Achtung: B-Plan!

Von Zeit zur Zeit finden sich unter der Rubrik ,Amtliche Bekanntmachungen*
unserer Tageszeitungen Hinweise wie dieser:

,Die Ratsversammlung der Stadt ..... hat am ...... den Bebauungsplan
Nr. ... fir das Gebiet zwischen ,,,,,,, (Hier folgt eine Beschreibung des
Gebiets)

als Entwurf beschlossen und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt. Der
Planentwurf liegt mit Begriindung vom ........ bis .......... im Rathaus
der Stadt ............. , Zi.-Nr. .... wahrend der Dienststunden offentlich
aus. Wahrend der Auslegung kénnen Anregungen schriftlich oder zur
Niederschrift im Rathaus, Zi.-Nr. ..... vorgebracht werden.*

Die meisten von lhnen werden derartige Hinweise schon oft gelesen haben,
ihnen aber eher selten nachgegangen sein. Die Bedeutung derartiger
Bekanntmachung fur Grundstickseigentimer, Mieter oder Gewerbetreibende
sollte aber nicht unterschatzt werden.

Das System der Bauleitplanung

Zu den wichtigsten Aufgaben der Stddte und Gemeinden gehért die
Aufstellung von Bauleitplanen in der Form von Flachennutzungsplanen und
Bebauungsplanen. Diese Plane regeln, wie, auf welche Weise und in welchem
Umfang die Grundstlcke im Bereich des Planes genutzt werden drfen.

Der Flachennutzungsplan — sog. F-Plan - als vorbereitender Plan trifft eine
grébere Festlegung. Er unterteilt die Flachen nach Nutzungsarten wie z.B.
Wohnen, Gewerbe, Grinflachen, Einrichtungen des Gemeinbedarfs und
Verkehrsflachen. Der F-Plan wendet sich an die Verwaltung, er hat gegenlber
dem Blrger noch keine direkte Auswirkung. Die Bebauungsplane sind jedoch
aus dem F-Plan zu entwickeln.

Der Bebauungsplan — allgemein B-Plan genannt — trifft dann sehr viel
genauere Festsetzungen, die gegenlber dem Birger verbindliches Recht sind.
Hier wird festgelegt, wozu ein Grundstiick genau genutzt werden darf, wieviel
% seiner Oberflache bebaut werden dirfen und mit wieviel Stockwerken, wo
die Grenzen der Bebauung, wo Grunflachen, Spielplatze und Stellplatze bzw.
Garagen liegen, welche ErschlieBung durch StraBen und Wege vorgesehen ist
und vieles mehr.

Fir das eigene Grundstiick, egal ob man Eigentimer, Gewerbenutzer oder
Mieter ist, kbnnen diese Festsetzungen erhebliche Bedeutung haben. So kann
z.B. der Bau eines gréBeren, u.U. mehrstéckigen Gebdudes, ein Anbau und
sei es nur ein Wintergarten oder eine gewerbliche Nutzung plétzlich nicht mehr
zulassig sein oder aber auf dem Nachbargrundstick, auf dem bisher ein
einstdockiges Gebdude stand, kann nun ein mehrstéckiger Wohnblock mit
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Einblickmdglichkeit in den eigenen Gartenbereich oder gar ein Gewerbebetrieb
mit stérenden Emissionen zugelassen werden.

Die Biirgerbeteiligung

Wegen dieser, von vielen verkannten Bedeutung der F- und B-Pléne hat der
Gesetzgeber im Baugesetzbuch (BauGB) vorgesehen, daB die Birger
frihzeitig an der Planung beteiligt werden.

a) Zunéchst sollen die Birger ,mdglichst frihzeitig Uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende L&sungen, die fur
die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen und die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung o6ffentlich unterrichtet” werden.
Dies geschieht meist in Birgerversammlungen, zu denen mittels ,Amtlicher
Bekanntmachung® in der Zeitung oder in kleineren Gemeinden an der
gemeindlichen Anschlagtafel eingeladen wird. In diesen Versammlungen
erlautern Vertreter der Bauplanungsabteilung meistens gemeinsam mit
Gemeindevertretern die beabsichtigte Planung und beantworten auch Fragen
der Blrger.

b) Die nachste Stufe ist die Offentliche Auslegung der Entwirfe mit
Erlauterungsbericht (F-Plan) bzw. Begrindung (B-Plan). Hier wird der Entwurf
des Planes mit Zeichnung, Text und Erlduterung bzw. Begriindung fiir 1 Monat
ausgelegt. Wahrend der Auslegungszeit kénnen die Birger ihre Anregungen
zur und ihre Bedenken gegen die Planung vorbringen. Dies kann entweder
schriftlich oder aber wéhrend der Dienststunden zur Protokoll geschehen.

Die Auslegung muB genau wie die friihzeitige Birgerbeteiligung unter Angabe
von Beginn, Ende und Ort durch Zeitungsverdffentlichung oder an der
gemeindlichen Bekanntmachungstafel o6ffentlich bekannt gemacht werden,
damit jedermann prufen kann, ob er von der beabsichtigten Planung betroffen
ist und seine Beteiligungsrechte ausiben kann.

Anregungen und Bedenken, die nicht innerhalb der Auslegungsfrist von 1
Monat vorgebracht worden sind, kdnnen in einem spéateren Verfahren, in dem
sich ein Birger gegen bestimmte Festsetzungen des B-Planes wendet,
grundsatzlich nicht mehr vorgebracht werden, sie sind ausgeschlossen!

c) In der letzten Stufe beschlieBt die Gemeindevertretung den B-Plan-Entwurf
als Ortsrecht (Satzung) und entscheidet hierbei auch Uber die von Burgern und
anderen Verwaltungen vorgebrachten Anregungen und Bedenken. Danach
wird der B-Plan 6ffentlich bekannt gemacht.

In der Bekanntmachung wird gleichzeitig auch auf die fir Verfahren gegen den
B-Plan und fur etwaige Entschadigungsanspriiche geltenden AusschluBfristen
hingewiesen.

Von nun an ist der B-Plan geltendes Recht und liegt fir jedermann zur Einsicht
bei der Stadt- bzw. Gemeindeverwaltung aus. Jeder Biirger hat Anspruch auf
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Einsicht in den B-Plan nebst Begrindung, Uber den Inhalt ist auf Verlangen
Auskunft zu geben.

Wer all diese Beteiligungsmoglichkeiten versaumt, wird es spéter sehr schwer
haben, sich noch gegen den B-Plan und seinen Inhalt, z.B. das vierstockige
Gebaude auf dem Nachbargrundstlick oder die Beschrankung seiner eigenen
Baumdéglichkeiten, zu wehren.

Wie sollten Sie sich verhalten?

a) Jedem Burger, der als Eigentimer oder Nutzer eines Grundstlcks/einer
Wohnung von Bauleitplanen betroffen sein kann, ist zu empfehlen, sorgféltig
die ,Offentlichen Bekanntmachungen® in der Zeitung oder am gemeindlichen
Anschlagbrett zu verfolgen. Oft ist es schwer, auf Anhieb zu erkennen, ob man
in dem vom Plan betroffenen Gebiet liegt. Wenn die in der Bekanntmachung
angegebenen Gebietsgrenzen nicht ausreichen, sollte man einfach bei der
Gemeinde anfragen, ob das eigene Grundstick im Planbereich liegt.

b) Wenn dies der Fall ist, empfiehlt es sich weiter, an der normalerweise
stattfindenden  Birgerversammlung zur frihzeitigen  Burgerbeteiligung
teilzunehmen um sich einerseits zu informieren und andererseits auch schon
hier eigene Gedanken vorzubringen. Es kann auch nicht schaden, sich bei
dieser Gelegenheit oder danach mit Gemeindevertretern/Ratsherren zu
unterhalten und auch dort eigene Standpunkte einzubringen.

c) Auf jeden Fall sollte der férmlich fir 1 Monat ausgelegte Entwurf eingesehen
und sollten etwaige aus eigener Sicht notwendige Anregungen und Bedenken
rechtzeitig vorgebracht werden. Abschriften an die in der Vertretung sitzenden
Parteien und - wenn mdoglich - Gesprache mit Gemeindevertretern kénnen
nicht schaden.

d) Spéatestens wenn der Plan beschlossen wird, ohne die vorgebrachten
Einwendungen zu beachten, empfiehlt es sich, méglichst einen Fachanwalt fur
Verwaltungsrecht aufzusuchen, um die Auswirkungen auf die eigene Situation
und die Méglichkeiten, dagegen vorzugehen prifen zu lassen.

Noch besser ist es, einen derartigen Fachmann bereits spétestens zur
Offentlichen Auslegung zu beauftragen, den Planentwurf auf seine
Auswirkungen zu tberprifen und Einwendungen im Verfahren vorzubringen.

Wer hier versucht, am falschen Ende Geld zu sparen, kann riskieren, durch
Wertverluste eines Grundstiicks oder Betriebes spater erheblich
“draufzuzahlen®.

Erich Meerbach

Rechtsanwalt und Notar

Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

In der Praxis Dr. Kruse, Hansen & Sielaff in Flensburg
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