Fernando Friihbeck

Am 27. Oktober 2015 hat das
Oberste Gericht Spaniens den Be-
bauungsplan (PGOU) von Marbel-
la von 2010 mittels dreier Urteile
fiir nichtig erklért. Die Urteile stell-
ten Klar, dass die Stadt keinerlei Be-
fugnis habe, einen Bau als illegal zu
erkliren und nach der Erfiillung be-
stimmter Bedingungen diesen zu
legalisieren. Nur ein Gericht konne
einen Bau fiir illegal erkliren. Ge-
nau dies aber hatte die Stadt mit
dem Bebauungsplan von 2010 ver-
sucht. Die Urteile wurden Anfang
November verdffentlicht und liefien
die bertihmteste Stadt der Costa del
Sol verstummen.

Die Entscheidung des Obersten
Gerichts versetzt Marbella, zumin-
dest bauplantechnisch, zurtick ins
Jahr 1986 und die spitere Korrup-
tion der neunziger Jahre. Alle hat-
ten wir geglaubt, dass die alten Zei-
ten mit der Inkraftsetzung des Be-
bauungsplans von 2010 und dem
Urteil im Strafprozess Malaya ge-
gen die Korruption beendet waren.
Plstzlich und vollig unerwartet ist
nun das Gespenst der undurchsich-
tigen, korrupten und illegalen Ver-
gangenheit wieder auferstanden.

Die groien Anwaltskanzleien ha-
ben sofort reagiert. Mit medienwirk-
samen Veranstaltungen sollten In-
vestoren und Bevdlkerung beruhi-
gen werden. Unterdessen prisen-
tierten die regionalen Tageszeitun-
gen jedenTag eine vermeintlich neue
Losung fiir das Problem. Marbel-
las Biirgermeister José Bernal be-
schwichtigte umgehend, man kon-
ne den alten Plan von 1986 durch-
aus weiterentwickeln.

Fakt ist jedoch, dass das Urteil des
Obersten Gerichts des Landes nicht
einfach mit der populistischen Mei-
nungsmache von mehr oder weni-
ger ernstzunehmenden Fachleuten
niedergeredet werden kann und darf.
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Aussagen wie: Keine Angst, es wird
nichts geschehen, Spanien ist ein
Rechtsstaat, man kann mit dem al-
ten Bauleitplan von 1986 arbeiten,
usw. helfen uns hier nicht weiter.
Marbella braucht eine rechtskrifti-
ge Losung und zwar schnell. Mei-
ne Kanzlei hat in diesem Sinne kei-
neVeranstaltung mit Presse organi-
siert, sondern die Situation analy-
siert und unsere betroffenen Man-
danten sofort unterrichtet. Folgen-
de zwei wesentliche Punkte haben
Wir an sie weitergegeben:

1. Der Bebauungsplan von 1986
kann nicht weiter entwickelt wer-
den, weil die heutige Stadt nichts
mehr mit dem Marbella von vor
knapp 30 Jahren zu tun hat. Es ist
nunmehr eine tapfere und schnel-
le Entscheidung der Gemeinde- und
Regionalregierung gefragt, die ei-
nen realistischen, auf die heutige
Zeit bezogenen Bauleitplan in kiir-
zester Zeit auf den Tisch legt. Das
solch ein Plan auch durch Korrup-
tion geschaffene Immobilien bein-
haltet und damit genehmigen muss,
steht auer Frage. Fast dreiflig Jah-

——
Marbellas Biirgermeister Bernal muss seine erste echte Krise meistern.

re nach dem derzeit giiltigen Bebau-
ungsplan bleibt aber aus realistischer
wie pragmatischer Sicht keine an-
dere Moglichkeit einen verniinfti-
gen, neuen Bebauungsplan zu ver-
abschieden.

2. Keine fertiggestellte Wohnung,
Haus oder Anlage wird abgerissen,
weil sonst in der Zukunft in Spanien
kein Ausldander oder Spanier eine
Immobilie mehr kaufen wiirde.

Zugegeben sind diese, fiir meine
Kanzlei wesentliche, Punkte zumin-
dest zum aktuellen Zeitpunkt ledig-
lich ein paar trostende Ideen fiir be-
troffene Eigentiimer und Geschiifts-
leute. Die Unsicherheit bleibt. Die
Eigentiimer von nun wieder illega-
lenWohnungen kdnnen diese nicht
mehr so einfach verkaufen. Sollte
ein Kiaufer weiterhin Interesse ha-
ben, wird er zumindest auf eine
Preisreduzierung dringen. Vielen
Anlagen liegt eine gerichtliche Ab-
rissanordnung vor. So ist es kaum
vorstellbar, dass Eigentiimer von
Wohnungen, die sich in solchen An-
lagen befinden, diese ohne grofien
Verlust verkaufen kénnen. Eben die-

se Eigentiimer hatten seit der Ge-
nehmigung des Bebauungsplans
von 2010 absolut gutgliubig ge-
kauft. Es lagen alle gesetzlich vor-
geschriebene Unterlagen der Ge-
meinde Marbella vor. Die Wohnun-
gen wurden folgerichtig im Grund-
buch eingetragen und es gab sogar
eine Erstbezugslizenz. Wir Anwil-
te und auch die Notare haben jede
Einzelheit bei der Abwicklung der
Kaufvertrige gepriift. Die notariel-
len Kaufurkunden sind dicker als
ein Buch, weil man sehr viele Be-
dingungen fiir die Sicherheit aller
Parteien erfiillen musste. Und plotz-
lich sind wir wieder im Jahre 2007
gelandet. Um uns herum herrscht
vollige Rechtsunsicherheit.

Das grofie Dilemma besteht nun
darin, dass die genannten Proble-
me der Eigentiimer und Geschiifts-
leute die Gerichte oder den Gesetz-
geber tiberhaupt nicht interessieren.
Wir als Kanzlei geraten natiirlich
auch in Erkldrungsnotstand. Wie soll
man denn einem Mandanten erkli-
ren, dass man zwar seit 2010 eine
Immobilie gutgldubig erworben hat-
te, da ja wie schon erwihnt alle not-
wendigen Genehmigungen und Pa-
piere vorlagen, und fiinf Jahre spé-
ter aus der legalen Immobilie, qua-
si tiber Nacht, eine illegale gewor-
den ist. Schliefilich ist praktisch je-
der davon ausgegangen, dass der
Bebauungsplan von 2010 rechts-
kriftig und damit giiltig sei.

Ich weif} nicht warum, aber ich
fiihle mich persénlich betrogen.
Haben die Gemeinde Marbella und
die Landregierung in Andalusien
nicht genug Anwiilte, die den recht-
lichen Teil des Bauleitplans von
2010 bis ins Detail gepriift haben?
Ich habe iiberhaupt kein Verstind-
nis fiir das schlampige wenn nicht
gar fahrlissige Verhalten der soge-
nannten Experten von Gemeinde

und Landesregierung. Die Kon-
sequenzen kénnen katastrophal fiir
die Stadt sein.

Und wer soll dafiir haften? Me-
dienberichten zufolge ist mit einem
neuen Bebauungsplan frithestens
in 2018 zu rechnen. Das ist eine lan-
ge Zeit. Die Stadt Marbella braucht
eine rechtssichere, schnelle Entschei-
dung der Gemeinde- und Regio-
nalregierung, damit ein neuer Be-
bauungsplan in moglichst kurzer
Zeit auf den Weg gebracht werden
kann. An einer nachtriglichen Ge-
nehmigung von illegalen Immobi-
lien kommt man aber wohl kaum
vorbei, Dass damit ein'T&il der Kor-
ruption der 90er Jahre legalisiert
wird sollte das Kleinere Ubel sein.
Die Realitiit von vielen vergange-
nen Jahren, in denen sich weder die
Stadt Marbella noch die Andalusi-
sche Landesregierung an illegalen
Bauten gestort hat, beziehungswei-
se in der Bauphase der betroffenen
Anlagen einen wirksamen Baustopp
verhéingt hat, kann man nicht ein-
fach wegradieren. Fiir mich steht je-
denfalls fest, dass sich keiner trau-
en wird eine der jetzt wieder illega-
len Immobilien abzureifien.

Fiir mich steht ebenfalls fest, dass
der neue Bebauungsplan friiher als
2018 kommen muss. Denn solan-
ge es in Marbella keinen rechts-
giiltigen und gleichzeitig der Rea-
litdt entsprechenden Bebauungs-
plan gibt, wird die damit verbunde-
ne Unsicherheit den zuletzt verspiir-
ten Aufschwung am Immobilien-
markt ausbremsen. Das kann sich
die Stadt nicht leisten.
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