die umstrittenen Bauten nach dem zur
Zeit ihrer Errichtung geltenden Recht materiell rechtmassig erstellt worden waren und
deshalb Bestandesschutz genossen. Im vorliegenden Fall ist dagegen zu prifen, ob die
Umzonung der Parzellein die Spezialzone "Rain" eine materielle Enteignung bewirkt.
Hierfir kommt es auf die Uberbaubarkeit des Landes im Zeitpunkt des Inkrafttretens der
Umzonung an. Ob die Parzelle 1972 Bauland darstellte und deren Nichteinzonung in der



Zonenplanung 1973/1977 deshalb al's entschadigungspflichtige materielle Enteignung zu
qualifizieren war, ist nicht Gegenstand des vorliegenden Verfahrens.

E.34

Am 1. Januar 1988 lief die Ubergangsfrist gemass Art. 35 Abs. 1 lit. b RPG fiir den Erlass
eines RPG-konformen Zonenplans ab. Damit verloren bestehende, nicht nach Art. 26 RPG
genehmigte altrechtliche Zonenpléne mit Bezug auf die Umschreibung des Baugebietesihre
Gultigkeit. Ab diesem Zeitpunkt umfasste die Bauzone das "weitgehend Uberbaute Gebiet",
bis eine den Grundsétzen des Raumplanungsgesetzes entsprechende Nutzungsplanung
vorlag ( Art. 36 Abs. 3RPG ; BGE 118 |b 38 E. 4a S. 44; Urteil 1P.382/2005 vom 30.
November 2005 E. 3.3).

Die Parzelle Nr. 474 gehdrt nicht zum weitgehend Uberbauten Gebiet; hierfur kann auf die
zutreffenden Ausfihrungen des Verwaltungsgerichts verwiesen werden. Sowelt der
Beschwerdefiihrer geltend macht, die Parzelle liege innerhalb des Siedlungsgebiets und dies
u.a. mit der 50-km-Geschwindigkeitsbegrenzung begrindet, bezieht sich dies offensichtlich
auf die strassenmassigen Erschliessungsvoraussetzungen und nicht auf den Begriff des
weitgehend Uberbauten Gebietsi.S.v. Art. 36 Abs. 3 RPG .

E.35

Nach dem Gesagten war die Parzelle des Beschwerdefthrers zwar in tatsachlicher Hinsicht
Uberbaubar; rechtlich gesehen gehorte es jedoch seit 1977 nicht zum Bau-, sondern zum
Landwirtschaftsgebiet und durfte daher nur zu landschaftlichen Zwecken genutzt und
bebaut werden.

E.4

Zu prifen ist noch, ob besonders gewichtige Gesichtspunkte des V ertrauensschutzes
vorliegen, aufgrund derer der Beschwerdefuhrer mit einer Einzonung seines Landes
rechnen durfte.

E.41

Das Verwaltungsgericht hat dazu ausgefihrt, die Beschltisse der Gemeindeversammlung
zur Einzonung der Parzelle konnten, mangels kantonaler Genehmigung (8 27 des Aargauer
Baugesetzes vom 19. Januar 1993 [BauG]) und mangels weiterer vertrauensbegrindender
Umstande, keine relevante Erwartung des Beschwerdefhrers begrinden.

Dem ist zuzustimmen: Wirde schon die Tatsache allein, dass die Gemeindeversammlung
zweimal der Einzonung der Parzelle zugestimmt hat, einen Einzonungs- bzw.
Entschadigungsanspruch begriinden, wirde die gesetzliche Zustandigkeitsordnung nach
kantonalem Baugesetz wie auch nach Art. 26 RPG ausgehebelt, wonach Nutzungspléne der
Genehmigung einer kantonalen Behorde (hier: des Grossen Rats des Kantons Aargau)
bedurfen.

E.42

Andere Planungen oder Ereignisse in der V orgeschichte der Zonenplanung, welche auf die
Einzonung des Gebietes ausgerichtet gewesen waren, werden vom Beschwerdefthrer nicht
geltend gemacht und sind auch nicht ersichtlich.

Nach eigener Darstellung des Beschwerdefiihrers nahm dieser die letzte grossere Investition
im Jahr 1972 vor, d.h. vor Inkrafttreten der ersten Zonenordnung der Gemeinde Veltheim.
Damit hat er keine Investitionen im Vertrauen auf eine spatere Zonenplanrevision



vorgenommen, die einen V ertrauenstatbestand begrtinden kénnten.

Das Verwaltungsgericht durfte daher den Antrag des Beschwerdefihrers auf Einholung
einer Expertise zu Umfang und Wert der von ihm getétigten Investitionen mangels
Erheblichkeit abweisen.

E.5

Mit der 1997 in Kraft getretenen Zonenplanrevision wurde das Grundstiick einer
Speziazone zugeteilt, in der bodenabhangige und bodenunabhangige landwirtschaftliche
Produktion zuléssig ist, wie auch die Verwertung von und der Handel mit
landwirtschaftlichen Produkten innerhalb der bestehenden Kubaturen. Insofern wurden die
Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks, im Vergleich zur vorher geltenden Zonenordnung
(Landwirtschaftszone), erweitert und jedenfalls nicht eingeschrankt. Schon aus diesem
Grund ist eine materielle Enteignung zu verneinen.

Das Verwaltungsgericht durfte daher offen lassen, ob eine intensive Tierhaltung auf dem
Grundstiick bewilligt werden kdnnte oder ob dies aus tierschutz- und

umwel tschutzrechtlichen Griinden (insbesondere Geruchsbel astung naheliegender
Wohngebiete) ausgeschlossen wére.

E.6

Nach dem Gesagten bewirkte die Zuordnung der Parzelle Nr. 474 zur Spezialzone "Rain”
durch die 1997 in Kraft getretene Zonenplanrevision keine Einschrankung der bisherigen
Eigentumsbefugnisse, die einer materiellen Enteignung gleichkdme. Die Beschwerde ist
daher abzuweisen.

E.6.1

Der Beschwerdefuhrer beantragt die unentgeltliche Rechtspflege und macht geltend, er
werde seit dem Jahre 2002 fir Staats- und Gemeindesteuern betrieben und sei vollig
illiquide. Die Gemeinde macht dagegen geltend, dass fur die Steuerbetreibungen Ende 2006
die absolute Verjdhrung eingetreten sei und demzufolge keine Mietzinspfandungen mehr
liefen; das Betreibungsamt werde dem Beschwerdefiihrer sogar die anfangs 2007
gepfandeten Mietzinseinnahmen zuriickzahlen.

Wie es sich damit verhélt, kann jedoch offen bleiben, weil die Beschwerde ohnehin keine
Aussicht auf Erfolg hatte ( Art. 64 Abs. 1 BGG ), und zwar unabhangig davon, ob auf die
Begrundung des Verwaltungsgerichts oder, wie hier, auf die fehlende (rechtliche)
Baulandqualitét seit Inkrafttreten der ersten Zonenordnung 1977 abgestellt wird.

Das Gesuch um unentgeltliche Rechtspflege und Verbeistandung ist daher abzuweisen.
Demnach trégt der Beschwerdefihrer die Gerichtskosten (Art. 66 Abs. 1 BGG ).

E.6.2

Dagegen hat die Gemeinde Veltheim, die in ihrem amtlichen Wirkungskreis obsiegt, keinen
Anspruch auf eine Partelentschadigung ( Art. 68 Abs. 3 BGG ). Die bisherige Praxis,
kleinen und mittleren Gemeinden ohne eigenen Rechtsdienst im Verfahren der
staatsrechtlichen Beschwerde eine Partei entschadigung zuzusprechen ( BGE 1321 140 E.
4.2 S. 152), wurde von der |. offentlich-rechtlichen Abteillung unter der Geltung des BGG
(Einheitsbeschwerde) nicht mehr fortgefihrt (vgl. u.a. Entscheide 1C_122/2007 vom 24.
Juli 2007 E. 6; 1C_260/2007 vom 7. Dezember 2007 E. 5). Schon unter dem OG war diese
Praxis nicht auf Verfahren wegen materieller Enteignung anwendbar, weil dieseim



Verfahren der Verwaltungsgerichtsbeschwerde zu beurteilen waren ( Art. 34 Abs. 1 RPG in
der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung).
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