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Vorwort der IMAG Konversion

In den néchsten Jahren wird das Flichenangebot durch frei
werdende Militarliegenschaften zunehmen. Das im Herbst
2011 veroffentlichte Konzept zur Stationierung der Bun-
deswehr in Deutschland und die Ankiindigung des weite-
ren Abzugs der Gaststreitkrafte werden bis zum Jahr 2020
zur Riickgabe von tiber 37.000 ha Militarflache fihren.
Allein von der aktuellen Neuausrichtung der Bundeswehr
sind mehr als 120 Gebietskorperschaften, in erster Linie
Stidte und Gemeinden, betroffen.

Militarische Konversionsprozesse 16sen in den betroffenen
Kommunen stidtebaulichen Handlungsbedarf aus. Mit der
Nachnutzung der Konversionsliegenschaften verbinden
vor allem betroffene Kommunen und Investoren sowie
Biirgerinnen und Biirger neue Entwicklungschancen. In
jedem Fall obliegt es den Stddten und Gemeinden, unter
Nutzung ihrer kommunalen Planungshoheit fiir eine
geordnete stidtebauliche Entwicklung zu sorgen. Konversi-
onsvorhaben konnen vor allem in strukturstarken Regio-
nen zu nachgefragten Stadtentwicklungsprojekten werden.
Sie konnen beispielsweise zur Losung von Wohnungseng-
passen - einschliefilich Engpissen bei Wohnraum fiir Stu-
dierende - beitragen. In strukturschwachen Regionen hin-
gegen bedarf es besonderer Anstrengungen zur erfolgrei-
chen Bewiltigung der durch die Militdrkonversion ausge-
losten Herausforderungen.

Angesichts der bevorstehenden komplexen Konversions-

aufgaben hat der Staatssekretar im Bundesministerium fiir

Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Herr Rainer Bomba,

am 17. Januar 2012 die interministerielle Arbeitsgruppe

Konversion (IMAG Konversion) einberufen. Mitglieder der

IMAG Konversion sind:

* Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung,

* Bundesministerium der Verteidigung,

* Bundesministerium der Finanzen,

* Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie,

* Bundesministerium fir Erndhrung, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz,
* Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben.

Die IMAG Konversion befindet sich im kontinuierlichen
Informationsaustausch zu ressortiibergreifenden Fragen
der Militarkonversion. Die Schlussfolgerungen fiir anste-
hende Konversionsaufgaben wurden im vorliegenden ,,Pra-
xisratgeber Militdrkonversion“ zusammengefasst. Er soll
den Leser tiber Erfahrungen aus dem bisherigen Konversi-
onsprozess informieren, diesbeziiglich haufig gestellte
Fragen beantworten und méchte anhand bewéhrter Pra-
xisfalle Anregungen fiir anstehende Konversionsaufgaben
geben. Ausdriicklich sei erwihnt, dass der Praxisratgeber
keinen rechtlich verbindlichen Charakter hat. Er soll durch
seine offene Darstellung von moglichen Losungsansitzen
Transparenz in den Konversionsprozess bringen und zu
kooperativem Handeln anregen.

Im ,Praxisratgeber Militarkonversion“ werden Konversi-
onsaufgaben erstmals ressortiibergreifend abgehandelt.
Beispielsweise werden Fragen zur Riickgabe und Bewer-
tung von Militarliegenschaften, zur bauplanungsrechtli-
chen Einordnung, zur Behandlung von Altlasten und
Kampfmitteln, zur Steuerung der Projektumsetzung, zur
Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung, zur Finanzierung der
Nachnutzung militdrischer Liegenschaften, dem Grund-
stlicks- und Vertragsmanagement, stidtebaulichen Pers-
pektiven und moéglichen Nutzungsstrategien beantwortet.

Die Schwerpunkte der Militirkonversion in Deutschland
werden ab dem Jahr 2014 erwartet. Flr die betroffenen
Stadte und Gemeinden sind bereits jetzt Antworten auf
Vollzugsfragen wichtig. Hierzu kann der , Praxisratgeber
Militarkonversion“ Anregung und Entscheidungshilfe sein.
Die Konversionspraxis wird zeigen, wie betroffene Stadte
und Gemeinden die Herausforderung , Militarkonversion®
flr eine nachhaltige Stadtentwicklung nutzen werden.
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1. Ausgangslage

1.1 Informationsbedarf durch neue Konversions-
aufgaben
Der Bundesminister der Verteidigung (BMVg) hat am
26. Oktober 2011 die Entscheidung zur Stationierung der
Bundeswehr in Deutschland bekannt gegeben. Danach ist
beabsichtigt, mehr als 30 weitere Bundeswehrstandorte in
Deutschland zu schliefien und tiber 90 Standorte signifi-
kant zu reduzieren. Eine signifikante Reduzierung bedeutet
eine Verringerung um mehr als 50 % des bisherigen Dienst-
postenumfangs oder um mehr als 500 Dienstposten. Davon
werden 33 Standorte auf weniger als 15 Dienstposten redu-
ziert und nicht mehr als Standorte bezeichnet. Hinzu
kommt die Fortsetzung des Abzugs alliierter Gaststreit-
krafte aus Deutschland. Es werden bis ca. 2020 militdrische
Liegenschaften im Umfang von mehr als 37.000 ha aus der
militdrischen Nutzung entlassen.
In der seit Anfang der 1990er Jahre stattfindenden Militér-
konversion stehen damit erneut zahlreiche Kommunen vor
der Herausforderung, freiwerdende militirische Liegen-
schaften einer geeigneten zivilen Nachnutzung zuzufith-
ren.
Die erstmalig von der Militarkonversion betroffenen Kom-
munen, ihre Blrgerinnen und Biirger sowie Investoren
haben einen hohen Informations- und Beratungsbedarf.
Dies ist u. a. an der grofien Resonanz und der aktiven Mit-
wirkung bei Informationsveranstaltungen abzulesen: Ver-
anstaltungen einzelner Lander, aber auch Kongresse und
Tagungen auf Bundesebene wie die Konversionskonferenz
der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) am
07. Februar 2012 in Berlin und die Transferwerkstatt im
Stadtebauforderungsprogramm Stadtumbau West am
19. Juli 2012 in Wiirzburg stiefien auf ausgesprochen hohes
kommunales Interesse. Dieses bezog sich besonders auf
,Erste-Hand-Informationen® also auf den Austausch mit
Kommunen, die bereits auf Erfahrungen im Konversions-
prozess zuriickblicken kénnen. Vielfach wurde bei den
Veranstaltungen auf vorhandene, praxisorientierte Arbeits-
hilfen fiir Konversionskommunen hingewiesen: Neben der
- 2013 aktualisierten - Arbeitshilfe der Fachkommission
der Konferenz der fiir Stadtebau, Bau- und Wohnungswe-
sen zustdndigen Minister und Senatoren der Lander
(ARGEBAU) sind dies in erster Linie Ver6ffentlichungen
verschiedener Lander (vgl. Hinweise unter ,Weitere Infor-
mationen“ im Anhang).
Der bevorstehende Konversionsprozess trifft auf eine ver-
dnderte gesamtwirtschaftliche und demografische sowie

|

Abb. 1: Kasernentore 6ffnen sich fiir zivile Nachnutzung: das
Beispiel Osnabriick-Winkelhausenkaserne (Niedersachsen)

administrativ modifizierte Situation in Deutschland:

* Immobilienmarktentwicklung:
Im Vergleich zur umfangreichen Militarkonversion
Anfang der 1990er Jahre hat sich die rdumliche Polari-
sierung der Entwicklungsbedingungen in Deutschland
inzwischen deutlich verstirkt: Wenigen Wachstums-
rdumen stehen zunehmende Anteile stagnierender und
schrumpfender Regionen gegeniiber. Zahlreiche in
Zukunft freiwerdende militarische Liegenschaften
liegen in strukturschwachen Regionen. Fiir diese Kom-
munen wird der kommende Prozess der Militdrkonver-
sion eine komplexe Herausforderung darstellen.

* Eigentimersituation:
Mit Wirkung zum 01. Januar 2005 wurde auf der
Grundlage des Gesetzes tiber die Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben (BImAG) die BImA als Nachfolge-
organisation der Bundesvermogensverwaltung gegriin-
det. Die BImA hat nach § 1 Abs. 1 BImAG die Aufgabe,
die Liegenschaftsverwaltung nach kaufmannischen
Grundsitzen vorzunehmen und nicht betriebsnotwen-
diges Vermogen wirtschaftlich zu verdufiern. Nach
§ 2 BImAG ist sie bis auf wenige Ausnahmen Eigentii-
merin der durch die Bundeswehr und die alliierten
Gaststreitkrafte genutzten Liegenschaften. Zwischen
Bundeswehr als Nutzerin und Mieterin sowie BImA als
Eigentlimerin besteht seit dem 01. Januar 2013 flichen-
deckend fiir jede inlandische Dienstliegenschaft ein
Mietverhaltnis. Wenn Liegenschaften auf Dauer fiir
Verteidigungszwecke entbehrlich werden, obliegt der
BImA eigenverantwortlich die wirtschaftliche Verwer-
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tung der Liegenschaften unter Beachtung der haus-
haltsrechtlichen Bestimmungen. Sie ist gesetzlich ver-
pflichtet, die Liegenschaften zum vollen Wert zu verdu-
fRern.

* Lage der Kommunalhaushalte:
Eine zunehmende Anzahl von Kommunen befindet
sich in einer akuten Haushaltsnotlage, nicht selten
unter Hauhaltssicherung. In diesen Kommunen kén-
nen Investitionen Einschrinkungen unterliegen bzw.
sind keine Investitionen moglich.

* Fordermoglichkeiten:
Auch der Bund unternimmt grofle Anstrengungen zur
Haushaltskonsolidierung, Bund und Lander stehen
insgesamt vor erheblichen Sparzwingen. Es ist daher
als grofier Erfolg zu werten, dass die von Bund und
Lindern gemeinsam getragene Stidtebauférderung
2013 auf gleich hohem Niveau verstetigt werden
konnte und grundsitzlich stidtebauliche Maftnahmen
zur Bewiltigung militirischer Konversionsprozesse
unterstltzen kann.

* Novellierungen des Stidtebaurechts:
In den letzten zehn Jahren sind mehrere, auch konver-
sionsrelevante Novellierungen des Baugesetzbuchs
(BauGB) vorgenommen worden. So ist mit der BauGB-
Novelle 2011 die Bedeutung des Klimaschutzes als
Abwigungstatbestand in der Bauleitplanung deutlich
gestiegen. Diese Verdnderung kann auf den Konversi-
onsprozess ebenso Einfluss nehmen wie vorherige
Novellen, die z. B. mit der Einflihrung des Stadtumbaus
(§ 171 a - d BauGB) kooperative Instrumente gestarkt
oder mit den Bebauungsplanen der Innenentwicklung
(§ 13 a BauGB) beschleunigte Bauleitplanverfahren
ermoglicht haben.

Der vorliegende ,Praxisratgeber Militdrkonversion® greift

verdanderte Rahmenbedingungen und jingere Entwicklun-

gen auf. Er ist damit eine aktuelle und praxisnahe Arbeits-

hilfe im Konversionsprozess.

1.2 Konzeption des Praxisratgebers

Der ,Praxisratgeber Militirkonversion*“ richtet sich vor
allem an kommunale Akteure aus Verwaltung und Politik
sowie deren Beauftragte. Er spricht auch die am Konversi-
onsprozess interessierten Blrger sowie Investoren an, die
mit militdrischen Konversionsprozessen betraut sind.

Der Praxisratgeber ist so konzipiert, dass der Schwerpunkt
auf konkreten kommunalen Erfahrungen bei der zivilen

5 Praxisratgeber Militdrkonversion

Nachnutzung ehemaliger Militirareale liegt. Diese kommu-
nalpraktische Orientierung spiegelt die Gliederung wider:
So wird zunichst die Bedeutung von Konversion in der
Bundesrepublik Deutschland beschrieben (vgl. Kap. 2),
anschliefend werden haufig gestellte Fragen zur Konver-
sion aufgegriffen und beantwortet (vgl. Kap. 3) bevor der
Konversionsprozess an sich (vgl. Kap. 4) und seine Aufgaben
(vgl. Kap. 5) dargestellt werden. Abschliefiend finden sich
weiterfiihrende Informationen wie Literatur und Adressen
von wichtigen Ansprechpartnern im Anhang. Kommunale
Praxiserfahrungen sind beispielhaft in Informationskasten
hervorgehoben.

1.3 Informationsbasis und Methodik

Die Bundesregierung hat auf Initiative des Bundesministe-
riums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) und
des BMVg eine interministerielle Arbeitsgruppe zur Kon-
version (IMAG Konversion) eingerichtet, die sich am 17.
Januar 2012 unter Leitung von Rainer Bomba, Staatssekre-
tar im BMVBS, konstituiert hat. Mitglieder der IMAG Kon-
version sind Vertreter des BMVBS, des BMVg, des Bundes-
ministeriums der Finanzen (BMF), des Bundesministeriums
flir Wirtschaft und Technologie (BMWi) und des Bundes-
ministeriums fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz (BMELV) sowie ein Vorstandsmitglied der BImA.
Als Serviceleistung fir die betroffenen Kommunen und zur
Sicherung der Transparenz im Konversionsprozess wurde
der ,Praxisratgeber Militirkonversion® von der IMAG Kon-
version vorbereitet. Die IMAG Konversion bediente sich
dabei der Unterstiitzung durch ein Forschungsvorhaben
des Experimentellen Wohnungs- und Stadtebaus (ExWoSt)
des BMVBS mit dem Titel ,Bewiltigung struktureller Leer-
standsprobleme aufgrund militdrischer Konversion®

Die Erarbeitung des Ratgebers erfolgte in einem diskursi-
ven Verfahren unter Beteiligung von Bundes- und Landes-
ressorts und kommunalen Spitzenverbanden. Daftir wurde
eigens ein Beirat ,Praxisratgeber Militarkonversion®
geschaffen. In dem Beirat konnten die Mitglieder der IMAG
Konversion und Vertreter der Lander sowie der kommuna-
len Spitzenverbande nicht in allen Themenbereichen, zu
denen der Praxisratgeber Aussagen formuliert, Einigung
erzielen. Die vorliegende Fassung entspricht der Einschét-
zung der Mitglieder der IMAG Konversion.

Durch die Verkniipfung des Erarbeitungsprozesses mit dem
ExWoSt-Forschungsvorhaben, in dem 21 Fallstudien
durchgefithrt wurden, ist weiteres Expertenwissen von



Kommunen und Investoren in den Ratgeber eingeflossen.
Mit diesem komplexen Verfahren konnten Erfahrungen im
Umgang mit militarischen Liegenschaften und aktuelle
Herausforderungen im Konversionsprozess auf allen Ebe-
nen praxisnah erortert, gebtindelt und in Form dieses Rat-
gebers dokumentiert werden.
Wesentliche Grundlage fiir die Abstimmungen im Erarbei-
tungsprozess und fiir die erfahrungsgeleitete Aufbereitung
im Ratgeber war das bereits erwdahnte ExWoSt-Forschungs-
vorhaben. Es lieferte durch folgende Elemente eine geeig-
nete Informationsgrundlage:
* Literaturauswertung:
Seit tiber 20 Jahren wurden vielfiltige Dokumente zur
militdrischen Konversion in Deutschland veroffent-
licht. Auf raumlicher Ebene kénnen dabei Studien auf
Bundes- und Landesebene von den Dokumentationen
von Einzelvorhaben unterschieden werden. Im Hin-
blick auf den Charakter der Verdffentlichungen sind
insbesondere die zahlreichen Beschreibungen konkre-
ter Liegenschaftsprozesse von wissenschaftlichen Aus-
wertungsstudien und Arbeitshilfen mit Empfehlungs-
charakter zu trennen. Eine umfangreiche Literaturaus-
wertung war daher Bestandteil der Ratgeber-Erarbei-
tung und hatte zum Ziel, aktuelle und belastbare Pra-
xisempfehlungen herauszuarbeiten. Der Anhang ent-
hélt unter der Rubrik ,Weitere Informationen“ Hin-
weise auf Arbeitshilfen, themenbezogene Auswertun-
gen und Projektdarstellungen, die eine Informations-
grundlage fiir den vorliegenden Praxisratgeber darstell-
ten und fiir Konversionskommunen von Interesse sein
koénnten. Im Folgenden werden Literaturbeziige, deren
vollstandige Literaturangabe im Anhang zu finden ist,
in Klammern angegeben. Nicht im Anhang aufgefithrte
Literaturhinweise werden in Fufnoten dokumentiert.
* Auswertung von Fallbeispielen zur militarischen Kon-
versionspraxis:
21 Fallstudien sind die Grundlage fiir die meisten Pra-
xisdarstellungen im Ratgeber. Die Auswahl von Fallstu-
dien der militdrischen Konversion erfolgte in einem
Zwei-Schritt-Verfahren: Im ersten Schritt wurden von
bundesweit 46 Konversionsprojekten zweiseitige Steck-
briefe erarbeitet, aus denen hervorging, welche beson-
deren Standorteigenschaften die Projekte aufweisen
und fiir welche Themenbereiche Lernerfahrungen zu
erwarten sind. Der zweite Schritt bestand darin, aus
diesen 46 Steckbriefen systematisch 21 Fallstudien zu
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Abb. 2: Konversions-Fallstudien als wichtige Informationsbasis fiir
den Praxisratgeber

bestimmen, die in ihrer Gesamtheit die Unterschied-
lichkeit der Konversionsprozesse widerspiegeln. Dies
geschah, um im Praxisratgeber eine Vielfalt von Aus-
gangslagen, Nutzungsoptionen, Strategien, Planungs-
und sonstigen Instrumenten darstellen zu konnen. Die
21 Fallstudien-Standorte wurden vom begleitenden
Forschungsteam bereist, Interviews mit kommunalen
Vertretern und Investoren gefiihrt und fiir die Praxis-
darstellungen im Ratgeber aufbereitet. Diese Praxisdar-
stellungen dienen der Anregung, sie sind aufgrund der
Individualitit jedes Konversionsvorhabens nicht als
allgemeingiiltige Vorbilder zu werten.
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2. Bedeutung der militarischen
Konversion in Deutschland

Seit 1989 / 90 ist Europa durch tiefgreifende militérische
Abriistungs- und Transformationsprozesse gepragt. Die
durch den Zweiten Weltkrieg 1945 entstandene Blockkon-
frontation zwischen Ost und West war mit der Wiederver-
einigung Deutschlands 1990 endgiiltig beendet. Die Aus-
mafle dieser Prozesse militdrischer Abriistung in Deutsch-
land beschreiben folgende Zahlen: Zwischen 1989 und 1995
nahm die Anzahl der in Deutschland stationierten Soldaten
von 1,4 Mio. auf 0,5 Mio. ab. Damit sanken die ausschliefR-
lich vom Militdr genutzten Flachen in diesem Zeitraum
von 9.680 km? auf 6.400 km?(vgl. Jacoby et al. 2008). Im
Einzelnen konnen folgende Schritte der Truppen- und
Standortreduzierungen der Bundeswehr seit 1990 beschrie-
ben werden (vgl. Abb. 3):

* Der mit den Alliierten 1990 geschlossene 2+4-Vertrag
sah neben dem vollstdndigen Abzug der sowjetischen
Truppen eine Verringerung der deutschen Streitkrafte
von 500.000 auf 370.000 Soldaten vor.

* 1994 beschloss das Bundeskabinett ,,Die konzeptionel-
len Leitlinien zur Bundeswehrplanung®, die eine wei-
tere Reduzierung auf 335.000 aktive Soldaten und 3.000
Wehriibungsplitze beinhaltete.

* Im Mai 2000 wurden die Empfehlungen der Kommis-
sion ,,Gemeinsame Sicherheit und Zukunft der Bundes-
wehr* ver6ffentlicht, die in der folgenden Feinplanung
eine Reduktion auf 285.000 Soldaten sowie einen Abbau
von Zivilbeschiftigten anstrebte.

* 2004 folgte ein Stationierungskonzept, das von 252.000

Zeitpunkt der

Soldaten im Jahr 2010 ausging, eine Reduzierung der
Zivilbeschiftigten von 120.000 auf 75.000 sowie eine
Prisenz der Bundeswehr an nur noch 392 Standorten
vorsah.

* Das aktuelle Konzept zur Stationierung der Bundes-
wehr in Deutschland wurde am 26. Oktober 2011 verof-
fentlicht. Es basiert auf einer weiteren Verringerung des
Umfangs der Streitkrifte auf 185.000 Soldaten sowie
der zivilen Mitarbeiter auf 55.000. Dies fiihrt wie oben
beschrieben zur Aufgabe und vielfach Verkleinerung
von Standorten.

Parallel zu diesen bundeswehrbezogenen Standortentwick-

lungen haben auch die alliierten Gaststreitkréfte in der

Vergangenheit ihre Prisenz erheblich verringert und wer-

den dies auch weiter fortsetzen. Zusammengenommen

umfassen die zwischen 2012 und 2020 von der Bundeswehr
und den alliierten Gaststreitkraften nicht mehr benétigten
militdrisch genutzten Flachen tiber 37.000 ha, die fiir eine
zivile Anschlussnutzung zur Verfiigung stehen werden.

Erwartete Flachenriickgabe durch die Neuausrich-
tung der Bundeswehr und Umsetzung des Stationie-
rungskonzepts 2011

Durch die Neuausrichtung der Bundeswehr werden in den
néichsten Jahren dauerhaft voraussichtlich rund 15.000 ha
Militarflichen fiir Verteidigungszwecke nicht mehr beno-
tigt. Die vom BMVg am 12. Juni 2012 verkiindete Realisie-
rungsplanung sieht Schlieffungen bzw. Verdnderungen an

Bekanntgabe Grundlage der Umstrukturierung Verdnderung
1990 2+4 Vertrag Truppenreduzierung auf 370.000 Soldaten
1994 »Konzeptionelle Leitlinien zur Truppenreduzierung auf 335.000 Soldaten

Bundeswehrplanung*®

und 3.000 Wehriibungsplatze

2000 Empfehlungen der Kommission ,,Gemeinsame Truppenreduzierung auf 285.000 Soldaten
Sicherheit und Zukunft der Bundeswehr* und Abbau der Zivilbeschiftigten
2004 Stationierungskonzept der Bundeswehr Truppenreduzierung auf 252.000 Soldaten,
Reduzierung der Zivilbeschaftigten auf
75.000, Reduzierung auf 392 Bundeswehr-
Standorte
2011 Stationierungskonzept der Bundeswehr Truppenreduzierung auf 185.000 Soldaten,

Reduzierung der Zivilbeschaftigten auf
55.000

Abb. 3: Schritte der Umstrukturierung von Truppen und Standorten seit 1990
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mehr als 120 Standorten in Deutschland vor. Da an man-

chen Standorten mehrere Liegenschaften freiwerden, han-

delt es sich geschitzt um ca. 150 Liegenschaften mit unter- .

schiedlichen Nutzungsarten®:

* ca. 50 Kasernenanlagen,

* ca.60 Dienstgebdude und

* ca.40 Sonstige (u. a. Depots, Flugplatze, Truppen-
tibungsplatze etc.).

Der Schwerpunkt der Schliefungszeitpunkte liegt in den

Jahren 2014 bis 2016. Die vorgesehenen Riickgaben umfas-

sen 2014 einen hohen Anteil an Dienstgebduden, insbeson-  *

streitkrafte werden an die BImA bis 2020 Fliachenrtickga-
ben? von insgesamt rund 22.500 ha erfolgen.

US-Armee:

Die amerikanischen Gaststreitkrafte werden die Stand-
orte Rhein-Neckar, Bamberg und Schweinfurt komplett
raumen. Dies fiihrt zu Rickgaben von rund 2.650 ha
Flache mit ca. 6.000 Wohnungen an die BImA. In der
Region Rhein-Neckar sind seit 2012 bereits die ersten
Riickgaben erfolgt, insgesamt werden die Flichen
schwerpunktmaiflig bis 2014 frei.

Britische Armee:

dere Kreiswehrersatzamter, sowie zwei Truppeniibungs-
platze. Riickgaben weiterer grof}flichiger Konversions-
grundstiicke werden schwerpunktméfig ab 2015 folgen.

Erwartete Riickgabe von Flachen durch Abzug der

Die britischen Gaststreitkrafte beabsichtigen den voll-
standigen Abzug bis zum Jahr 2020. Dadurch werden
insgesamt rund 20.000 ha Flache sowie ca. 6.900 Woh-
nungen in Nordrhein-Westfalen und Niedersachsen
frei. Es handelt sich dabei vielfach um grof3flichige

alliierten Gaststreitkrafte
Durch den Abzug der amerikanischen und britischen Gast-

Liegenschaften mit einem raumlichen Schwerpunkt in
Nordrhein-Westfalen. Fiir den Standort Minster ist der

% M Liegenschaften M Flachenanteil der Liegenschaften
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Abb. 4: Geschatzte prozentuale Verteilung der zuriickzugebenden Bundeswehrliegenschaften (Anzahl/Flache) auf die Lander

! Diese liegenschaftsbezogenen Zahlen stellen reine Schatzungen der BImA dar. Das Mengengeriist soll dem Leser lediglich als unverbindlicher
Anhalt dienen und ist im Rahmen der Erarbeitung des Praxisratgebers grob geschatzt worden.

2 Mit Wirkung zum 01. Januar 2013 ist das Eigentum (mit wenigen Ausnahmen) an samtlichen im Ressortvermogen des BMVg befindlichen
inlandischen Dienstliegenschaften wirksam auf die BImA (bertragen worden. BMVg und BImA haben entgeltliche Mietvertrage abgeschlossen.
Auf Dauer fiir Verteidigungszwecke entbehrliche (Teil)Liegenschaften werden daher seitens des Mieters (BMVg) gegeniiber der Eigentiimerin
(BImA) gekiindigt und die Mietsache an die BImA zuriickgegeben. Aufgrund der neuen Rechtslage (Mieter-Vermieter-Verhiltnis) sind die

bislang eingesetzten Begriffe ,Freigabe®, ,Freigabeverfahren® etc. nicht mehr zutreffend und werden in der Folge durchgangig ersetzt durch
»Rickgabe“, ,Riickgabeverfahren® etc.
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Abzug bis 2013 angekiindigt, weitere Standorte wie z. B.
Monchengladbach, Niederkriichten, Bergen und Bad
Fallingbostel werden bis 2015 zuriickgegeben.

Regionale Betroffenheit militarischer Konversion
Ein umfangreiches Forschungsvorhaben zum Konversions-
flichenmanagement hat Auswertungen zur regionalen
Betroffenheit durch Liegenschaftskonversionen veroffent-
licht (vgl. Jacoby et al. 2008). Demnach wurden zwischen
1990 und 2007 in nahezu allen deutschen Landkreisen
militarische Liegenschaften abgegeben. Im Hinblick auf die
Anzahl von Riickgaben war der Norden Deutschlands
erheblich stirker betroffen als der Stiden. Eine besondere
Intensitit der Riickgabeprozesse war entlang der ehemali-
gen deutsch-deutschen Grenze zu verzeichnen. Eine Aus-
wertung einzelner Zeitriume weist auf deutliche Verschie-
bungen regionaler Betroffenheit im Zeitverlauf hin: Wah-
rend in der ersten Hélfte der 1990er Jahre die Riickgabefille
in Ostdeutschland dominierten, hat sich der Schwerpunkt
seit 1995 nach Westdeutschland verlagert und es kann ein
raumliches Band von Schleswig-Holstein tiber Niedersach-
sen, Nordhessen, Nordrhein-Westfalen bis in die Pfalz und
das Rheintal nachgezeichnet werden. Bei abnehmender
Intensitat hat sich diese Entwicklung bis 2007 mit raumli-
chen Schwerpunkten in Schleswig-Holstein, im Emsland
und Miinsterland, in Nordhessen und im Main-Tauber-

Militarische Konversion in Nordrhein-Westfalen
Nordrhein-Westfalen war 1990 im westlichen Teil
des noch geteilten Deutschlands nach Bayern das
Bundesland mit der hochsten Anzahl stationierter
Soldaten: 71.000 deutsche und 76.000 alliierte Sol-
daten, dazu noch 48.900 Zivilbeschiftigte. Der Fla-
chenumfang militarisch genutzter Liegenschaften
betrug mehr als ein Prozent der Landesfliche. Von
den insgesamt 47.200 ha wurden 26 % von der Bun-
deswehr und 74 % von verblindeten Gaststreitkraf-
ten in Anspruch genommen.

Bis 2008 wurden insgesamt 12.000 ha ehemaliger
Militarflichen abgegeben. Von diesen konnten bis
2008 8.720 ha auf 190 Liegenschaften einer zivilen
Nachnutzung zugefiihrt werden, die verbleibenden

Kreis fortgesetzt. Das Stationierungskonzept von 2011 zeigt
die grofiten Auswirkungen in Bezug auf Liegenschaftsriick-
gaben in Bayern, Baden-Wiirttemberg, Niedersachsen,
Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz und Schleswig-
Holstein.

Eine besondere Herausforderung der aktuellen und in
Zukunft anstehenden Konversionsfille liegt darin, dass sie
vielfach in nachfrageschwachen Regionen liegen. Immer
haufiger wird sich die Frage stellen, ob iberhaupt eine
Nachfrage nach Wohn- und Gewerbenutzung vorliegt.

Bedeutung militarischer Konversion fiir die Stadt-
und Regionalentwicklung in Deutschland
Die zivile Anschlussnutzung ehemals militdrisch genutzter
Liegenschaften birgt grundsatzlich eine Chance fir die
Stadt- und Regionalentwicklung. Dies belegen u. a. Ergeb-
nisse von Konversionsberichten der Lander oder weiterge-
hende Auswertungen ausgewéhlter Aspekte der Konver-
sion (vgl. z. B. Praxisbeispiele Nordrhein-Westfalen und
Brandenburg auf S. 10 und 13). Folgende generalisierende
Aussagen lassen sich dazu treffen:
* Flichensparziel:
Die Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung zielt
auf die Begrenzung der Neuinanspruchnahme von
Siedlungs- und Verkehrsflichen auf 30 ha pro Tag.
Wenn die tagliche Neuinanspruchnahme in den letzten

Abb. 5: Neues Quartier auf dem Gelande der ehemaligen Bliicher-
Kaserne in Hemer (Nordrhein-Westfalen)
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3.280 ha befanden sich noch im Entwicklungs- und Planungsprozess. Eine landesweite Auswertung® der vom Land
intensiv unterstiitzten Konversionsprozesse in den betroffenen Kommunen belegt, dass ein Drittel der in Zivilnut-
zung tiberfiihrten Liegenschaften (53 % der Flichen) als Agrar-, Natur- oder Freiraum nachgenutzt werden.
Differenziert nach den militarischen Vornutzungen lassen sich folgende Aussagen formulieren:

Kasernen:

Die 109 abgegebenen Kasernen werden als stddtebaulich attraktive Konversionsprojekte mit Wohn- und / oder
Gewerbenutzung eingeschitzt. Einige Kasernenanlagen haben auch Sondernutzungen erhalten, z. B. als Hoch-
schulen, Museen, Landesgartenschauen oder Messegelande.

Militarflug- und Luftlandeplatze:

Von den acht abgegebenen Arealen (durchschnittliche Flachengrofie: 220 ha) werden drei als zivile Flugplatze
nachgenutzt, auf drei Konversionsarealen sind groflere Wohn- oder Gewerbestandorte entstanden.
Truppentbungsplitze:

Diese meist im Auflenbereich liegenden Flichen werden mehrheitlich land- und forstwirtschaftlich nachge-
nutzt oder sind unter Natur- und Landschaftsschutz gestellt worden.

Militardepots:

Die ehemals als Lager fiir Munition, Treibstoff oder Material genutzten Depots machen ein Drittel aller abgege-
benen Flachen aus. Von diesen wird ein Drittel als Gewerbe- und Industriegebiet umgenutzt, der grofiere Teil
wird als land- und forstwirtschaftliche Flache nachgenutzt.

Raketenstellungen und Nachrichtenanlagen:

Diese flichenmafiig kleinen Konversionsbereiche sind mehrheitlich als Natur- und Freiraum umgenutzt.

Jahren auch kontinuierlich zurtickgegangen ist, so lag abgeschitzt werden kann.
sie 2011 immer noch bei 74 ha pro Tag. Durch die zivile * Innovationsgehalt fiir Stadtentwicklungsprozesse:
Nachnutzung bereits vom Militdr genutzter und versie- Militdrische Konversionsvorhaben gehdren seit den
gelter Flichen kénnen die Kommunen zum Flachen- 1990er Jahren zu den grofien Stadtentwicklungsprojek-
sparziel als wichtigem Stadtentwicklungsziel beitragen ten in deutschen Stddten und haben vielfaltige Innova-
-und haben dies in der Vergangenheit auch entspre- tionsprozesse initiiert. Dies betrifft z. B. neue Formen
chend gehandhabt. kooperativer Entwicklung durch genossenschaftliches
* Innenentwicklung vor Aufienentwicklung: Wohnen und durch Baugruppen, wie z. B. auf den Kon-
Vielfaltige Griinde - z. B. das Flichensparen und die versionsstandorten in Freiburg (Vauban) und Tiibingen
Infrastrukturauslastung - legen den stidtebaulichen (Franzosisches Viertel). Und auch im in Umsetzung
Grundsatz ,,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung” befindlichen Ackermannbogen in Miinchen wurden
nahe, der auch als Ziel im BauGB formuliert ist Anteile der Wohneinheiten fiir Genossenschaften und
(§ 1 Abs. 6 BauGB). Im Siedlungskoérper oder an dessen Baugruppen vorgeschrieben. Der Einsatz von Garten-
Rand gelegene ehemalige Militdrareale bieten die Mog- schauen hat besonders lebenswerte Stadtteile hervorge-
lichkeit, innerortliche, bereits erschlossene Flichen bracht, wie das Beispiel der Landesgartenschau in
einer Flichenausweisung auf der ,Griinen Wiese“ vor- Hemer (vgl. Praxisbeispiel auf S. 49) zeigt. Auch interes-
zuziehen. Eine Auswertung der bis 2020 an die BImA sante Hochschul- bzw. Bildungsstandorte sind auf Kon-
zuriickzugebenden Militdrareale nach ihrer Lage im versionsflichen entstanden: Die private Jacobs Univer-
Stadtgebiet liegt nicht vor, so dass das gesamte Innen- sity in Bremen-Grohn zihlt ebenso dazu wie der Fach-
entwicklungspotenzial der Militdrkonversion nicht hochschulstandort in Pirmasens-Husterhéhe. Manche

3 vgl. Wuschansky, Bernd: Neue Nutzungen auf militarischen Konversionsflachen. In RaumPlanung 144/145 (2009)
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Abb. 6: Beispiel fiir die Umnutzung denkmalgeschiitzter
Bausubstanz: Ehemalige Reitstalle im O'Brien-Park in
Schwabach (Bayern)

Militarareale bieten Chancen fiir Sport- und Freizeitin-
frastruktur, wie z. B. das Sportstadion Borussiapark in
Monchengladbach. Vielfach wird bei diesen grofiforma-
tigen Entwicklungen auch mit neuartigen Formen der
Finanzierung, der Tragerschaft und der Projektentwick-
lung experimentiert. Nicht zuletzt sind zahlreiche bei-
spielhafte Formen der interkommunalen Zusammen-
arbeit erprobt worden, wenn die militarischen Liegen-
schaften auf der Gemarkung mehrerer Kommunen
lagen (vgl. z. B. Praxisdarstellungen Remseck am Neckar
auf S. 38 f und Hamburg Neugraben-Fischbeck / Neu
Wulmstorf auf S. 53).

Klimaschutz und Energiewende:

Viele Konversionen wurden bzw. werden in einer Zeit
erhohter Sensibilitét fiir Klima- und Ressourcenschutz
konzipiert. Aufgrund der Dimension der Projekte eig-

nen sie sich hiufig fiir Pionieraufgaben: So gibt es Bei-
spiele dafir, gezielt Kaltluftschneisen bei der Entwick-
lung von Konversionsstandorten zu beriicksichtigen.

Die Stidstadt in Fiirth, die mit ihrem zentralen Parkge-
lande auf dem Titelbild dieses Praxisratgebers abgebil-
det ist, zahlt dazu. Vielfach kommen aber auch innova-
tive Formen der Energieversorgung fiir Stadtquartiere
zum Einsatz. Peripher gelegene Standorte werden nicht
selten zur Energieerzeugung durch Fotovoltaik- oder
Windkraftanlagen herangezogen und tragen damit
zum Gelingen der Energiewende bei.

Natur- und Landschaftspflege:

Insbesondere grofiflichige Truppeniibungsplitze haben
sich durch ihre militdrische Vornutzung haufig zu
schiitzenswerten Kultur- und Naturlandschaften ent-
wickelt. Im Rahmen von Konversionsprozessen konn-

Abb. 7: Beitrag zur Energiewende: Fotovoltaik-Anlage in Eggebek (Schles-
.. \ig-Holstein)
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ten die Unterschutzstellung und Pflege initiiert und darauf das Deutsche Institut fir Urbanistik (Difu) mit

gesichert werden, gelegentlich durch innovative For- seiner Veroffentlichung ,,Natur und Landschaft bei der
men der Kooperation mit Stiftungen, wie das Beispiel Konversion militdrischer Liegenschaften“ (2012) hinge-
der Sielmann-Stiftung in der Doberitzer Heide (vgl. Pra- wiesen.

xisbeispiel auf S. 66) zeigt. Die Einbindung der Erforder-

nisse des Naturschutzes und der Landschaftspflege Einordnung der Konversion in Aufgaben der Stadt-
findet aber auch in vielen stidtebaulichen Konzepten und Regionalentwicklung

ihren Niederschlag. Anhand konkreter Beispiele hat Grundsétzlich unterscheiden sich Prozesse der Konversion

Militarische Konversion in Brandenburg

Das Bundesland Brandenburg war zum Ende des
Kalten Krieges durch eine hohe Militarkonzentra-
tion gepragt, die weit in die deutsche Geschichte
zuriickreicht, denn die sowjetischen Truppen konn-
ten viele noch aus der Kaiser- und Wehrmachtzeit
stammende Standorte in der Nihe Berlins nutzen.
1989 waren mit etwa 230.000 ha mehr als acht Pro-
zent der Landesflache Brandenburgs dem Militar
vorbehalten. In den Kasernen und Wohnanlagen
lebten etwa 260.000 Soldaten und 70.000 Familien-
angehorige.

Durch die Integration der Nationalen Volksarmee
(NVA) in die Bundeswehr im Jahre 1990 und den Abb. 8: Typische Offenlandschaft im Naturschutzgebiet

raschen Abzug der sowjetischen bzw. russischen 2T BE S T T

Truppen bis August 1994 standen viele ehemals militarisch genutzte Flichen innerhalb eines sehr kurzen Zeit-
raums fiir zivile Nachnutzungen zur Verfiigung. Aus diesen Entwicklungen resultierte die Riickgabe von 160.000 ha
und somit fast zwei Dritteln der ehemaligen Militdrflichen. Den grofiten Anteil machten mit etwa 100.000 ha vom
Land Brandenburg unentgeltlich iibernommene, ehemals sowjetische Liegenschaften (sog. Westgruppe der Trup-
pen = WGT-Flichen) aus. Hinzu kamen und kommen weitere Flichenriickgaben im Zuge der verschiedenen Phasen
der Umstrukturierung der Bundeswehr. Dieser enorme Flachenpool stellte die betroffenen Kommunen und Regio-
nen vor erhebliche Herausforderungen: So entwickelten sich auf ehemaligen Standort- und Truppeniibungsplét-

zen, die einen Flachenanteil von 83 % ausmachen, trotz teilweise massiver Altlastenproblematiken vielerorts wert-
volle Biotope und Lebensraume fiir Flora und Fauna. Hinzu kommen u. a. 20 stillgelegte Flugplatze. 2007 hat die
Brandenburgische Boden GmbH im Auftrag des Landes eine detaillierte Zwischenbilanz der Konversion vorge-
nommen, die in einen Konversionsbericht eingeflossen ist*. Im Hinblick auf die WGT-Flachen kommt diese zu dem
Ergebnis, dass bis 2007 Natur und Landschaft 93 % aller Nachnutzungen ausmachte. 5 % der Flaichen waren fiir
gewerbliche Nutzungen vorgesehen und lediglich 2 % fiir Wohnen und Wohnbauflachen. Der Anteil an baulichen
bzw. strukturpolitisch relevanten Nachnutzungen wies zudem zuletzt eine riicklaufige Tendenz auf, wobei gezielt
eine Konzentration auf stidtebaulich integrierte, kleinteiligere Standorte vorgenommen wurde. Nach Erhebungen
von 2011 konnten inzwischen {iber 93 % der WGT-Fliachen einer zivilen Nutzung zugefiihrt werden.

*vgl. Ministerium fir Wirtschaft des Landes Brandenburg (2007): Konversion in Brandenburg - Bericht und Bilanz tiber 15 Jahre erfolgreiche
Arbeit. Landtag Brandenburg. Drucksache 4/4063. Zu beziehen unter: www.parldok.brandenburg.de/parladoku/w4/drs/ab_4000/4063.pdf
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Abb. 9: Beispiel fiir groflachigen Natur- und Landschafts-
schutz:
WildnisgroRprojekt Déberitzer Heide (Brandenburg)

militarischer Liegenschaften nicht von Vorhaben der Revi-
talisierung grofflachiger Industrie- oder Verkehrsbrachen.
Sie konnen dhnliche Potenziale fiir die Stadt- und Regio-
nalentwicklung darstellen, weisen aber auch vergleichbare
Hirden und Hindernisse auf. Die besondere Herausforde-
rung, vielfach auch die Einmaligkeit der Konversion ehe-
mals militdrischer Areale, liegt in der Regel in der Grof3fla-
chigkeit und damit auch Komplexitit der Aufgabe begriin-
det. Als weitere Besonderheit ist - meist bei Kasernen - die
Chance der Wiedernutzung alter, teils denkmalgeschiitzter
Bausubstanz zu nennen, die auch Potenziale fiir unver-
wechselbare Standorte liefern. Nicht zuletzt die Eigentii-
merschaft ist eine Besonderheit: Die BImA als Immobilien-
dienstleisterin des Bundes und die Kommune entwickeln
Nachnutzungsperspektiven grofler Gelinde und folgen
dabei ihren spezifischen Aufgabenstellungen. Der Kom-

Wildnisgehie!
(Lo ]

abemaliges mildiisches Ubungigeanss

Wi 060 Fiaihes sdbemar sifwsicts Dulves
Tui Lot sl Gormrralonil magriws’
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mune obliegt dabei als Planungstréigerin eine tibergeord-
nete Zustidndigkeit. So ergeben sich Verwertungsmoglich-
keiten fiir Konversionsflichen nur im Rahmen der kom-
munalen Bauleitplanung unter Beriicksichtigung der Ziele
der Landesplanung und des Regionalplans. Dass trotz teil-
weise unterschiedlicher Interessenlagen zwischen Bund
und Kommunen in den vergangenen Jahren viele beispiel-
hafte Nachnutzungen umgesetzt wurden, spricht fiir
bewihrte und geeignete Verfahren. Da sich die strukturel-
len Bedingungen fiir Konversionsprozesse aber an vielen
Standorten verschlechtert haben, wird zu priifen sein, ob
sich diese Verfahren auch bei den nun anstehenden Kon-
versionsaufgaben bewihren.

Abb. 10: Holzschnitzelwerk im BioEnergiePark Bad Arolsen (Hessen)
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3. Haufige Fragen im Konversions-

prozess

Im Rahmen der Erarbeitung des ,Praxisratgebers Militar-
konversion“ und bei Veranstaltungen zur Militdrkonver-
sion in den letzten Jahren sind hiufig 4hnlich lautende
Fragestellungen aufgeworfen worden. Manche davon sind
aufgrund der Komplexitit nicht in wenigen Worten zu
beantworten. Viele Antworten haben sich im Verlauf der
letzten Jahre auch verdndert, weil sich die Rahmenbedin-
gungen gedndert haben. Den interessierten Schnelllesern
dient diese Rubrik als Information mit Hinweis, wo im
Ratgeber vertiefende Aussagen zu den Themen zu finden
sind.

- Wer sind Ansprechpartner im Konversionspro-
zess?
Ansprechpartner fiir die Liegenschaft sind die zustandi-
gen Vertreter der BImA. Diese nehmen in der Regel
unmittelbar nach Ankiindigung der Riickgabe Kontakt
zu den betroffenen Gemeinden und Stadten auf. Als
Berater und Unterstitzer konnen dartiber hinaus die
Konversionsbeauftragten oder die Vertreter der Stiadte-
bauforderung des jeweiligen Bundeslandes fungieren.

o Weitere Informationen im Anhang unter ,Weitere
Informationen”

Abb. 11: Medien- und Eventakademie in der Cité Baden-
Baden (Baden-Wiirttemberg) als zivile Nachnutzung durch
eine Ausbildungsstatte

Welche Faktoren beeinflussen den Konversions-
prozess?

Ein wesentlicher Faktor im Konversionsprozess ist das
Zusammenwirken der Beteiligten. Die Rechte und
Pflichten sowie die damit verbundenen Aufgaben der
Kommunen als Triager der Planungshoheit und die der
BImA als Eigentiimerin der Flichen sind aufeinander
abzustimmen.

< Weitere Informationen unter Kap. 4.3 und Kap. 5.5

Welche Faktoren beeinflussen die Entwicklung
der Konversionsflache?

Vielfaltige Standortfaktoren beeinflussen die Konver-
sion einer militirischen Liegenschaft. Drei besonders
wichtige Faktoren sind die Makro- und die Mikrolage
sowie die militarische Vornutzung der Liegenschaft.

< Weitere Informationen unter Kap. 4.5

Wann setzt die Planungshoheit einer Kommune
wieder ein?

Wihrend der Fortdauer der militarischen Nutzung sind
Bebauungspline, die Vorgaben fiir die Nachnutzung
militarischer Liegenschaften enthalten, regelmaflig
nicht vollziehbar und kdnnen wegen fehlender Erfor-
derlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB unwirksam sein. Spa-
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testens sobald die Aufgabe der militirischen Nutzung
absehbar ist, kann die stidtebauliche Folgenutzung des
Gebiets indes wirksam durch Bebauungspline gesteu-
ert werden.’

< Weitere Informationen unter Kap. 4.1 und 4.2

Erfordern ehemals militarisch genutzte Liegen-
schaften Aktivitdten der Kommune?

Die Kommune besitzt spatestens nach Riickgabe der
ehemals militdrisch genutzten Liegenschaft die Pla-
nungshoheit. Es liegt in ihrem ureigenen Interesse, die
stidtebauliche Entwicklung mit den nur ihr zur Verfii-
gung stehenden Mitteln des Stidtebau- und Baupla-
nungsrechts zu steuern. Nur bei einer aktiven Beteili-
gung der Kommune am Konversionsprozess kann es
gelingen, die positiven Effekte einer zivilen Anschluss-
nutzung fiir die Kommune und die Region zu generie-
ren.

<~ Weitere Informationen unter Kap. 4

Welche Steuerungsform durch die Kommunalpo-
litik bewahrt sich?

Bei grofiflichigen Konversionsprojekten empfiehlt sich
eine intensive Einbindung der Kommunalpolitik in den
Prozess sowie klare Organisations- und Entscheidungs-
strukturen. In vielen Stadten hat sich die Einrichtung
eines Fachausschusses fiir Militirkonversion bewéhrt.
Mit dem Abschluss einer Konversionsvereinbarung
kann der Prozess gemeinsam mit den unterschiedli-

Abb. 12: Touristische Nachnutzung in Boltenhagen (Mecklen-
burg-Vorpommern)

chen daran beteiligten Akteuren strukturiert und auf-
gebaut werden.

o~ Weitere Informationen unter Kap. 5.5

Welche Vorteile kann der Abschluss einer Kon-
versionsvereinbarung haben?

Konversionsprozesse nehmen besonders giinstige Ver-
laufe, wenn sie im Konsens der wichtigsten Akteure
erfolgen. Die BImA bietet daher frithzeitig den
Abschluss von Konversionsvereinbarungen an, in
denen eine transparente und kooperative Zusammen-
arbeit sowie klare Organisationsstrukturen im Konver-
sionsprozess vereinbart werden. Den Kommunen steht
es frei, ob sie den Abschluss einer Konversionsvereinba-
rung wiinschen.

o Weitere Informationen unter Kap. 4.4 und 5.7.5

Was kann eine Kommune vor der offiziellen
Riickgabe vorbereiten?

Die Phase von der Ankiindigung der Aufgabe der mili-
tdrischen Nutzung bis zur Riickgabe der (Teil-)Liegen-
schaft wird in diesem Ratgeber als ,,Orientierungs-
phase“ bezeichnet. Diese sollte die Kommune nutzen,
um eine moglichst umfassende Bestandsaufnahme
vorzunehmen und zusammen mit ihrer Biirgerschaft
Nachnutzungsperspektiven zu entwickeln. Sie kann
Aufstellungsbeschlisse fiir Bauleitplanverfahren und
Einleitungsbeschliisse fiir Sanierungs- und Entwick-
lungsmafinahmen fassen, Satzungsbeschliisse konnen

> Inwieweit § 1 Abs. 3 BauGB und damit die Unwirksamkeit von Satzungen nach BauGB bei absehbarer, aber noch nicht vollzogener Riickgabe
militarischer Liegenschaften eingreifen kann, kann nicht pauschal beantwortet werden und sollte die Gemeinde in jedem Einzelfall priifen.
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Abb. 13: Borussia-Park in Ménchengladbach (Nordrhein-
Westfalen) als Nachnutzung eines Militarareals

erst nach erfolgter Riickgabe gefasst werden, bei kon-
kret absehbarem Riickgabezeitpunkt ist im Einzelfall
ein Satzungsbeschluss moglich (vgl. Fufinote 5).

< Weitere Informationen unter Kap. 4.1 und 4.2

Ab wann kann man die Liegenschaft besichtigen?
Formal kann die Liegenschaft nach offizieller Riickgabe
von Zivilpersonen besichtigt werden. Bei Bundeswehr-
liegenschaften ist in Abstimmung mit der BImA eine
frithzeitige Besichtigung noch wihrend der militéri-
schen Nutzung moglich, soweit keine Sicherheitsinter-
essen entgegenstehen. Bei laufendem militarischen
Betrieb auf Liegenschaften ausldndischer Gaststreit-
krifte ist eine Besichtigung nur in Ausnahmefillen
moglich.

o Weitere Informationen unter Kap. 4.1

Wie erfolgt die Riickgabe einer militarischen Lie-
genschaft an die BImA?

Wenn die Bundeswehr eine nicht mehr benétigte Bun-
deswehrliegenschaft oder Teile davon aufgibt, wird
dieser Prozess vom BMVg als Riickgabe an die BImA
bezeichnet. Diese Riickgabe erfolgt durch die zustan-
dige hausverwaltende Dienststelle der Bundeswehr (das
ist in der Regel das zustindige Bundeswehr-Dienstleis-
tungszentrum). Sie wird durch die Anfertigung eines
Riickgabeprotokolls dokumentiert. Bei der Riickgabe
von Liegenschaften der Alliierten wird ebenfalls ein
solches Protokoll angefertigt.

< Weitere Informationen unter Kap. 4.2

Welche Rolle hat das BMVg bei der Militarkon-
version?

Das BMVg selbst nimmt keine Aufgaben bzw. Zustan-
digkeiten im Bereich der Konversion wahr. Eine finan-
zielle Beteiligung des BMVg an den Kosten der Konver-
sion erfolgt nicht. Ebenso wenig ist das BMVg fir kon-
versionsbedingte Férderungen, Férderprogramme oder
deren Finanzausstattung zustindig. Die Bundeswehr
leistet im Konversionsprozess Unterstiitzung, indem sie
der BImA alle relevanten Unterlagen unverziiglich
ibergibt und dieser gemeinsam mit den Kommunen
sowie ggf. potenziellen Interessenten eine Liegen-
schaftsbesichtigung zum frithest moglichen Zeitpunkt
ermoglicht.

o Weitere Informationen unter Kap. 4.3

Welche Kontaminationen sind auf ehemaligen
militarischen Liegenschaften anzutreffen und
was passiert damit?

Auf militdrisch genutzten Liegenschaften ist mit Altlas-
ten gemaf Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und
mit Kampfmittelfunden aus dem Ersten und Zweiten
Weltkrieg zu rechnen. Weiterhin kénnen Schadstoffbe-
lastungen der Gebaude und nach Abfallrecht einzustu-
fende Verunreinigungen angetroffen werden. Der kom-
plexen Thematik sind entsprechende Kapitel gewidmet.

o Weitere Informationen unter Kap. 5.1.4 und 5.3.9
Sind Zwischennutzungen im Konversionsprozess
sinnvoll und zulassig?

Aufgrund der vielfach langen Entwicklungszeitraume
koénnen Zwischennutzungen hilfreich sein. Temporére
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Vorhaben sollten jedoch nur in Abstimmung mit allen
Beteiligten zugelassen werden, damit diese befristeten
Nutzungen nicht die gewtiinschte stidtebauliche Ziel-
vorstellung einschranken.

o Weitere Informationen unter Kap. 5.3.8

Gibt es ein besonders empfehlenswertes Ent-
wicklungsmodell fiir die Militarkonversion?
Nein. Bei den Entwicklungsmodellen kann unterschie-
den werden zwischen Entwicklung in kommunaler
Eigenregie und Entwicklung durch Private, die jeweils
mehrere Alternativen umfassen. Die Eignung eines
Modells ist abhingig vom Einzelfall.

< Weitere Informationen unter Kap. 5.4

Birgt der Erwerb der Liegenschaft durch einen
Projektentwickler Gefahren fiir die Kommune?
Die Planungshoheit jeder Liegenschaftsentwicklung
liegt bei der Kommune. Es empfiehlt sich, die stadte-
baulichen Zielsetzungen und Rahmenbedingungen mit
der BImA friihzeitig zu erértern und darauf hinzuwir-
ken, dass diese in den Ausschreibungstext einflieflen.
Wenn entsprechende Vertragswerke mit dem Projekt-
entwickler die stidtebaulichen Ziele angemessen
berticksichtigen, kann dieses Entwicklungsmodell eine
Erfolg versprechende Variante einer Konversionsmafd-
nahme darstellen.

o Weitere Informationen unter Kap. 5.4

Praxisratgeber Militdrkonversion

8 Abb. 14: Als kommunale Gewerbehalle umgenutzte Panzer-

R wirmehalle der ehemaligen Rhén-Kaserne in Wildflecken

(Bayern)

Muss die Kommune als Zwischenerwerberin auf-
treten?

Nein. Eine betroffene Kommune sollte ihre stidtebauli-
chen Zielvorstellungen systematisch erarbeiten und
ergriinden, welches Entwicklungsmodell sie zu diesem
Ziel fihrt. Einsatzmoglichkeiten von Forderprogram-
men sind vielfach unabhingig davon, ob die Kommune
Flacheneigentiimerin ist.

< Weitere Informationen unter Kap. 5.4 und 5.6

Wann erfolgt die Biirgerbeteiligung?

Ein Konzept zur Biirgerbeteiligung und die Umsetzung
ist ein wichtiges Erfolgsmerkmal von Konversionspro-
zessen. Gerade bei den jiingeren Konversionsprozessen
ist zu beobachten, dass Biirger schon in die Ideenfin-
dung durch z. B. internetbasierte Beteiligungsformen
oder Werkstattformate einbezogen werden.

< Weitere Informationen unter Kap. 5.5

Geht Konversion ohne 6ffentliche Férderung?
An nachfragestarken Standorten kann eine Konversion
rentierlich sein und keiner staatlichen Forderung
bediirfen. Grundsitzlich gilt: Je geringer die Nachfrage
und je hoher die Kosten zur Baureifmachung, desto
intensiver die Befassung mit Fragen von 6ffentlicher
Forderung.

o Weitere Informationen unter Kap. 5.6



Gibt es ein spezielles Forderprogramm fiir milita-
rische Konversion?

Grundsitzlich nein. Einige Lander haben zeitlich
begrenzt finanzielle Hilfen fiir die konzeptionelle Vor-
bereitung einer Konversionsmafinahme aufgelegt. Die
Bund-Lander-Programme der Stadtebauforderung,
insbesondere das Programm Stadtumbau West sind
geeignet, um unrentierliche Kosten einer Konversions-
mafinahme zu fordern. Dies gilt auch fiir die regionale
Strukturférderung, deren Férderrahmen aber zum
Zeitpunkt der Drucklegung dieses Ratgebers neu defi-
niert wird.

<~ Weitere Informationen unter Kap. 5.6

Kann eine Kommune eine ehemalige militarische
Liegenschaft bevorzugt und giinstig erwerben?
Kommunen kénnen im Rahmen einer Erstzugriffsop-
tion ehemalige militdrische Liegenschaften fiir kom-
munale Zwecke erwerben. Allerdings ist die BImA auch
in diesem Fall verpflichtet, die Liegenschaft zum Ver-
kehrswert nach einem gesetzlich vorgeschriebenen
Wertermittlungsverfahren zu verdufiern.

o Weitere Informationen unter Kap. 5.7.2

Abb. 15: Neubau der Jacobs University auf dem ehemaligen
Kasernengeldnde in Bremen-Grohn

Wie wird der Verkaufspreis einer ehemals milita-
risch genutzten Liegenschaft ermittelt?

Die BImA verkauft die Liegenschaft an Private durch
ein Bieterverfahren, bei dem das Hochstgebot den
Zuschlag erhilt. Kommunen kénnen die Liegenschaft
im Zuge der Erstzugriffsoption zum Verkehrswert
erwerben.

o Weitere Informationen unter Kap. 5.7.3

Welche Vertragsformen spielen im Konversions-
prozess eine grof3e Rolle?

Stiddtebauliche Vertriage und Kaufvertrage kommen am
hiufigsten zum Einsatz. Besonders grofie Sorgfalt erfor-
dert die Erarbeitung von Regelungen der Kostentrager-
schaft (u. a. bei ErschlieRung, Altlasten und Kampfmit-
teln), der Risikohaftung und zu Nachbesserungen.

o Weitere Informationen unter Kap. 5.3.6 und 5.7.5
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4. Konversionsprozess

Konversionen militarischer Liegenschaften stellen in der
Regel aufgrund ihrer Flichengrofe (stidtebauliche) Grof2-
vorhaben dar, deren Vorbereitung und Umsetzung nicht
selten 20 Jahre und linger in Anspruch nehmen. Die Pro-
zesse weisen jeweils sehr individuelle Verldufe auf, weil sie
u. a. von spezifischen Ausgangslagen, stadtebaulichen Situ-
ationen, Akteurskonstellationen und Umsetzungsbedin-
gungen beeinflusst werden. Die im Folgenden dargestellten
Prozessphasen und -elemente beruhen auf Erfahrungswer-
ten aus der Konversionspraxis. Sie konnen Kommunen und
weiteren Akteuren im Konversionsprozess praktische Hin-
weise zur erfolgreichen Vorbereitung und Durchfithrung
militirischer Konversionen geben, ohne dabei Blaupause
zu sein. Einen erfolgreichen Verlauf nehmen Vorhaben
dann, wenn es gelingt, die an der Vorbereitung und Umset-
zung beteiligten Akteure mit teilweise unterschiedlichen
Interessenlagen zu einem Konsens zu fiihren. Faire Kom-
promisse als Grundlage belastbarer Konsensentscheidun-
gen werden dadurch erleichtert, dass die Beteiligten fiir die
Interessenlage aller sensibilisiert sind. Vor diesem Hinter-
grund wird in diesem Kapitel neben der Prozessstruktur
(vgl. Kap. 4.1), dem Riickgabeverfahren (vgl. Kap. 4.2) und
den Akteuren im Prozess (vgl. Kap. 4.3) auch ein mogliches
kooperatives Verfahren (vgl. Kap. 4.4) dargestellt. Zudem
werden Einflussfaktoren anhand von Beispielen erlautert
(vgl. Kap. 4.5).

Grundlagenermittlung und Erstbewertung

Perspektiventwicklung, Nutzungsstrategien und
Machbarkeitspriifung

Planungsrechtliche Beurteilung, planerische
Durchfiihrung und Genehmigung

Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung

Orientierung

Vorbereitung

4.1 Konversionsprozess im Uberblick

Im Konversionsprozess zur zivilen Nachnutzung grofler

Fliachen lassen sich grundsatzlich drei Phasen unterschei-

den:

* Orientierungsphase:
Die Orientierungsphase umfasst die Zeit zwischen der
Absichtsbekundung der Aufgabe der militirischen
Nutzung und der Riickgabe an die BImA. Dieser Zeit-
raum ist von Liegenschaft zu Liegenschaft unterschied-
lich und hédngt u. a. vom Zeitpunkt der ersten Ankiindi-
gung einer beabsichtigten Schlieffung ab. Zwischen der
Erstinformation tiber den beabsichtigten SchliefSungs-
zeitpunkt und der Riickgabe vergehen in der Regel
mehrere Jahre. Die am 12. Juni 2012 durch den Bundes-
minister der Verteidigung kommunizierte Realisie-
rungsplanung hat die Schlieflungszeitpunkte fiir die
Bundeswehrliegenschaften konkretisiert. Kommunen
konnen sich in dieser Phase intensiv mit moglichen
Nachnutzungsperspektiven auch unter Abklarung regi-
onaler Wohnbauland- und Gewerbeflichenbedarfe
auseinandersetzen. Anschlieflend sind Masterpline
oder stiddtebauliche Entwicklungskonzepte - ggf. auch
in interkommunaler Abstimmung - geeignete Instru-
mente fiir diese Phase, in der sich auch der Start der
Biirgerbeteiligung (z. B. als Ideen- oder Perspektivwerk-
stitten etc.) empfiehlt.

Steuerung der Umsetzung
Finanzierung und 6ffentliche Férderung

Grundstiicks- und Vertragsmanagement

Umsetzung

Start Riickgabe

Abb. 16: Dreiphasiger Konversionsprozess im Uberblick

Abschluss
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* Vorbereitungsphase:
Die konkrete Vorbereitung der Mafnahmenumsetzung
beginnt mit der offiziellen Riickgabe der Fliche (vgl.
Kap. 4.2). Die Planungshoheit liegt bei der Kommune.
Zu diesem Zeitpunkt starten viele Aufgaben parallel,

u. a. konkretisierende Grundlagenermittlungen, Nut-
zungsanalysen mit der Priifung planungs- und geneh-
migungsrechtlicher Schritte, Kosten- und Finanzie-
rungsplanungen, Vertragsverhandlungen (vgl. auch
Abb. 16). Grundsitzlich ist Vor- und Umsicht geboten
bei der Zwischennutzung von Flichen, Gebduden und
Anlagen wihrend der Orientierungs- und Vorberei-
tungsphase. Soweit aber bereits konkrete Interessenbe-
kundungen kiinftiger Nutzer vorliegen, die mit den
stadtebaulichen Zielvorstellungen vereinbar sind, kon-
nen Zwischennutzungskonzepte (vgl. Kap. 5.3.8) gepriift
werden, um lange Leerstandszeiten oder Vandalismus
zu vermeiden.

*  Umsetzungsphase:
Der Beginn der Umsetzungsphase ist nicht auf einen
klaren Zeitpunkt bezogen wie der Beginn der Vorberei-
tungsphase. Grundsatzlich handelt es sich um einen
iterativen Planungsprozess. In der Vorbereitungsphase
gestartete Aufgaben konnen sich u. U. durch die
gesamte Umsetzungsphase ziehen. Dies kann beispiels-
weise das Planungs- und Genehmigungsrecht, die
Finanzierungs- und Férderungsaspekte und das Ver-
tragswesen sowie die Grundstiicksgeschifte betreffen
(vgl. Kap. 5).

Dieses Drei-Phasen-Modell ist ein Idealbild, das jeweils

individuelle Ausprigungen annehmen kann. Eine Beson-

derheit stellt die sogenannte ,warme Ubergabe“ dar, in der

sich Phasen biindeln: Von einer ,warmen Ubergabe“ wird

dann gesprochen, wenn noch wihrend der militarischen
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Bl Abb. 17: Eingangssituation der zuriickgegebenen Markgrafen-

Bl Kaserne in Bayreuth (Bayern)

Nutzung und zeitgleich zu der Abstimmung mit der Kom-
mune das Bieterverfahren durchgefiihrt und auch bereits
der Kaufvertrag beurkundet wird. Die Liegenschaft wird
dann in einer juristischen Sekunde von der BImA direkt an
den Kiufer {ibergeben. Dieses Ubergabeverfahren kann z. B.
dann eintreten, wenn sich noch wahrend der militdrischen
Nutzung in Abstimmung von BImA und Kommune erste
zivile Nachnutzer auf der Flache ansiedeln, die in Abstim-
mung mit dem Kdufer und der Kommune dauerhaft gehal-
ten werden sollen. Ein Vorteil dieses Verfahrens besteht
darin, dass die Ver- und Entsorgungseinrichtungen ohne
Unterbrechung in Betrieb bleiben und Kosten einer Wie-
derinbetriebnahme gespart werden konnen. Ein weiterer
Vorteil kann darin liegen, dass fach- und liegenschaftskun-
diges Personal im Bereich der Zivilbeschéftigten vom
Investor itbernommen wird.

4.2 Riickgabe einer militarischen Liegenschaft
Militarische Liegenschaften, deren Zweckbestimmung
aufgegeben wird, sind vielgestaltig. Zu den Konversions-
grundstiicken zihlen:

* Originir zu militdrischen Zwecken genutzte Liegen-
schaften wie Kasernen, Depots, Truppeniibungsplitze,
Flugplidtze und Truppenunterkiinfte,

* Immobilien, die zu Verwaltungszwecken genutzt wur-
den, wie beispielsweise Kreiswehrersatzamter,

* Infrastruktureinrichtungen der Streitkrifte wie Schu-
len, Kindergéarten, Einkaufszentren und Freizeiteinrich-
tungen,

*  Wohnsiedlungen, Wohngebiaude und Truppenunter-
kiinfte der Bundeswehr und der Gaststreitkrifte (auch
aufRerhalb des Kasernenbereichs).

Mit Wirkung zum 01. Januar 2013 wurden simtliche inldn-

dischen Dienstliegenschaften, die sich bislang im Ressort-



vermogen des BMVg befunden haben, durch die BImA in
das ,Einheitliche Liegenschaftsmanagement (ELM)“ des
Bundes tibernommen. Die BImA ist seitdem Eigentiimerin
der inldndischen Liegenschaften. Zur weiteren Nutzung der
Liegenschaften haben Bundeswehr und BImA in jedem
Einzelfall entgeltliche Mietvertrage abgeschlossen.
Wihrend der Dauer der militarischen Nutzung sind Bebau-
ungsplédne tiber die zivile Nachnutzung regelmafiig nicht
vollziehbar und konnen daher ggf. wegen fehlender Erfor-
derlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB unwirksam sein. Im
Ubrigen gilt nach § 37 BauGB, dass fiir Vorhaben der Lan-
desverteidigung von den Vorschriften des Baugesetzbuchs
und auf Grund des Baugesetzbuchs erlassenen Vorschriften
(z. B.von Bebauungsplidnen) abgewichen werden kann,
wenn die 6ffentliche Zweckbestimmung dies erfordert.
Solange die Fliche entsprechend ihrer militdrischen
Zweckbestimmung genutzt wird, ist sie eine 6ffentliche
Sache im Verwaltungsgebrauch. Eine zivile Folgenutzung
ist erst moglich, wenn die militarische Nutzung aufgegeben
wurde.

Erklarungen des BMVg gegeniiber der Kommune, dass die
militdrische Nutzung einer Liegenschaft zu einem

Phase 1

Grundsatzliche Anklndigung zur Aufgabe
einer Liegenschaft

L

Phase 2

Konkrete Ankiindigung der Riickgabe einer
Liegenschaft

L

Phase 3
Tatsachliche Riickgabe der Liegenschaft

Abb. 18: Phasen des Riickgabeprozesses

bestimmten Termin aufgegeben wird, werden trotz verein-
zelter Forderungen von Gebietskorperschaften nicht erfol-
gen. Vielmehr wird die BImA in ihrer Eigenschaft als
Immobiliendienstleisterin des Bundes nach Erhalt des
Kiindigungsschreibens der Bundeswehr die betroffenen
Kommunen in geeigneter Form informieren (ndhere Aus-
fiihrungen zu dieser Thematik finden sich in der unten
aufgefiihrten Phase 2). Auch haben die Begrifflichkeiten
inzwischen eine Anderung erfahren. Wurde friiher bei den
betroffenen Gebietskdrperschaften die Begrifflichkeit der
~Freigabe“ verwendet, so ist mit Wirkung zum 01. Januar
2013 ausschliefilich die Begrifflichkeit der ,,Riickgabe“ zu
verwenden. Dieser Begriffswechsel erfolgte vor dem Hin-
tergrund, dass die Bundeswehr nunmehr Mieterin der
BImA ist und damit als Mieterin diesen Mietgegenstand
zurtick gibt. Der Begriff wird auch bei Aufgabe der Liegen-
schaften der Gaststreitkréfte angewandt. Sobald die Auf-
gabe der militidrischen Nutzung absehbar ist — spitestens
indes mit dem unten als Phase 2 beschriebenen konkreten
Riickgabetermin - kann die stidtebauliche Entwicklung
des Gebiets wirksam durch Bebauungspline gesteuert wer-
den.

In Ausnahmefillen kénnen Wohngebiete bzw. Wohnge-
béude, die durch Angehorige des Militdrs genutzt wurden,
nach kommunalem Planungsrecht genehmigt sein. Bei-
spielhaft sei hier die ehemalige NATO-Siedlung in Belm-
Powe in Niedersachsen genannt, die im Rahmen eines pri-
vaten Investorenmodells erbaut und iiber das Bundesver-
mogensamt an die Gaststreitkrifte vermietet worden war.
Die Riickgabe erfolgt grundsdtzlich in einem dreiphasigen
Verfahren (vgl. Abb. 18):

Phase 1: Grundsatzliche Ankiindigung zur Aufgabe
einer Liegenschaft / Teilliegenschaft

Mit der Ankiindigung des BMVg bzw. der auslandischen
Gaststreitkrafte zur Aufgabe einzelner Liegenschaften oder
Teilliegenschaften stehen sowohl der BImA als auch den
Landern und Kommunen Informationen zu den geplanten
Schlieflungszeitpunkten zur Verfiigung. Fiir eine sachge-
rechte Steuerung der vorbereitenden Planungen und Akti-
vitdten erhalten Land und Kommunen liegenschaftsbezo-
gen zeitgleich mit der BImA aktuelle Informationen.

Zur Steuerung einer nachhaltigen stiddtebaulichen Ent-
wicklung werden die Kommunen zumeist bereits ab dem
Zeitpunkt der Bekanntgabe der Stationierungsentschei-
dung der Bundeswehr bzw. der Gaststreitkrifte mit infor-
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mellen und formellen stidtebaulichen Planungen begin-
nen.

Bauleitplanverfahren oder Sanierungs- und Entwicklungs-
mafinahmen nach dem besonderen Stiadtebaurecht kon-

nen bereits vor der endgiltigen Aufgabe der militirischen
Nutzung eingeleitet werden (vgl. Fufinote 5). Insbesondere
konnen ein Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungs-
plan gefasst und vorbereitende Untersuchungen eingeleitet
werden. Fiir die ordnungsgeméfle Durchfithrung des Bau-
leitplanverfahrens kann sich jedoch eine fortdauernde
militarische Nutzung als hinderlich erweisen. So ist insbe-
sondere zu beriicksichtigen, dass im Aufstellungsverfahren
nach § 2 Abs. 4 BauGB im Regelfall eine Umweltpriifung
durchzufiihren ist. Inwieweit die hierfiir erforderliche
Ermittlung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen (z. B.im Hinblick auf etwaige Kontaminationen)
schon vor Aufgabe der militarischen Nutzung moglich ist
bzw. vom militdrischen Nutzer gestattet wird, kann nur im
Einzelfall entschieden werden. Mafinahmen zur Sicherung
der Bauleitplanung (Zurtickstellung, Verinderungssperre)
bzw. eine Vorkaufsrechtssatzung (§ 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
konnen auch vor Aufthebung der militarischen Zweckbe-
stimmung erlassen werden.

Phase 2: Konkrete Ankiindigung der Riickgabe einer
Liegenschaft / Teilliegenschaft der Bundeswehr

Die konkrete Ankiindigung der Riickgabe einer militari-
schen Liegenschaft erfolgt mit Jahres- und Monatsangabe
durch das Kiindigungsschreiben des ELM-Mietvertrages
der Bundeswehr-Dienstleistungszentren an die BImA.
BImA und BMVg haben vereinbart, dass dieses Kiindi-
gungsschreiben um eine Mitteilung zur Beendigung der
militarischen Nutzung ergédnzt wird. Dieses Schreiben wird
durch die BImA an die Kommunen weitergeleitet. Im
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Abb. 19: Eingangssituation der aufgegebenen Wohnsiedlung
in Wegberg-Wildenrath (Nordrhein-Westfalen)

Begleitschreiben der BImA wird darauf hingewiesen, dass
sich die tatsichliche Riickgabe der Liegenschaft zeitlich
verschieben kann. Dartiber hinaus wird die BImA den aktu-
ellen Stand der Anschlusspriifung des Bundesbedarfs mit-
teilen (vgl. unten). Beide Schreiben werden in der Regel
spatestens einen Monat vor Riickgabe der Liegenschaft an
die betreffende Kommune versandt.

Phase 3: Tatsachliche Riickgabe der Liegenschaften
/ Teilliegenschaften durch die Bundeswehr und die
auslandischen Gaststreitkrafte

In der dritten Phase erfolgt die tatsichliche Riickgabe der
militdrischen Liegenschaft. Hiertiber werden die Verwal-
tungsleitung der Kommune und die Staats- bzw. Senats-
kanzlei des zustindigen Bundeslandes unter Angabe des
Stichtages der Riickgabe der Liegenschaft durch die BImA
unverziglich unterrichtet.

Priifung eines moglichen Anschlussbedarfs des Bun-
des

Im Zusammenhang mit dem Riickgabeprozess klart die
BImA im Rahmen ihres Erkundungsverfahrens bzw. Fla-
chenmanagements, ob die freiwerdenden Grundstiicke fiir
nicht militarische Nutzung auf Bundesebene geeignet sind
(z. B. fuir die Bundeszollverwaltung, die Bundespolizei etc.).
In diesem Fall wire die Schaffung von Planungsrecht durch
die Kommunen oder ggf. ein neues Verfahren nach

§ 37 BauGB erforderlich. Daneben wird geprift, ob Riick-
ubertragungsanspriiche vorheriger Eigentiimer bestehen.
In Frage kommen vertragliche oder gesetzliche Riickgabe-
anspriiche nach § 57 Landbeschaffungsgesetz. Im Fall der
Riickgabe alliierter Liegenschaften priift das BMVg weitere
NATO- und Bundeswehrbedarfe und teilt das Ergebnis der
BImA mit, die dann wiederum die Bundesbedarfe klart.



Teilrliickgabe von Liegenschaften

Militarische Liegenschaften werden teilweise in Phasen an
die BImA zurtickgegeben, gelegentlich verbleiben auch
militdrische Restnutzungen. Daraufhin folgende Teilrtick-
gaben sollten - wenn méglich - die kommunalen Bedarfs-
lagen berticksichtigen. Grundsatzlich erfolgen Teil-Fla-
chenriickgaben nur dann, wenn fir die abzugebende Fla-
che eine autarke Erschlieffung gewéhrleistet werden kann.
Die Kosten der Autarkstellung sind vom potenziellen
Investor zu tragen. Diese Form der Teilriickgabe unter-
scheidet sich nicht wesentlich von der Riickgabe einer
gesamten Liegenschaft. In Ausnahmefillen kann dies aber
durchaus zu einem erhéhten Planungsaufwand fiithren: So
wurden in Miinchen 1994 bzw. 2004 die Waldmann- und
die Stettenkasernen zuriickgegeben und nur das ,Militar-
historische Institut” verblieb auf einer kleinen Restflidche in
Insellage im Gebiet. Als diese militdrische Nutzung aufge-
geben wurde, musste die Stadt Miinchen 2010 alleine fiir
dieses Grundstiick einen weiteren Bebauungsplan aufstel-
len. Bei vorliegendem Nutzungs- bzw. Erwerbsinteresse
eines Anliegers (z. B. eines expandierenden Unternehmens)
zeigt sich die BImA in Abstimmung mit der Kommune je
nach Bedarfslage flexibel und versucht, eine Teilriickgabe
zu ermoglichen. Kommunen mit mehreren Konversionslie-
genschaften sollten mit der BImA frithzeitig die Riickgabe-
abfolge abstimmen, um einen geregelten Verlauf der not-
wendigen Planungsschritte zu sichern.

Abb. 20: Umnutzung der Sheridan-Kaserne in Augsburg (Bay-
ern)

Besonderheit bei Militarflugplatzen

Fiir die Nachnutzung ehemals militdrisch genutzter Flug-
platze durch Zivilflugplitze sind zwei Fallkonstellationen
zu unterscheiden: Sofern das BMVg den Militdrflugplatz
zuriickgegeben und den Bauschutzbereich aufgehoben hat
sowie ein Antrag nach § 8 Abs. 5 Satz 1 Luftverkehrsgesetz
(LuftVG) nicht vorliegt, greift die Planungshoheit der
Gemeinde uneingeschriankt. Wenn aber zum Zeitpunkt der
Riickgabe des militarischen Flugplatzes bereits ein Antrag
eines potenziellen Nutzers auf zivilfliegerische Nachfolge-
nutzung gemaf § 8 Abs. 51i. V. m. § 6 Abs. 4 Satz 2 LuftVG
vorliegt, besteht ein Vorrang des Luftrechts gegentiber der
kommunalen Planungshoheit. Die Belange der betroffenen
Gemeinden sind bei dieser Teilumwidmung im Rahmen
der luftrechtlichen Fachplanung zu berticksichtigen
(BVerwG, Urteil vom 13.12.2007, 4 C 9.06, Beschluss vom
13.12.2006, 4 B 73.06). Grundsitzlich wird aber kein Bedarf
an weiteren Flugplatzen in Deutschland gesehen. Das hat
das Flughafenkonzept 2009 der Bundesregierung festgehal-
ten.

4.3 Beteiligte im Konversionsprozess

Neben den betroffenen Stadten und Gemeinden sind
BImA, Bundeswehr, Land bzw. Linderbeh6rden und ggf.
benachbarte Kommunen sowie Investoren bzw. Projektent-
wickler die maf3geblichen Akteure im Konversionsprozess.
Im Verlauf des Umwandlungsprozesses von der militari-
schen zur zivilen Nutzung einer Liegenschaft verindern
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sich Aktivitaten, Aufgaben und Ziele der durch jeweils spe-
zifische Interessen gekennzeichneten Akteure. Erfolgreich
verlauft ein Konversionsprozess, wenn es gelingt, eine fiir
den Einzelfall geeignete Aufgaben-, Zustandigkeits- und
Lastenverteilung zwischen den Akteuren zu organisieren.

Stadte und Gemeinden

Bei den Stiadten und Gemeinden sind zwei Aufgabenberei-

che im Konversionsprozess zu unterscheiden:

e Ausiibung der Planungshoheit:
Mit Beendigung der militarischen Nutzung und spétes-
tens mit der nachfolgenden Riickgabe an die BImA
obliegt der Gemeinde die Planungshoheit fiir die Kon-
versionsliegenschaft, d. h. sie erlangt die Hoheit tiber
das weitere Verfahren. Ein erster Klarungsprozess
bezieht sich darauf, ob die Kommune eine bauliche
Nachnutzung anstrebt. Denn erst wenn die Kommune
auf Grundlage einer Bedarfspriifung fiir bauliche
Erweiterungsflichen Baurecht fiir die Flache schafft,
eroffnet sich fir die anderen Beteiligten die Moglich-
keit der ErschliefSung, Verwertung und Nachnutzung
der Flache (Sonderfall: bauplanungsrechtliche Einord-
nung nach § 34 BauGB). In dieser zentralen Rolle der
Kommune liegt die Begriindung, moéglichst frithzeitig
- also schon in der Orientierungsphase — Nachnut-
zungskonzepte zu erarbeiten und ggf. planungsrechtli-
che Einleitungs- bzw. Aufstellungsbeschliisse zu fassen.
In der anschlieflenden Vorbereitungsphase gilt es, die
informellen und formellen Planungen zu konkretisie-
ren und damit den Rahmen fir die Umsetzung zu
schaffen. Die Erfahrungen zeigen, dass es sinnvoll sein
kann, die Ideenfindung der Nachnutzung nicht auf
Politik und Verwaltung zu beschranken, sondern inter-
essierte Biirger, Vereine und Verbande friihzeitig in
geeigneter Weise einzubinden.

e Erschlieffung, Hochbau, Flichenerwerb:
Der Aufgabenkanon der Stidte und Gemeinden wird
durch einige weitere Optionen ggf. erginzt. In der Regel
gehoren Erschlieflungsmafinahmen zum origindren
Aufgabenbereich der Kommune im Konversionspro-
zess. Weiterhin hat sie zu klaren, ob sie im Rahmen
eines Nachnutzungskonzeptes z. B. den kommunalen
Wohnungsbau oder soziale Infrastrukturmafinahmen
als hochbauliche Aufgaben im Konversionsprozess
ansieht. In diesen Fillen steht sie vor der Frage des Fla-
chenerwerbs fiir den jeweiligen kommunalen Zweck.
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Der durch Regelfristen bestimmte zeitliche Rahmen

der Erstzugriffsoption (vgl. Kap. 5.7.2) hilt die Kom-

mune dabei zu zlgiger Klarung an.
Als Tragerin der Planungshoheit ist die Kommune die zent-
rale Akteurin tiber alle Phasen des Prozesses. Dessen Steue-
rung wird ihr dann am besten gelingen, wenn sie klare
stadtebauliche Ziele verfolgt und die ihr zur Verfigung
stehenden Stddtebau- und Bauplanungsinstrumente ange-
messen einsetzt. Damit wird die Kommune zum verlassli-
chen Partner der anderen am Prozess beteiligten Akteure.

Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA)

Mit dem BImAG wurde zum 01. Januar 2005 eine bun-
desunmittelbar rechtsfihige Anstalt des 6ffentlichen
Rechts gegriindet, die die Aufgaben der fritheren Bundes-
vermogensverwaltung ibernommen hat und u. a. fiir die
Vermarktung der vom Bund nicht mehr benétigten Lie-
genschaften verantwortlich ist. Seit dem 01. Januar 2013 ist
sie — mit wenigen Ausnahmen - Eigentiimerin in militéri-
scher Nutzung befindlicher inldndischer Dienstliegen-
schaften des Bundes in Deutschland, die sie nach immobi-
lienwirtschaftlichen Grundsitzen in ihrem sogenannten
ELM verwaltet. Die BImA ist zu wirtschaftlichem Handeln
verpflichtet und darf gemaf § 63 Abs. 3 BHO Grundstiicke
nur zu ihrem vollen Wert (Verkehrswert) veraufRern. Im
Sinne dieser Verpflichtungen bemiiht sich die BImA um
zligige Verauflerung sowie um eine Begrenzung der Kosten
flir Sicherungs- und Instandhaltungsmaffnahmen. Im Hin-
blick auf eine ziigige Vermarktung beteiligt sich die BImA
im Bedarfsfall und sofern wirtschaftlich erforderlich an
konzeptionellen und investiven Mafinahmen zur Baureif-
machung der zum Verkauf anstehenden Liegenschaften.
Durch diese Aufgaben ist die BImA der zweite zentrale
Akteur im Konversionsprozess, schwerpunktmafiig jedoch
in der Orientierungs- und Vorbereitungsphase.

Projektentwickler bzw. Investoren

Wenn nicht die Kommune selbst (Teil-)Nutzungen auf der

Konversionsflache anstrebt, ist es Ziel des Konversions-

prozesses, private Akteure fiir eine zivile Folgenutzung

im Sinne einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung

zu gewinnen. Bei der Projektentwicklung im Rahmen der

Konversion sind dabei drei Typen zu unterscheiden:

* Typ 1: Projektentwickler, die die Flichenentwicklung
als Dienstleistung fiir andere erbringen (,,Service Devel-
oper");



* Typ 2: Projektentwickler, die auf eigene Rechnung ent-
wickeln und verkaufen (,Trader Developer®);
* Typ 3: Projektentwickler fiir den eigenen Bestand und
damit Selbstnutzer (,Investor Developer®).
Im Konversionsprozess am haufigsten anzutreffen sind die
Projektentwickler des Typs 2 und 3: Projektentwickler, die
auf eigene Rechnung arbeiten (Typ 2), erwerben grofiere
Areale, entwickeln sie und verdufern sie (in Teilen) weiter.
Selbstnutzende Projektentwickler (Typ 3) erwerben Grund-
stiicke und Immobilien, um sie selber zu bewirtschaften. Es
handelt sich dabei z. B. um gewerbliche Unternehmen, die
sich auf dem Konversionsgelande ansiedeln oder auch um
Wohnungsgesellschaften oder -genossenschaften, die
Wohneinheiten erstellen. Allen Projektentwicklern ist
gemeinsam, dass sie mit ihrer Erwerbs- und Investitions-
entscheidung eine Renditeerwartung verfolgen. Sie haben
deswegen ein grofies Interesse an verlésslichen und stabi-
len Konditionen beim Grunderwerb, an einer zeitnahen
Verflgbarkeit der Grundstiicke und einer Freistellung von
Erwerbsrisiken (z. B. durch Altlasten und Kampfmittel). Im
Gegensatz zur Kommune, die die Einbindung der Liegen-
schaft in ihre gesamte gemeindliche Entwicklung im Blick
hat, dominiert bei privaten Erwerbern die Objektperspek-
tive. Diese unterschiedlichen Sichtweisen kdnnen durchaus
Konfliktpotenzial bergen.
In geeigneten Fillen, z. B. wenn sich Kommune und Pro-
jektentwickler tiber die weitere Entwicklung einig sind,
konnen Kommunen Privaten auch kommunale Aufgaben
(wie z. B. Erschliefungsmafinahmen) tibertragen.

Land

Das zustindige Bundesland bringt sich bei Konversions-

prozessen mit folgenden Aufgaben ein:

* Information und Beratung:
Gerade die stark von Militirkonversion betroffenen
Lander haben eigene Informations- und Beratungs-
strukturen aufgebaut, um den Kommunen zur Seite zu
stehen. Diese Dienstleistungen erbringen Konversions-
btiros in Ministerien, beauftragte Agenturen oder Lan-
desgesellschaften.

»  Uberwachungs- und Ordnungsaufgaben:
Landes- und Kommunalbehorden iberwachen u. a. die
Vorschriften zum offentlichen (Stidte)Bau-, Wasser-,
Abfall-, Altlasten-, Boden- und Naturschutzrecht.

e Struktur- und Wirtschaftspolitik:
Mit Unterstiitzungsprogrammen fir die wirtschafts-

nahe Infrastruktur sowie Mafinahmen der Stadt- und
Dorferneuerung konnen die Lander wichtige Partner
der Finanzierungskonzeption sein. In Ausnahmeféllen
haben sich Lander auch tiber stidtebauliche Vertréige
mit Kommune und Oberfinanzdirektion bzw. BImA
direkt in die Liegenschaftsentwicklung eingebracht.

Die Erfahrungen zeigen, dass die Kommunen mit Konversi-
onsvorhaben von den Landesbehoérden tiber alle Prozess-
phasen grofie Unterstiitzung erhalten konnen. Die Linder
verstehen sich dabei vielfach als Sachverwalter der kom-
munalen Konversionsinteressen.

Trager der Landes- und Regionalplanung

Bei der zivilen Nachnutzung militdrischer Geldnde sind die
Ziele und Grundsitze der Raumordnung zu berticksichti-
gen. Vor diesem Hintergrund ist den Kommunen anzura-
ten, frithzeitig Abstimmungsprozesse mit den Tragern der
Landes- und Regionalplanung zu suchen. Diese Empfeh-
lung gilt unabhingig davon, ob eine bauliche oder eine
nicht-bauliche Nachnutzung angestrebt wird. Da sich die
Organisation von Landes- und Regionalplanung in den
Liandern unterscheidet, konnen die Trager der Landes- und
Regionalplanung an dieser Stelle nicht ndher konkretisiert
werden.

Landkreis und Nachbarkommunen

Bei kreisangehorigen Gemeinden konnen die Landkreis-
verwaltungen wichtige Partner im Konversionsprozess
sein, die nicht nur fiir zahlreiche Genehmigungstatbe-
stinde zustidndig sind, sondern auch mit Fachwissen und
ggf. Fordermitteln unterstiitzen. Wenn ehemalige Militar-
liegenschaften auf den Gemarkungen mehrerer Kommu-
nen liegen, ist eine enge interkommunale Abstimmung der
Planung erforderlich. Im Falle der Entwicklung in (inter-)
kommunaler Eigenregie hat es sich in einigen Fillen als
sinnvoll erwiesen, einen Zweckverband oder eine Entwick-
lungsgesellschaft der beteiligten Kommunen zu griinden.
Da der Abzug von Militdreinrichtungen und die Konversion
der Liegenschaften regelmifig Wirkung auf Nachbarkom-
munen entfalten, ist eine interkommunale Abstimmung
auch dann sinnvoll, wenn Nachbarkommunen nur mittel-
bar betroffen sind.

Bundeswehr
Bundeswehr-Dienstleistungszentren verfiigen als ortliche
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Organisationseinheiten iber detaillierte Kenntnisse der in
ihrem Zustandigkeitsbereich liegenden Bundeswehrliegen-
schaften und besitzen aussagefihige Unterlagen zu den von
ihnen genutzten Flichen, Objekten und Infrastrukturen.
Diese Informationen werden von der BImA gebiindelt und
im Rahmen der Bestandsaufnahme und Standortanalyse
bereitgestellt. Fiir Standorte der Gaststreitkréfte gibt es
vergleichbare Verwaltungsstellen. Die Einbindung der Bun-
deswehr erfolgt also, soweit im Entwicklungsprozess erfor-
derlich, durch die BImA.

4.4 Kooperatives Vorgehen

In der langjihrigen Konversionspraxis hat sich ein koope-
ratives Vorgehen aller am Konversionsprozess Beteiligter
bewdhrt. Ein wesentlicher Erfolgsfaktor von Konversions-
prozessen ist das ibereinstimmende Vorgehen von Kom-

mune und BImA im Hinblick auf u. a. folgende Aspekte:

* Offenheit und Transparenz:
Vertrauen unter Partnern ist nur durch Offenheit und
Transparenz zu erreichen. Bei Konversionsvorhaben
sollte die Offenheit z. B. den Austausch tiber die Interes-
sen und Grundlagen der BImA und die stadtebaulichen
Ziele der Kommune einschliefen.

* Vereinbarung von operationalisierbaren Zielen:
Im Vermarktungsprozess konnen Reibungsverluste
vermieden werden, wenn sich Kommune und BImA
frihestmoglich auf grundsatzliche Nachnutzungsziele
einigen.

* Vereinbarung einer Prozessstruktur:
Die Konversion ist in der Regel ein mehrjihriger Pro-
zess. Frithzeitig Abstimmungsstrukturen fiir strategi-
sche und operative Entscheidungen festzulegen und

Rahmenvereinbarung zur Konversionspartnerschaft zwischen der Stadt Miinster (Nordrhein-Westfa-

len) und der BImA

Die Stadt Minster und die BImA haben am 23. Mirz
2012 eine Rahmenvereinbarung® fiir eine Konversi-
onspartnerschaft unterzeichnet. Die Vereinbarung
regelt die Zusammenarbeit zwischen Stadt und
BImA bei der Konversion militdrischer Liegenschaf-
ten, die durch den Abzug der britischen Gaststreit-
krafte freiwerden. Im Mittelpunkt stehen die zivile
Nachnutzung von 76 ha Kasernenflichen (York-
und Oxford-Kaserne) und die Integration von etwa
800 bundeseigenen Wohnobjekten ehemals briti-
scher Militdrangehoriger in den Wohnungsmarkt
der Stadt Miinster. Die Vereinbarung enthilt Aussa-
gen zu folgenden Themen:

e Zielsetzung des Konversionsprozesses

* Zusammenarbeit der Partner

* Liegenschaftsvermarktung
 Offentlichkeitsarbeit

* Aufgaben- und Kostenverteilung

Abb. 21: Unterzeichnung der Konversionsvereinbarung der Stadt
Minster mit der BImA am 23. Marz 2012

Dartiber hinaus wurden konkrete Regelungen zur Organisation der Zusammenarbeit formuliert: Einem Lenkungs-
kreis mit acht Mitgliedern (zwei BImA- und sechs kommunale Vertreter) unter Vorsitz des Oberbiirgermeisters
obliegen strategische Entscheidungen, wiahrend ein Arbeitskreis — ebenfalls besetzt mit Vertretern der Stadt und der
BImA - fiir die operative Ebene zustindig ist. Auch die Projektleiter seitens der Stadt und der BImA sind benannt.

¢ Die Rahmenvereinbarung zur Konversionspartnerschaft der Stadt Miinster mit der BImA ist herunterzuladen unter: www.muenster.de/stadt/

stadtplanung/konversion.html.
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Abb. 22: Kaserne als Vornutzung: die Vorde-Kaserne in Bre-
mervérde (Niedersachsen)

Verantwortliche zu benennen sind wichtige Erfolgsfak-
toren fiir eine verlassliche Zusammenarbeit.
* Vereinbarung von Verfahrensschritten:
Neben inhaltlichen Zielen und gemeinsamen Prozess-
strukturen sind weitere Absprachen tiber die notwendi-
gen Verfahrensschritte und operativen Aufgaben sowie
deren Priorisierung hilfreich. Erfahrungsgeméf} konnen
besonders die Themen Nutzungsvorstellungen, Ver-
kehrswertermittlung sowie Kostentriagerschaften Kon-
flikte bergen. Hier konnen frithzeitig abgestimmte
Grundsitze der verfahrensmafiigen Zusammenarbeit
ein kooperatives Vorgehen erleichtern.
Die BImA strebt schriftliche Vereinbarungen von Konversi-
onspartnerschaften mit betroffenen Kommunen an. Diese
Konversionsvereinbarungen enthalten Regelungen zu den
oben genannten Themen und sind Grundlage einer erfolg-
reichen Zusammenarbeit im Konversionsprozess. Fiir beide
Partner erscheint eine solche Grundlage sinnvoll, wenn die
Vereinbarung tiber eine Absichtserklarung der Zusammen-
arbeit hinausgeht und verbindliche Absprachen (z. B. zu
Zielen, Prozessstruktur und Verfahren) trifft. Kommunen
sollten priifen, ob belastbare Vereinbarungen mit der BImA
im frithen Prozessstadium den Konversionsprozess
beschleunigen kénnen (vgl. Praxisbeispiel Miinster auf
S.29).

4.5 Konversionsprozess pragende Standortfaktoren
Zahlreiche Faktoren beeinflussen den Verlauf eines Kon-
versionsprozesses. Eine besondere Bedeutung besitzen
dabei folgende Rahmenbedingungen, die in jeweils unter-
schiedlicher Auspriagung vorliegen konnen und damit
jeden Konversionsfall individuell pragen:
* Makrolage:

Die grofRrdumige und (wirtschafts-)strukturelle Lage

der Liegenschaft hat grofle Bedeutung fiir deren

Nachnutzungspotenzial. Dabei sind insbesondere die
verkehrsgeografische Lage und die Quantitit und Qua-
litdt der Flachenangebote und -nachfrage hervorzuhe-
ben. In nachfragestarken Regionen liegt eine vorrangige
Aufgabe des Konversionsprozesses in der Wahl des
Instrumentariums fiir eine geordnete stidtebauliche
Entwicklung. In stagnierenden Marktlagen steht die
Aktivierung des Nachfragepotenzials im Vordergrund,
indem z. B. durch friihzeitige Planung und Offentlich-
keitsarbeit auf das neue Flichenangebot aufmerksam
gemacht wird. Hier dominiert die Suche nach Nischen-
nutzungen und finanzieller Unterstiitzung durch
Struktur- und Stadtebauforderung.

Mikrolage:

Integrierte und arrondierte Lagen von Liegenschaften
bieten die Chance, die Innenentwicklung einer Kom-
mune zu starken. In der Regel weisen sie mehr und
flexiblere Entwicklungspotenziale auf als nicht-integ-
rierte Lagen. Bevorzugt finden sich in integrierten
Lagen Kasernen, Wohngebiete militarischer Angehori-
ger, Lagerungs- und Depotflichen, Freizeit- und Sport-
flichen oder Sondernutzungen wie Kasinos, kulturelle
Einrichtungen oder Militdrkrankenhéuser. Bei nicht-
integrierten Standorten, wie z. B. Flughafen, Hifen,
Lagerhallen und Depots, Truppeniibungs- oder Schief3-
platzen ist grundsétzlich zu fragen, ob die Schaffung
von Baurecht zu rechtfertigen ist oder ob die Flichen
privilegierten Nutzungen gemaf! § 35 BauGB vorbehal-
ten bleiben sollen.

Vornutzung:

Fiir die zivile Nachnutzung ist die militdrische Vornut-
zung von grofier Bedeutung. Die Liegenschaften unter-
scheiden sich erheblich u. a. in Bezug auf Erschliefung,
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Ver- und Entsorgung, Gebiaudebestand, aber auch im
Hinblick auf Kontaminationen. Die spezifische Charak-
teristik jeder Fliche stellt die Ausgangslage fiir die
Nachnutzungsoptionen dar.
Die folgenden Beispiele sollen die Bandbreite moglicher
Entwicklungen aufgrund der verschiedenen Kombinatio-
nen von Einflussfaktoren veranschaulichen.

Konversion in Augsburg (Bayern): hoher Entwick-
lungsdruck, integrierte bzw. arrondierte Lage, Kaser-
nen als Vornutzung

Nach dem Abzug amerikanischer Gaststreitkrifte zwischen
1994 und 1998 stand die Stadt Augsburg vor der Herausfor-
derung, insgesamt 200 ha militarische Konversionsflichen
einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung zuzufiih-
ren. Schon vor der Riickgabe der Reese-Kaserne 1994

Abb. 24: Als Wohngebdude nachgenutzter Teil der denkmalgeschiitzten

ehemaligen Lincoln-Barracks in Miinster (Nordrhein-Westfalen)
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Abb. 23: Wohnungsneubauten auf dem Gelénde der
ehemaligen Sheridan-Kaserne in Augsburg (Bayern)

reagierte die Stadt mit der Einleitung von Voruntersuchun-
gen flr eine stidtebauliche Entwicklungsmafinahme und
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes. Als 1998 das
unmittelbar stidlich der Reese-Kaserne gelegene Areal der
Sheridan-Kaserne ebenfalls freigezogen wurde, nutzte die
Stadt dies als Chance fiir die Weiterentwicklung des gesam-
ten Augsburger Westens: Auf den Konversionsarealen wur-
den bzw. werden fehlende Wohnangebote erginzt, durch
den Truppenabzug weggefallene Arbeitsplitze kompensiert
und neue Freirdume geschaffen. Als Grundlage dieser Ent-
wicklung ging das Nutzungskonzept fir die Reese-Kaserne
von 1996 zwei Jahre spéter in einem Strukturkonzept fiir
den Augsburger Westen auf. Das Konzept empfahl fir die
Flachen der ehemaligen Reese-Kaserne eine Nutzung als
Wohn- und Mischgebiet mit eingestreuten Gemeinbedarfs-
flaichen und fiir die ehemalige Sheridan-Kaserne eine tiber-




Abb. 25: Ehemalige Winkelhausenkaserne in Osnabriick
(Niedersachsen)

wiegend gewerbliche Nutzung mit kleineren Wohnbaufli-
chen als Ergdnzung zur umgebenden Bebauung. Die Kon-
zepte wurden weiter konkretisiert und beide Militarbra-
chen 2006 in das Bund-Lander-Stadtebauférderungspro-
gramm Stadtumbau West aufgenommen. 2005 bzw. 2006
wurden beide ehemals militdrisch genutzten Liegenschaf-
ten als stadtebauliche Entwicklungsgebiete festgelegt. Im
September 2006 konnte die Augsburger Gesellschaft fiir
Stadtentwicklung (AGS) als Treuhdnderin der Stadt die
Konversionsflichen von der BImA erwerben. Durch die
frithzeitige Einleitung von Voruntersuchungen fir stidte-
bauliche Entwicklungsmafinahmen in beiden Gebieten
hatte sich die Stadt eine gute Ausgangsposition verschafft.
Die Flichen wurden zum entwicklungsunbeeinflussten
Wert auf der Basis der Einordnung als Auf3enbereich

(§ 35 BauGB) in kommunales Eigentum tibernommen.

Konversion in Miinster (Nordrhein-Westfalen): ho-
her Entwicklungsdruck, integrierte Lage, denkmal-
geschiitzte Kaserne als Vornutzung

Die Stadt Miinster war zum Ende des Kalten Krieges eine
der grofiten deutschen Garnisonsstandorte; alleine die
britischen Gaststreitkrifte unterhielten hier sechs Militar-
stitzpunkte mit etwa 5.000 stationierten Soldaten. Noch im
Jahr 2013 soll der endgtiltige Abzug aller britischen Gast-
streitkrafte aus der nordrhein-westfilischen Stadt mit der
Ubergabe der letzten beiden Kasernen an die BImA abge-
schlossen werden.

Das etwa sieben Hektar umfassende und aus zehn histori-
schen Gebiduden und einem Exerzierplatz bestehende Areal
der ehemaligen Lincoln-Kaserne befindet sich am nordli-
chen Rand des Stadtzentrums und grenzt an einen stadti-
schen Griinzug. Die im Wesentlichen zwischen 1913 und
1922 erbaute Kaserne wurde bereits Anfang der 1990er

Jahre von der britischen Armee verlassen und 1995 in die
Denkmalliste der Stadt Miinster eingetragen.

Mit der Aufgabe der Kaserne ergab sich fiir die Stadt die
Chance, auf das zum damaligen Zeitpunkt grofie

gesamtstadtische Wohnraumdefizit durch eine Nachver-
dichtung in attraktiver, integrierter Lage zu reagieren. Das
Konversionsgebiet wurde daher zu einem wichtigen Bau-
stein des 1993 entworfenen ,Handlungsprogramms Woh-
nen* 1995 beschloss der Rat der Stadt ein stidtebauliches
Strukturkonzept, das darauf zielte, die Kasernenanlage
vorwiegend fiir Wohnzwecke zu nutzen, in einem Teilraum
aber auch Einzelhandel und Dienstleistungen zu ermogli-
chen. Zur Sicherung einer hohen stddtebaulichen Qualitat
wurde 1996 ein kooperativer stidtebaulicher Wettbewerb
durchgefiihrt, in dem im Rahmen einer offenen Entwurfs-
werkstatt auch die Belange der Bevolkerung berticksichtigt
worden sind. Auf Grundlage des pramierten Beitrags wurde
ein Bebauungsplan mit Gestaltungsfibel aufgestellt. Die
Einhaltung der Gestaltungsgrundsétze wurde tiber stadte-
bauliche Vertriage mit den Investoren abgesichert.Das Areal
wurde 1997 durch die stidtische Wohn- und Stadtbau
GmbH erworben, 1998 begann die bauliche Umsetzung der
Konversionsmafinahme. Die behutsam modernisierten
denkmalgeschiitzten Kasernengebiude fungieren als stad-
tebauliches Grundgertist des Areals. Vom historischen
Gebaudebestand durch einen Park getrennt sind im nordli-
chen Bereich moderne Reihenhauszeilen und Mehrfamili-
enhiuser entstanden. Das Areal umfasst heute etwa 450
Wohneinheiten und zeichnet sich aufgrund unterschiedli-
cher Wohnformen durch eine sozial ausgewogene Bewoh-
nerstruktur aus. Eine Besonderheit stellen die Bewohner-
garagen dar, die aufgrund der Raumhohe in den Kellerrdau-
men der Kasernengebaude untergebracht werden konnten.
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Konversionsprozess in Osnabriick (Niedersachsen):
verhaltene Flichennachfrage, integrierte und arron-
dierte Lage, diverse Vornutzungen

Osnabriick war ehemals die grofite britische Garnison
auflerhalb von Grof3britannien. 2006 fiel die Entscheidung
zum vollstandigen Abzug britischer Truppen aus Osna-
briick. Innerhalb von weniger als drei Jahren bis zur Riick-
gabe der letzten Kasernenfliche an die BImA im Marz 2009
wurden insgesamt sechs Kasernenareale mit einer Gesamt-
flache von etwa 160 ha sowie zahlreiche Folgeeinrichtun-
gen (britische Wohnquartiere mit ca. 1.350 Wohneinheiten,
zwei Schulgrundstiicke und ein Sportplatz) aufgegeben.
Bereits unmittelbar nach der Abzugsentscheidung wurde
der dialogorientierte, stadtweite Planungs- und Beteili-
gungsprozess ,KonVisionen“ gestartet. Er hatte zum Ziel,
stddtebauliche Konzepte vorzubereiten, 6ffentliche Auf-
merksamkeit auf die Entwicklungsflichen zu lenken und
potenzielle Investoren zu interessieren. Der 6ffentliche
Dialog umfasste einen breiten Instrumenteneinsatz von
Internetauftritt, internetbasierten Diskussionen, Broschii-
ren, 6ffentlichen Veranstaltungen (zur Konversion allge-
mein und fiir Teilgebiete), Busfiihrungen bis hin zu Messe-
auftritten. Zwischennutzungen wurden gezielt eingesetzt,
um die ehemals unzugédnglichen Militdrareale zu beleben.
In der Folge erlangten die Flichen tiber Osnabriick hinaus
hohe Bekanntheit. Die aus diesem Prozess resultierenden
Vermarktungserfolge sprechen fiir sich: Die Wohnungen
konnten ziigig in kleinen Paketen, teils sogar an Eigennut-
zer verauflert werden und die Stadt konnte bedeutende
Unternehmensansiedlungen auf den gewerblichen Flichen
verzeichnen. Der 6ffentliche Dialog wurde von einer konst-
ruktiven Zusammenarbeit mit der BImA begleitet, die 2009
in einen Rahmenvertrag zwischen Stadt und BImA miin-
dete.
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Abb. 26: Griinderinnenzentrum GRIPS in einem ehemaligen
Kasernengebéude auf der Husterhéhe in Pirmasens (Rheinland-Pfalz)

Konversionsprozess in Pirmasens (Rheinland-Pfalz):
geringe Flichennachfrage, arrondierte Lage, Kaserne
als Vornutzung

Die US-Kaserne Pirmasens-Husterhohe umfasste insge-
samt 300 ha Flache in der strukturschwachen Westpfalz auf
den Gemarkungen der Stadt Pirmasens und einer Nachbar-
gemeinde. Eine 90 ha umfassende Flache auf Pirmasenser
Gebiet wurde 1997 zuriickgegeben. Dem Land Rheinland-
Pfalz war friihzeitig bewusst, dass die Stadt, die bereits
durch den Strukturwandel in der Schuhindustrie tiber
10.000 Arbeitsplétze verloren hatte, die militarische Kon-
version nicht ohne personelle und finanzielle Unterstiit-
zung wirde bewiltigen konnen. Vor diesem Hintergrund
finanzierte das Land die Erarbeitung eines interkommuna-
len Masterplans und bot im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrages mit der Stadt und der damals zustdndigen Ober-
finanzdirektion finanzielle Hilfen zur Erschlieffung und
Neuordnung der Liegenschaft an. U. a. ermoglichte das
Land durch einen langjihrigen Mietvertrag den Ausbau der
Fachhochschule als wichtigen Motor fiir die Liegenschafts-
konversion. Ohne diese strukturpolitische Férderung des
Landes Rheinland-Pfalz wire die Entwicklung des Hoch-
schul-, Gewerbe- und Sportstandortes, auf dem heute nur
noch Restflichen zur Verfligung stehen, voraussichtlich
nicht in Gang gekommen.

Konversionsprozess in Sehestedt (Schleswig-Hol-
stein): geringe Flichennachfrage, nicht-integrierte
Lage, Raketenabwehrstellung als Vornutzung

In der im strukturschwachen, landlichen Raum am Nord-
Ostsee-Kanal gelegenen Gemeinde Sehestedt (knapp 850
Einwohner) wurde 1995 eine ehemalige Raketenstellung
der Bundeswehr (ca. elf Hektar) im Aufienbereich der
Gemeinde von der militdrischen Nutzung aufgegeben. Die



Abb. 27: Eingangssituation des Freizeitparks Fursten-Forest in
Firstenau (Niedersachsen)

Landesentwicklung sah auf dieser Flache fiir die kleine
Gemeinde keine gewerbliche Entwicklung vor, weshalb das
Land Schleswig-Holstein an diesem Standort eine Renatu-
rierung oder ggf. eine extensive touristische Nutzung favo-
risierte. Einer Erweiterung eines in der Gemeinde ansassi-
gen Unternehmens der Windenergiebranche stand sie
anfangs ablehnend gegentiber. Dagegen sah die Kommune
die Chance zur Entwicklung einer hochwertigen Nachnut-
zung bei gleichzeitiger Sicherung des Standortes fiir das
ortliche Unternehmen. Nach langeren Verhandlungen
einigten sich Kommune und Land auf die Kombination
eines Biirostandortes fiir das Unternehmen mit angeglie-
dertem Infopark zu regenerativen Energien. Mit Hilfe eines
stadtebaulichen Vertrages wurde geregelt, dass das Unter-
nehmen als Eigentiimer der Gesamtfliche mit Unterstiit-
zung durch Fordermittel den Infopark erstellt und der

Offentlichkeit zugénglich macht. Anschliefend iibernahm
die Kommune den Park in die Nutzung. Diese Losung ist
nicht zuletzt dem hohen Engagement der Kommune zu
verdanken, die sich das einzigartige Entwicklungspotenzial
erschliefien wollte.

Konversionsprozess in Fiirstenau (Niedersachsen):
geringe Flichennachfrage, nicht-integrierte Lage,
Kaserne und Ubungsplatz als Vornutzung

In der ca. 50 km nordwestlich von Osnabriick gelegenen
Stadt Firstenau wurde 2007 die Pommernkaserne der Bun-
deswehr mit anliegendem Ubungsplatz (330 ha) zuriickge-
geben. Die Region sah in der touristischen Nutzung die
einzige mit Landesentwicklung und Raumordnung abge-
stimmte vertrigliche Entwicklungschance. Im Rahmen
einer Ausschreibung durch die BImA konnte ein niederlan-
disches Investorenkonsortium gewonnen werden, das das
Geldnde 2008 als Freizeit- und Ferienpark Fiirstenau GmbH
mit dem Ziel erwarb, eine touristische Destination mit
Outdoor-Profil zu etablieren. Ehemalige Panzerstrecken
und der Ubungsplatz werden in dem 2011 eréffneten
Jfursten-Forest” fiir Gelandefahrten mit Pkws, Motorra-
dern und Mountain-Bikes genutzt, der ehemalige Kaser-
nenbereich - mit Unterstiitzung der Stidtebauforderung -
flir u. a. gastronomische Einrichtungen, Ferienhduser und
einen Campingplatz ertiichtigt.

Abb. 28: Blick auf das Biirogebaude als Nachnutzung einer ehemaligen
Raketenstellung in Sehestedt (Schleswig-Holstein)
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5. Aufgaben im Konversionsprozess

Die Aufgabenstellung der Konversion einer militirischen
Liegenschaft weist eine hohere Komplexitit auf als die
Neuerschlieffung von Flidchen ,auf der griinen Wiese*:
Militarkonversionen bediirfen intensiverer Grundlagener-
mittlungen, da erst die vertiefte Auseinandersetzung mit
der Vorpriagung des Geldndes (z. B. Gebdude, Infrastruktur,
Altlasten, Kampfmittel etc.) belastbare Nachnutzungsper-
spektiven ermdglicht. Auch die Biirgerbeteiligung und die
Offentlichkeitsarbeit weisen Besonderheiten auf, denn mit
der Konversion riickt ein ehemals unzugingliches Gebiet
in den Blick. Die geeignete Wahl des einzusetzenden Stid-
tebau- und Planungsrechts stellt die Kommunen vor wei-
tere Herausforderungen, denn das Aufleben der kommuna-
len Planungshoheit ist keine Routineaufgabe. Nicht zuletzt
sind angesichts des Umfangs einer solchen Mafnahme
hiufig aufwindige Organisationsstrukturen und Entwick-
lungsmodelle erforderlich, mit denen die Kommunen viel-
fach noch wenig Erfahrung haben. Vor diesem Hintergrund
ist Konversionskommunen zu empfehlen, frithzeitig in der
Orientierungsphase einen Erfahrungsaustausch auf Politik-
und Verwaltungsebene mit Vertretern einer bereits ,,erfah-
renen“ Kommune mit vergleichbaren Aufgaben zu initiie-
ren. Dieser unmittelbare Wissenstransfer hat viele zurtick-
liegende Konversionsprozesse befruchtet. Da in Deutsch-
land mittlerweile ein Erfahrungshorizont von tiber 20 Jah-
ren intensiver Militirkonversion vorliegt, verfiigt bereits
eine grofie Anzahl an Kommunen tiber entsprechende
Erfahrungen und Kompetenzen.

In den folgenden Kapiteln werden - nach Aufgabenberei-
chen im Konversionsprozess getrennt - praxisgeleitete
Erfahrungen zu einzelnen Arbeitsschritten erldutert. Die
strukturierende Grundlage stellt das in Kap. 4.1 visualisierte
Modell des dreiphasigen Konversionsprozesses dar. In der
konkreten Umsetzung fallen manche Aufgaben zeitparallel
an, einige tiberlappen sich - entsprechende Verweise finden
sich im Text.

Zu Beginn - in der Orientierungsphase - zielt der Prozess
auf eine tragfiahige Nachnutzungskonzeption. In dieser
Findungsphase sollten eine Ermittlung der Grundlagen
sowie deren Erstbewertung erfolgen. Hilfreich kann dabei
der Einsatz der sogenannten SWOT-Analyse sein (in deut-
scher Sprache: Stirken, Schwichen, Chancen, Risiken).
Diese oder vergleichbare Analysen dienen dazu, Angebots-
und Nachfrageaspekte zu erheben und einander gegen-
uberzustellen: Eine wichtige Grundlage ist daher die
griindliche Bestandsaufnahme der freiwerdenden Liegen-

schaft und ihre Bewertung (vgl. Kap. 5.1), eine weitere
Grundlage stellt die Erhebung der Angebote und der
potenziellen Nachfrage (im Sinne einer Konkurrenzana-
lyse) dar (vgl. Kap. 5.2).

5.1. Grundlagenermittlung und Erstbewertung
Die Grundlagenermittlung beginnt idealerweise in dem
Moment, in dem die Kommune Kenntnis Giber die zu
erwartende Riickgabe der Liegenschaft erhilt. Zu diesem
Zeitpunkt wird das Areal noch militérisch genutzt. Die
Bundeswehr ist aber bemiiht, alle ihr zur Verfiigung ste-
henden und nicht sicherheitsrelevanten Unterlagen tiber
die BImA an die Kommune weiter zu geben. Weiterhin
besteht in aller Regel die Moglichkeit, Bundeswehr-Liegen-
schaften vor der Riickgabe zu besichtigen. Auch die Gast-
streitkréfte versuchen, Besichtigungen in der Orientie-
rungsphase zu ermoglichen.
Grundlagenermittlungen und -bewertungen und die Ent-
wicklung von Nachnutzungsoptionen werden in der Regel
im Konversionsprozess sukzessive verfeinert und konkreti-
siert, um die Balance zwischen einem angemessenen Ver-
hiltnis von Aufwand und Nutzen der Erhebungen zu wah-
ren. Wenn sich beispielsweise frithzeitig herausstellt, dass
eine zivile Nachnutzung von Gebduden auf dem Areal nicht
in Frage kommt, bedarf es keiner vertiefenden Analysen
des Gebaudebestandes. Umgekehrt kann es aber sinnvoll
sein, z. B. bei Baudenkmailern in einem sehr frithen Sta-
dium umfangreiche Gebaudeanalysen vorzunehmen, wenn
ein Erhalt der Gebdude geboten ist.
Ziel der Grundlagenermittlungen sind Planunterlagen mit
aussagefihigen Informationen insbesondere
* zur planerischen Ausgangssituation,
* zubaulichen Anlagen und der vorhandenen Infrastruk-
tur,
* zu Kontaminationen und
* zuden Freiflichen.
Die Planunterlagen sollten so konzipiert sein, dass sie fiir
die ggf. anstehende Erarbeitung von Bauleitpldnen effektiv
zu verwenden sind.
Die Grundlagenermittlung kann sich von der Orientie-
rungs- bis in die Umsetzungsphase hinein ziehen. Dies liegt
zum einen daran, dass bestimmte vertiefte Analysen erst
nach Riickgabe der Liegenschaft moglich sind und daher
auch erst in der Vorbereitungsphase abgeschlossen werden
konnen. Zum anderen bringt es das auf schrittweise Kon-
kretisierung angelegte Ermittlungsverfahren mit sich, dass
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erst bei hinreichender Belastbarkeit einer Nachnutzungs-
perspektive der Bedarf an vertiefenden und konkretisieren-
den Analysen deutlich wird. Dies kann u. a. der Fall sein,
wenn das stidtebauliche Konzept auf die Nachnutzung der
Gebaudesubstanz zielt und damit detaillierte Schadstoff-
analysen (z. B. Prafung auf polycyclische aromatische Koh-
lenwasserstoffe (PAK) in Bodenbelidgen) der Gebiude erfor-
derlich werden.

Ein gutes Beispiel der zunehmend konkretisieren-
den Grundlagenermittlung stellen die Erhebungen
im Vorfeld der Erarbeitung des stidtebaulichen
Entwurfs fir die Cité Baden-Baden dar. Bei der Cité
handelt es sich um die Nachnutzung einer 40 ha
grofien, ehemaligen Wohn- und Verwaltungssied-
lung fiir die franzosischen Gaststreitkrifte, die zwi-
schen 1952 und 1954 in unmittelbarer Nachbar-
schaft zur Kaserne ,Maréchal de Lattre de Tassigny“
erbaut wurde. Zeitweise lebten in dieser - im Friith-
jahr 2000 fir die zivile Nachnutzung zurtickgegebe-
nen - Siedlung bis zu 8.000 franzosische Mitbiirger.
Der Erlduterungsbericht zum stadtebaulichen Ent-
wurf von 2003 fasst die Grundlagenermittlung, die
mehrere Jahre in Anspruch nahm, folgendermafien
zusammen:

* planerische Ausgangslage und Aufgabenstel-

5.1.1 Planerische Ausgangslage

Um Nachnutzungsiiberlegungen fiir ehemals militédrische

Liegenschaften zu entwickeln, ist die planerische Ausgangs-

lage zu analysieren:

* Die Aussagen der Regionalplanung sind dahingehend
zu Uberpriifen, welche grundsétzlichen Entwicklungs-
optionen aus Sicht der Raumordnung zulassig sind.

* Als Basis der bauplanungsrechtlichen Einordnung nach

Abb. 29: Kreisverkehr zum Anschluss der Cité Baden-Baden
(Baden-Wirttemberg) und des Einkaufszentrums auf einem ehe-
maligen Kasernengelande, fiir die ein Teilkonzept Verkehr erarbei-
tet wurde

lung, Grundlagenermittlung und -bewertung (Ver- und Entsorgung, landschafts6kologische Bestandsauf-

nahme und Bewertung, Strafenzustand)

* Einzeluntersuchungen (Anschluss an die Bundesstrafie 500, Lirmschutz B 500, Entwisserung)

* Teilkonzepte (Verkehr / innere Erschlieffung, Griinordnungskonzept)

Bei dem damals fiir die Liegenschaft zustindigen Bundesvermogensamt lagen fiir die Cité umfangreiche Unterla-

gen zum Gebidudebestand, zu den Erschliefungsanlagen und zum Ver- und Entsorgungssystem vor, die der Stadt

Baden-Baden zur Verfiigung gestellt wurden. Ergdnzende Untersuchungen wurden fiir die Bereiche Boden und
Geologie, Grund- und Oberflichenwasser, Klima, Arten und Biotope sowie zum Landschaftsbild und zur Erholung
durchgefiihrt. Nachdem sich die Nachnutzungsoption - iiberwiegend Wohnen sowie im ehemaligen Kasernenge-
lande Einzelhandel und Gewerbe — herauskristallisiert hatte, wurden vertiefende Untersuchungen zum Lirmschutz
und zum Verkehrsgeschehen notwendig. Sie bildeten die Grundlage fiir die Konzeption von Lairmschutzmafinah-
men entlang der benachbarten Bundesstrafie und eines Kreisverkehrs zum Anschluss des Wohngebiets sowie der

Zufahrt zum Einkaufszentrum und den Gewerbenutzungen. Die Ergebnisse der landschaftsékologischen Untersu-

chungen miindeten in ein Griinordnungskonzept, das u. a. den schiitzenswerten Baumbestand der Liegenschaft
definiert und auch Vorschlige fiir Geholzarten bei Neuanpflanzung etc. unterbreitet.
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§ 34 BauGB (Innenbereich) oder § 35 BauGB (AufRenbe-
reich) sind die notwendigen Analysen und Bewertun-
gen anzustellen (vgl. Kap. 5.3.4).

5.1.2 Bauliche Anlagen und Infrastruktur

Die auf der Liegenschaft vorhandenen baulichen Anlagen

- Gebdude und Auflenanlagen - sowie die Infrastruktur

sind hinsichtlich ihrer Integrationsfahigkeit in ein ange-

strebtes Nachnutzungskonzept zu untersuchen:

* Beibaulichen Anlagen sind u. a. der Zustand, die poten-
zielle Eignung fir spezifische Nutzungen, Denkmalei-
genschaften und Schadstoffbelastung zu priifen.
Maschinen- und haustechnische Anlagen gilt es hin-
sichtlich ihrer Einsatzfihigkeit, aber auch auf ihre Ein-
satzerlaubnis hin zu untersuchen. Ebenso sind geltende
Vorschriften, wie z. B. Brandschutz oder energetische
Standards zu berticksichtigen.

* Erschliefungsanlagen umfassen Verkehrsanlagen (Stra-
Ren, Wege, Platze), Versorgungsanlagen (Wasser, Strom,
Gas, Fernwarme, Kommunikation), Entsorgungsanla-

gen (Abwasser, Oberflichenwasser, Abfall) und Griinan-
lagen (Parkflichen). Auch fir diese Bereiche sind detail-
lierte Untersuchungen erforderlich, um klaren zu kon-
nen, fiir welche Nachnutzungstypen z. B. eine Weiter-
nutzung moglich bzw. ein Ersatz notwendig ist.

5.1.3 Freiraum

Die Qualitit des Freiraums stellt eine bedeutsame Rahmen-
setzung fir Nachnutzungsiiberlegungen dar. Eine mog-
lichst frithzeitige vertiefende Analyse ist daher angezeigt,
wobei diese in der Regel nicht vor Riickgabe der Liegen-
schaft moglich ist. Die Bestandserhebung liefert notwen-
dige Informationen, welche Freiraumpotenziale und wel-
che Nutzungseinschrinkungen auf der Liegenschaft vorlie-
gen. Nicht selten haben sich auf militirisch genutzten Fla-
chen besonders schiitzenswerte Natur- und Landschaftsbe-
reiche entwickelt, die es bei der Nachnutzung zu bertick-
sichtigen gilt. Die entsprechenden Bestandserhebungen
erfolgen auf Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG), des BauGB sowie der europiischen Richtlinien

Detaillierte Bestandsaufnahmen der Infrastruktur ermoglichen kombinierte Losungen aus alt und
neu: Wohnsiedlung Pattonville in Remseck am Neckar (Baden-Wiirttemberg)

Pattonville, elf Kilometer nérdlich von Stuttgart
gelegen, war bis 1991 die drittgrofite Wohnsiedlung
von Familien amerikanischer Militdrangehoriger
auf deutschem Boden. Hier lebten bis zu 3.700 Men-
schen in 52 identischen Wohnbldcken mit insge-
samt 936 Wohnungen. Die Siedlung wurde von
einem interkommunalen Zweckverband (Remseck
a. N, Kornwestheim, Ludwigsburg) erworben. Bis
2013 sind hier fiir ca. 7.000 Menschen Wohnungen
und wohnungsnahe Infrastruktur entstanden.
Grundlage des stidtebaulichen Konzeptes war u. a.
eine detaillierte Bestandsaufnahme der Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur: Grundsitzlich waren im
Gebiet alle zur Versorgung notwendigen Anlagen

Abb. 30: Blockheizkraftwerk in Pattonville (Baden-Wiirttemberg),
Baujahr 2006

aus der US-amerikanischen Zeit vorhanden. Es konnte zudem auf gute und umfassende Informationen und (Lei-
tungs-)Plane zuriickgegriffen werden. Allerdings waren die Leitungsnetze im Zuge der Entwicklung der Housing
Area durch die amerikanischen Gaststreitkrafte nicht im Bereich des (heute 6ffentlichen) Strafenraums verlegt
worden, sondern in unmittelbarer Ndhe zu den Gebduden - und somit in Bereichen, die sich spater im privaten
Eigentum befinden wiirden. Zudem erwiesen sich die Leitungsnetze wie auch das Heizwerk aufgrund der Nachver-
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dichtung als nicht ausreichend leistungsfihig. Sie mussten in weiten Bereichen erneuert, ergénzt bzw. ertiichtigt

werden:

* Bei dem Entwisserungs- und dem Abwassersystem wurde eine Kombination aus alt und neu gefunden: Die

Bestandsaufnahme zeigte friithzeitig, dass die Kapazititen des vorhandenen Abwassersystems nicht ausreichen

wiirden, wenn Brauch- und Oberflichenwasser weiterhin im Mischsystem abgefiihrt wiirden. Fiir das Oberfla-

chenwasser wurde daher in den nichsten Konkretisierungsphasen ein Konzept aus Versickerung und Riickhal-

tung entwickelt. Die Eigenttimer verpflichten sich mit dem Grundsttickserwerb, die Einrichtung und Unterhal-

tung der zu schaffenden 6ffentlichen Rigolen und Mulden auf ihren Grundstiicken zu gestatten. Das Schmutz-

wasser wird wie bereits zu Zeiten der militdrischen Nutzung in Klarwerke auerhalb Pattonvilles abgefiihrt.

* Die Untersuchung der Warmeversorgung ergab, dass die Umstellung des bestehenden Heizwerkes auf Erdgas

die Chance auf nachhaltige und effiziente Versorgung bot. Allerdings musste dafiir das bestehende Fernwarme-

netz erneuert werden. Mit dem Grundstiickserwerb verpflichteten sich die Eigentiimer, ,,die fiir die Beheizung

der Gebiude erforderliche Heizwiarme und das fir diese Gebaude erforderliche Gebrauchswarmwasser dauernd

und ausschlieRlich“ Giber das ortliche Fernwarmenetz zu beziehen. 2006 wurde ein neues Blockheizkraftwerk in

Kraft-Warme-Kopplung errichtet, dessen tiber die Heizleistung anfallende Stromleistung in das Stromnetz

eingespeist wird.

zum Aufbau und Schutz des zusammenhingenden européi-
ischen 6kologischen Netzes ,,NATURA 2000“ mit seinen
Regelungen zur Fauna-Flora-Habitat (FFH) und zu Europé-
ischen Vogelschutzgebieten. Die artenschutzrechtlichen
Vorgaben sind stets von besonderer Bedeutung und bedir-
fen strikter Beachtung. U. U. spielen auch ldnderspezifische
Aspekte des Waldrechts eine Rolle. Im Mittelpunkt von
Konversionsprozessen stehen regelmifig Aspekte der Ein-
griffsregelung (BNatSchG in Verbindung mit dem BauGB).
Die Bestandserhebung ist u. a. auf die Verwendbarkeit fiir
die notwendige planerische Abwagung im Rahmen der
Eingriffsregelung auszurichten.

5.1.4 Kontaminationen

Die zur Konversion anstehenden ehemals militdrisch
genutzten Liegenschaften sind haufig kontaminiert. In
diesem Zusammenhang bestehen bei Konversionskommu-
nen besonders grofde Unsicherheiten, weshalb diese The-
matik an dieser Stelle besonders ausfithrlich behandelt
wird.” Ausfiithrungen zu Verpflichtungen der BImA finden
sich im Kap. 5.3.9.

Bei Konversionsliegenschaften sind grundsitzlich zwei
Typen von Belastungen zu unterscheiden:

» gesetzlich beseitigungspflichtige Belastungen

» Altlasten nach BBodSchG, (vgl. Arbeitshilfen Boden-
und Grundwasserschutz - AH BoGwS),

» Kampfmittel nach Polizei- und Ordnungsrecht (vgl.
Arbeitshilfen Kampfmittelriumung - AH KMR),

»  Abfall nach dem Gesetz zur Férderung der Kreis-
laufwirtschaft und Sicherung der umweltvertragli-
chen Bewirtschaftung von Abfillen (KrtWG),

* weitere Belastungen ohne gesetzliche Handlungsver-
pflichtungen

» Gebdudeschadstoffe,

» sonstige Grundstiickskontaminationen.

Die Unterscheidung zwischen gesetzlich beseitigungs-
pflichtigen Belastungen und weiteren Belastungen ohne
gesetzliche Handlungsverpflichtungen ist fiir die Beurtei-
lung der Nachnutzungsperspektiven von Konversionsfla-
chen wichtig. Bei einem bestétigten Verdacht auf Vorliegen
einer Altlast nach BBodSchG muss diese Altlast beseitigt
werden. Diesbezligliche nutzungsbedingte Verunreinigun-
gen werden auf militirischen Liegenschaften hiufig durch
Schwermetalle, Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW -
Treibstoffe, Schmierole), Aromaten (BTEX), Losemittel
(LHKW) oder sprengstofftypische Verbindungen (STV)
hervorgerufen. Weiterhin beseitigungspflichtig sind
Kampfmittel, wenn von ihnen Gefahren ausgehen.

’Die Ausfiihrungen zu Kontaminationen beruhen auf Aussagen der BImA zu ihrer Praxis im Umgang mit dem Thema.
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Abb. 31: Typische Altlastenquelle: ehemalige Tankstelle auf
dem ehemaligen Konversionsgeldnde Westerberg in Osna-
briick (Niedersachsen)

Demgegentiber stehen Belastungen, die nicht als Altlast im

Sinne des BBodSchG gewertet werden, fiir die damit auch

keine Handlungspflichten vorliegen, die aber die Konver-

sion verteuern und erschweren konnen, wie z. B.:

* heterogen zusammengesetzte Auffiillungen (teils)
unbekannter Herkunft, die z. B. grof}flichig zur Bau-
grundverbesserung bzw. zum Ausgleich des Gelandes
aufgebracht wurden;

* Gebiude, bei denen bei Bau, Umbau und im Zuge der
Nutzung Materialien eingetragen worden sind (z. B.
schwach gebundener Asbest, PCB-haltige Fugendich-
tungen, PAK-haltige Kleber), die vor einer weiteren
Nutzung entfernt werden miissen, aber auch bei einem
Abbruch zu erhéhten Entsorgungskosten fithren;

* am Rande von Ubungsplitzen gelegene ungeordnete
Miillabladeplitze einer Gemeinde (sogenannte ,Blrger-
meistermullkippen®), die nicht ordnungsgemag stillge-
legt wurden (hier kénnen ggf. auch Handlungsver-
pflichtungen geméf BBodSchG vorliegen);

* Bodenbelastungen unterhalb der Gefahrenschwelle
(z. B. anthropogene Auffiillungen), die bei Tiefbauarbei-
ten zu erhohten Entsorgungskosten fiihren.

Eine kiinftig geplante sensiblere Nutzung kann zu Ver-

schiarfungen hinsichtlich der Handlungsverpflichtungen

flhren. Es ist daher wirtschaftlich sinnvoll, jegliche Sanie-
rung mit der kiinftig geplanten Nutzung abzustimmen.

5.1.4.1 Altlasten

In § 4 Abs. 4 BBodSchG heifdt es: ,,Bei der Erfillung der
boden- und altlastenbezogenen Pflichten (...) ist die pla-
nungsrechtlich zuladssige Nutzung des Grundstiicks und das
sich daraus ergebende Schutzbedirfnis zu beachten®. Zur
Zeit der militarischen Nutzung verfolgt daher das BMVg im
Einklang mit dieser Regelung eine auf die militarische
Nutzung bezogene Gefahrenabwehr. Seit Anfang der
1990er Jahre werden ,Altlastenprogramme” auf Liegen-
schaften des Bundes (u. a. auf denen der Bundeswehr) nach

einem bundeseinheitlichen, inzwischen mehrfach fortge-

schriebenen Verfahren durchgefiihrt. Dieses Verfahren ist

in den baufachlichen Richtlinien und Arbeitshilfen

,Boden- und Grundwasserschutz“ (AH BoGwS) beschrieben

und steht als Handlungsanweisung zur Planung und

Durchfiihrung von Boden- und Grundwassersanierungs-

mafinahmen zur Verfiigung. Die BImA orientiert sich auch

bei der Abschitzung des Sanierungserfordernisses an der
planungsrechtlich zulassigen Nutzung aus der ehemaligen
militdrischen Nutzung im nutzungsparallelen Zustand

(vergleichbar mit gewerblicher Nutzung). Das heifdt: Fir

zivile, in der Regel sensiblere Nutzungen ist bei den Altlas-

tenuntersuchungen zu beachten, dass nicht nur die Gefihr-
dung bei Nutzungsparallelitit, sondern auch ftr die Folge-
nutzungen beachtet wird.

Die Altlastenerkundung und der Umgang mit kontaminati-

onsverdichtigen bzw. kontaminierten Flichen (VF / KF)

nach den AH BoGwS durchliuft ein dreiphasiges Verfahren
und ordnet die Verdachtsflichen in verschiedenen Bearbei-

tungsphasen den Kategorien A bis E zu (vgl. Abb. 32):

* PhaseI: Erfassung und Erstbewertung
Ziel dieser auch als historische Erkundung bezeichne-
ten Phase ist eine detaillierte Erfassung aller verfiigba-
ren Daten und Informationen zu Verdachtsflichen
ohne technische Erkundungen vor Ort.

* Phase II: Untersuchungen zur Gefihrdungsabschitzung
Phase II schliefit sich an, wenn nach Erstbewertung der
Phase I nicht auszuschliefien ist, dass von Verdachtsfla-
chen oder von der Gesamtliegenschaft eine konkrete
Gefahr ausgeht. Dabei wird mit einer orientierenden
Untersuchung (IIa) gestartet, die bei geringem techni-
schen Aufwand den Kontaminationsverdacht {iber-
priift. Bei Bestitigung des Kontaminationsverdachts
folgt Phase IIb mit der Detailuntersuchung, in deren
Mittelpunkt geologisch-hydrogeologische und che-
misch-physikalische Untersuchungen stehen. Die dar-
aus folgende Gefahrdungsabschitzung ist Grundlage
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ftir die Entscheidung, ob Sanierungsmaffnahmen not-
wendig sind. Sie kdnnen von den zustindigen Fach-
und Vollzugsbehdrden angeordnet werden.

Phase III: Sanierung und Nachsorge

Die Phase III umfasst simtliche technischen und admi-
nistrativen Arbeiten zur Planung (Phase I1la) und zur
Ausfiihrung von Sanierungsmafinahmen (Phase I1Ib)
inklusive der Nachsorge nach Abschluss der Sanie-
rungsarbeiten und einer ggf. notwendigen Uberwa-

chung (Phase IIIc).

Beim Vorliegen akuter Gefahren sind umgehend Mafinah-
men zur Gefahrenabwehr (Sofortmafinahmen) einzuleiten.
Unter Sofortmafnahmen sind solche Mafinahmen zu ver-
stehen, die kurzfristig umgesetzt die akute Gefahrenlage
soweit entschirfen, dass eine qualifizierte, verhaltnisma-
fige und nachhaltige Gefahrenabwehrmafinahme geplant
und nach dem Stufenmodell umgesetzt werden kann. Ein
Beispiel: Ein Grundwasserschaden mit LHKW ist bereits in

Kontaminationsverdichtige Fliche (KVF)

Erfassung

Flachen- l

kategorie

Kontaminationsverdacht Erstbewertun
nicht bestatigt &

Kontamination| sverdacht.

Orientierende Untersuchung  (IIa)

v

-‘ keine Kontamination

- Kontamination ohne

Handlungsbedarf

Detailuntersuchung  (IIb)

v

Gefahrdungs-
abschitzung

A

.‘ Nicht nachhaltig, nicht verhaltnismaRig
Nutzungsénderung/ -einschrankung

- — Nachsorge
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Abb. 33: Fund eines Blindgangers

einem Trinkwasserbrunnen des ortlichen Wasserversorgers
angekommen. Als Sofortmaffnahme kénnte entweder der
betroffene Brunnen abgeschaltet oder zwei bis drei Férder-
brunnen des Wasserwerks kénnten als Abwehrbrunnen
betrieben werden. Damit wire die akute Gefahr gebannt.
Fur die verbliebene konkrete Gefahr (LHKW-Grundwasser-
schaden) konnen parallel die Phasen I und III zur nachhal-
tigen Gefahrenabwehr umgesetzt werden.

5.1.4.2 Kampfmittel

Die von Kampfmitteln ausgehende Gefahr hingt ursiach-

lich u. a. mit der Art der auf einem Grundstiick vermuteten

oder bekannten Kampfmittel zusammen. Welche Kampf-
mittel zu erwarten sind, hingt wiederum von den Ursachen
der Kampfmittelbelastung ab:

* Verursachung durch ,Militirischen Regelbetrieb“:
Hierunter werden die ehemaligen Nutzungen im Rah-
men des militdrischen Regelbetriebs verstanden, bei
denen es aufgrund des konkreten Umgangs mit Muni-
tion zu einer Kampfmittelbelastung gekommen sein
kann bzw. gekommen ist. Hierzu zdhlen ehemalige
Truppentibungs-, Standortiibungsplitze (auf denen mit
»scharfem“ Schuss getibt wurde), Schief3platze und
Bombenabwurfplitze. Diese Nutzungen fiihrten seit
Einrichtung der ersten Ubungsplitze im spiten 19.
Jahrhundert bis zum Ende des Ubungsbetriebs immer
zu einer Kampfmittelbelastung.

* Verursachung durch ,Munitionsentsorgung":
Hierunter wird die - mehr oder weniger - systemati-
sche Vernichtung von Munition durch Sprengung oder
Vergrabung verstanden. Zum und nach Ende des Ersten
und Zweiten Weltkriegs wurden Munitionsbestdnde
durch deutsche oder alliierte Truppen vernichtet. Dabei
kam es zu grof¥flachigen Kampfmittelbelastungen.
Diese liegen haufig im Bereich ehemaliger Munitions-
anstalten, in denen grofle Mengen Munition gelagert
waren. Diese dienten zudem hiufig als regionale Sam-

mel- und Vernichtungsstellen. Die damals dort vorhan-
denen Bunker wurden zumeist ebenfalls gesprengt.
Dort finden sich regelméfig besondere Anreicherungen
von Kampfmitteln, deren Erkundung und Beseitigung
aufgrund der Bunkerreste besondere Anforderungen
stellen. Hinzu kommen Vernichtungsstellen auerhalb
derartiger Liegenschaften.

* Verursachung durch ,Luftangriffe*:
Deutschland wurde wiahrend des Zweiten Weltkriegs
stark bombardiert. Diese Bombardierung betraf nicht
nur die Stadte und Verkehrsinfrastruktur, sondern ins-
besondere auch militarisch wichtige Einrichtungen wie
Fliegerhorste, Kasernen und Munitionsdepots. In der
Regel ist es bekannt, ob ein Grundstiick bombardiert
wurde. Dies reicht aus fiir den Grund zur Annahme,
dass konkrete Gefahren vorliegen kdnnen. Dann ist es
flr derartige Liegenschaften erforderlich, die Kampf-
mittelbelastungssituation im Sinn einer allgemeinen
Gefahrenermittlung festzustellen. Dies erfolgt im ersten
Schritt mittels Archivalien- und Luftbildauswertungen.

* Verursachung durch ,,Bodenkdmpfe*:
Waihrend der Einnahme Deutschlands durch die alliier-
ten Truppen 1945 fanden zumeist lokal begrenzte, aber
durchaus auch regional ausgedehnte Bodenkdmpfe
statt. Zu letzterem gehoren beispielsweise die Boden-
kdmpfe um Berlin (Seelower Hohen) oder im Hiirtgen-
wald. Die Kampfmittel in Bodenkampfgebieten finden
sich zumeist oberflichennah, was z. B. in den Wildern
um Berlin in Hitzeperioden regelméfig zu Brinden
fihrt.

Auf bundeseigenen Flichen sind fiir Riummafinahmen die

fachlichen Vorgaben der Arbeitshilfen Kampfmittelridu-

mung (AH KMR) einschlégig, die dafiir drei Phasen vorse-

hen:

* Phase A: Historische Erkundung der moglichen Kampf-
mittelbelastung und Bewertung (historisch-genetische
Rekonstruktion der Kampfmittelbelastung - HgR-KM).
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* Phase B: Technische Erkundung der moglichen bzw.
festgestellten Kampfmittelbelastung und Gefahrdungs-
abschitzung.

* Phase C1: Rdaumkonzept, Ausschreibung und Vergabe
der Leistungen sowie

* Phase C2: Rdumung, Abnahme und Dokumentation.

Bei Einzelfunden, kleinen Maffnahmen oder Sofortmaf3-

nahmen kann die Réumung unter Verzicht der dargestell-
ten Planungsschritte unmittelbar durchgefithrt werden.

5.1.4.3 Bodenbelastungen unterhalb der Gefahren-
schwelle
Schadstoffgehalte im Boden, die bei Nutzungsparallelitit
oder bei sonstiger unsensibler Nutzung (z. B. gewerbliche
Nutzung) keine Gefahr darstellen, konnen im Zuge der
Flachenentwicklung ein erhebliches Kostenrisiko bergen.
Bei solchen Bodenbelastungen unterhalb der Gefahren-
schwelle kann es sich um rdumlich eng begrenzte Bereiche
handeln, z. B. nutzungsbedingte Kontaminationen im
Bereich einer Panzerwaschanlage oder auch um flachen-
hafte Bodenbelastungen in anthropogenen Auffiillungen
mit Bauschutt, Strafenaufbruch, Dachpappen, Schlacken
etc., in der Regel mit stark wechselnden Machtigkeiten.
Aufgrund der stofflichen und Belastungsheterogenitit
solcher Auffiillungen kommt historischen Recherchen,
reprasentativen Beprobungen und Untersuchungen beson-
dere Bedeutung zu, d. h. der beauftragte Gutachter muss
mit grofler Erfahrung und Fachkenntnis die Beprobung
durchfithren, um ein reprisentatives Ergebnis zu erzielen.
Grundsitzlich kommen bei der Beprobung horizontierte
Einzelproben, Rasterbeprobung, gezielte Mischproben,
Oberflichenmischproben oder Schiirfproben in Frage. Der
Gutachter hat im Einzelfall die geeignete Methode oder
Methodenkombination vorzuschlagen.
Fiir eine zielgerichtete Folgenutzung ist vor dem Hinter-
grund der wirtschaftlichen Mittelverwendung unabding-
bar, diese Flichen mit ihren Belastungen sowohl quantita-
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Abb. 34: Férderschule in Hemer nach Sanierung von Naph-
talinfunden

tiv wie qualitativ zu kennen und die Ergebnisse in die kon-
krete Folgenutzungsplanung einflief}en zu lassen. Unab-
héngig davon haben derartige Flachen bei Eingriffen in den
Boden (Tiefbauarbeiten zur Gebaudegriindung oder Fli-
chenerschliefung) oft ein hohes Kostenrisiko, da der
Bodenaushub nicht mehr dem Bodenschutz-, sondern dem
Abfallrecht unterliegt. Die Einstufung von Bodenaushub
nach Abfallverzeichnis-Verordnung (AVV) folgt dabei lan-
derspezifisch vollig anderen Regeln als das Bodenschutz-
recht. So kann Bodenaushub von einer Fliache, die laut
BBodSchG keine Gefahr darstellt, durchaus als sogenannter
Lgefahrlicher Abfall“ nach AVV einzustufen sein, der in
einem formlichen Genehmigungsverfahren fachgerecht zu
entsorgen ist. Je nach Schadstoffinhalt kénnen dabei Kos-
ten von 20 bis iiber 100 Euro je Tonne entstehen. Bei der
Uberplanung militirisch genutzter Liegenschaften ist
daher auch dieser Umstand zu beriicksichtigen, d. h. in der
Folgenutzungsplanung sollten Eingriffe in den Boden weit-
gehend minimiert werden, z. B. durch Flach- statt Tiefgrin-
dungen.

Im Ubrigen ist bei der Planung der Folgenutzung immer zu
berticksichtigen, dass auch Flachenbelastungen unterhalb
der Gefahrenschwelle zu einer schidlichen Bodenverinde-
rung bzw. Altlast werden konnen (z. B. bei sensibler Umnut-
zung, z. B. Wohnbebauung), die kostentrichtige, 6ffentlich-
rechtliche Gefahrenabwehrmafnahmen notwendig
machen.

5.1.4.4 Schadstoffe in Gebduden

Bei der Nachnutzung von Kasernen hat sich in einigen
Fillen eine Schadstoffbelastung der Innenraumluft heraus-
gestellt. Diese ist nicht auf die militarische Vornutzung
zuriickzufiihren, sondern der Tatsache geschuldet, dass in
den 1960er und 1970er Jahren bei Modernisierungsinvesti-
tionen Baustoffe verwendet wurden, die schadstoffhaltig
waren (z. B. PAK-haltige Kleber, Asbest, PCB-haltige Fugen-
dichtungen etc.). Ein Beispiel stellt der Naphthalin-Fund in



der ehemaligen Bliicher-Kaserne in Hemer dar, der zur
sofortigen Schlieftung einer Schule und Aufgabe von weite-
ren sensiblen Nutzungen gefiihrt hat. Die Sanierung ist mit
Kosten verbunden, die die Hohe der Erwerbskosten fiir die
Gebéaude tbersteigen. Eine Haftung des Bundes ist vertrag-
lich nicht vereinbart worden. Grundsétzlich ist bei solchen
Problemen zu bedenken, dass fiir Innenrdume keine spezi-
elle, einheitliche gesetzliche Grundlage existiert, wie dies

z. B. das Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwir-
kungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiit-
terungen und dhnliche Vorginge (Bundes-Immissions-
schutzgesetz - BImSchG) fiir die Aufienluft darstellt. Die
Landesbauordnungen der Linder enthalten aber Bestim-
mungen, die auf die Instandhaltung baulicher Anlagen in
einer Weise gerichtet sind, dass die 6ffentliche Sicherheit
und Ordnung (insbesondere Leben und Gesundheit) nicht
gefihrdet werden. Ergdnzend dazu existieren diverse Richt-
linien (z. B. Asbest-RL, PCB-RL etc. in Verbindung mit der
Liste der Technischen Baubestimmungen der Lander).

In den vergangenen Jahrzehnten hat sich die Festlegung
von Konzentrationswerten als geeignetes Mittel erwiesen,
die Umweltqualitét zu verbessern. In Deutschland existie-
ren fiir rund ein Dutzend Stoffe und Stoffgruppen Richt-
werte flr die Innenraumluft®. Diese Richtwerte haben nur
Empfehlungscharakter, finden aber oft Eingang in die
Rechtsprechung und erreichen dadurch eine de facto-Ver-
bindlichkeit. Sie sind auch bei Konversionsfillen, d. h. bei
Nachnutzungen des Gebdudebestandes zu beachten.

5.2 Stadtebauliche Perspektiven, Nutzungsstrate-
gien und Machbarkeit

5.2.1 Nachnutzungsoptionen

Eine vergleichende Auswertung von Konversionsvorhaben

macht Mut: Vielfach sind stddtebaulich hochwertige

Losungen und selbst in nachfrageschwachen Regionen

erstaunliche Nischennutzungen umgesetzt worden:

* Annachfragestarken Standorten driangen sich haufig
Nachnutzungsoptionen auf: So beispielsweise in Berlin,
Hamburg, Miinchen oder auch in Augsburg, Baden-
Baden und Freiburg. Die grofie Nachfrage nach Wohn-
raum und hochwertigen gewerblichen Flichen ermog-
licht die Entwicklung attraktiver, nutzungsgemischter
Areale. In manchen Konversionsprojekten erweist sich

auch die Nachbarschaft einer Nutzung zum aufzuge-
benden Militéarareal als férderlich fiir die Nachfrage: Als
Beispiele konnen Hochschulerweiterungen - hiufig mit
neuen Wohnangeboten fiir Studierende - wie der Uni-
versititsstandort Hubland in Wiirzburg benannt wer-
den. Hier nutzte das Land die Nachbarschaft einer US-
Kaserne zur Universitat als Chance zu deren Weiterent-
wicklung. Dieses Potenzial wird aber auch fiir unter-
nehmerische Entscheidungen genutzt: In Miinchen
erwiesen sich Konversionsareale in raumlicher Nihe zu
den Hauptsitzen des Automobilherstellers BMW und
des Fuftballclubs Bayern Miinchen als geeignet fir den
jeweiligen Standortausbau. In Herzogenaurach hat die
Sportartikelfirma adidas eine Kaserne fiir ihre Unter-
nehmenszentrale umgenutzt und ein Outlet-Center
neu gebaut.

An nachfrageschwachen Standorten dominiert beim
Konversionsprozess vielfach die kreative Suche nach
der Nischennutzung, fiir die der Standort eine beson-
dere Begabung aufweist. Auch dafiir gibt es viele anre-
gende Beispiele: So erwarb der Siemens-Konzern 67 ha
eines ehemaligen Militarflugplatzes in Wegberg-Wil-
denrath (Nordrhein-Westfalen) und entwickelte das
Areal als Standort fiir ein modernes Schienenpriifzent-
rum, in dem der Bahnbetrieb mit vielféltigen Priifmog-
lichkeiten wie Kurven- und Steigungsfahrten realistisch
nachgebildet ist. In Stiderliigum (Schleswig-Holstein)
wurde ein ehemaliges Munitionsdepot als Lager und
zur Konfektionierung von Feuerwerkskorpern umge-
nutzt. Hiufig bietet auch die Erzeugung erneuerbarer
Energien durch Windenergie-, Fotovoltaik- oder Bio-
gasanlagen Moglichkeiten, kommunale Wertschépfung
mit einer nachhaltigen Nutzung der Liegenschaften zu
kombinieren. Beispielhaft sei hier der Bioenergiepark in
Saerstedt (Nordrhein-Westfalen) genannt, der seit
Anfang 2011 auf dem Gelidnde eines ehemaligen Muni-
tionsdepots der Bundeswehr entsteht. Der Bau von
sieben Windenergie-, zwei Biogas-, einer Kompostie-
rungs- und einer Fotovoltaik-Freiflichenanlage verfolgt
das Ziel, die Energieversorgung in der Gemeinde bis
spatestens 2030 auf regenerative Energien umzustellen.
Nicht selten sind Kasernenanlagen oder einzelne mili-
tarisch genutzte Gebdude als Kulturdenkmdler in der
Denkmalliste eingetragen und stehen damit unter dem

8vgl. http://www.umweltbundesamt.de/gesundheit/innenraumhygiene/richtwerte-irluft.htm
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Schutz der jeweiligen Landesgesetzgebung. Die Eintra-
gung kann noch wihrend der militdrischen Nutzung
erfolgen oder auch nach der Riickgabe der Liegenschaft.
Vielfach wird diese Unterschutzstellung im Nachnut-
zungskonzept als Alleinstellungsmerkmal ausgebildet
und formt den besonderen Charakter der zivilen
Nachnutzung (vgl. Praxisbeispiel Miinster auf S. 32).
Vielfach eignen sich die ehemaligen Militirgeldnde
auch fir den Tourismus in seinen unterschiedlichen
Formen: So stellt die neu gebaute Hotelanlage mit neu
angelegter Marina in Boltenhagen (Mecklenburg-Vor-
pommern) eine Ausrichtung als intensiv genutzter
touristischer Standort dar, wihrend auf dem Geldnde
des ehemaligen Munitionsdepots in Kropp (Schleswig-
Holstein) 6kologischer Tourismus entwickelt wird: Auf
einer 100 ha grofRen Fliche entstand ein Wisent-Schau-
gehege mit zahlreichen touristischen Attraktionen.
Allerdings darf nicht verschwiegen werden, dass
Nischennutzungen auch Risiken bergen: So wurde in
Kellinghusen (Schleswig-Holstein) ein Kasernengeldnde
an ein ausldandisches Konsortium verkauft. Dieses

wollte unter weitgehender Nutzung der Bestandsge-
baude Angebote fiir Profi- und Amateurmannschaften
aus dem Sport mit besonderem Schwerpunkt auf Fuf3-

ball und Reiten entwickeln. Wegen der Finanzkrise

geriet das Konsortium jedoch in finanzielle Schwierig-

keiten und musste Insolvenz anmelden.
Im bevorstehenden Konversionsprozess diirfte es gerade
ftir strukturschwache und vom Bevolkerungsriickgang
besonders betroffene Regionen aufgrund veranderter Rah-
menbedingungen und eingeschrinkter Finanzspielriume
schwieriger werden, iiberhaupt noch zukunftsweisende
und tragfihige Nischennutzungen zu finden. Zusitzlicher
Flachenbedarf besteht in diesen Regionen in der Regel
nicht.

5.2.2 Verfahren der Nachnutzungssuche
Das Verfahren zur Entwicklung und Suche nach geeigneten
Nachnutzungsmoglichkeiten sollte mit der Ankiindigung
der Aufgabe einer Liegenschaft starten und kann sich

bis weit in die Vorbereitungsphase ausweiten. Diese Su-
che weist an nachfragestarken und nachfrageschwachen

Studentisches Wohnen auf ehemaligen militarischen Liegenschaften

In vielen Universitats- und Hochschulstddten tiber-
steigt die Wohnraumnachfrage von Studierenden
das Wohnungsangebot erheblich. Freiwerdende
Militarareale werden von diesen Stadten als grofies
Potenzial betrachtet, um Wohnraum fiir Studie-
rende in umzunutzenden Kasernen oder als Neubau
auf Riickbauflachen zu schaffen. Anregende Bei-
spiele finden sich u. a.:

* in der Wohnsiedlung Cité in Baden-Baden, an
dem die Européaische Medien- und Eventakade-
mie angesiedelt ist. Fir deren Studierende
konnten Wohnangebote in ehemaligen Woh-
nungen franzosischer Soldaten geschaffen wer-
den;

Abb. 35: Studentenwohnheim in Pirmasens (Rheinland-Pfalz)

* am Campus der Jacobs University in Bremen-Grohn, wo die international zusammengesetzte Studentenschaft

in ehemaligen Kasernen wohnt;

* in Minster, wo das Studentenwerk von der BImA 18 Reihenhéuser fiir Studierende gemietet hat, in denen frii-

her britische Soldaten und ihre Familien lebten;

* am Erweiterungsstandort Husterhohe des Fachhochschulstandorts Pirmasens, wo Neubauten fiir Studierende

entstanden sind.
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Freizeitpark ,Fursten-Forest* in Fiirstenau (Niedersachsen)

Die zwei Kilometer nordlich des Stadtgebietes von
Fiirstenau gelegene, bis 2007 als Ubungsplatz und
Panzerfahrschule der Bundeswehr genutzte ehema-
lige Pommernkaserne besteht aus Mannschaftsge-
bauden sowie einem weitldufigen Waldareal von
insgesamt 330 ha. 2008 wurde das Geldnde an die
Freizeit- und Ferienpark Fiirstenau GmbH verau-
Rert, die dort einen Freizeitpark entwickelt. Die
ehemalige Panzerstrecke und der Standortiibungs-
platz wurden fir Gelindefahrten umgenutzt; im
ehemaligen Kasernenbereich entstehen gastrono-
mische Angebote sowie Ferienhéduser, ein Camping-
platz, ein Golfplatz und Wellness-Einrichtungen.
Voraussetzung fiir das Profil des kiinftigen Freizeit-

Abb. 36: Teil des Geldndeparcours im Freizeitpark Fursten-Forest
in Firstenau (Niedersachsen)

angebotes ist die weitestgehende Erhaltung der naturrdumlichen Umgebung sowie — um Neuversiegelungen zu
vermeiden - die Erhaltung der vorhandenen Gebdude- und Verkehrsinfrastruktur. Nach und nach wurden die Frei-
zeiteinrichtungen umgesetzt, bis 2012 der gesamte Freizeitpark offiziell er6ffnet werden konnte.

Standorten unterschiedliche Schwerpunkte auf: Bei hoher
Nachfrage liegen - wie oben beschrieben - haufig Nachnut-
zungsoptionen vor. Hier fokussiert sich die ,Suche“ auf

die Priifung, ob die gewiinschte Nachnutzungsoption den
Zielen der Stadt- und ggf. Regionalentwicklung entspricht
und in welcher Form sie wirtschaftlich umsetzbar ist. Der
Schwerpunkt der Arbeit bezieht sich daher auf die unten
beschriebenen Arbeitsschritte 2: Konkretisierung der
Planung und 3: Wirtschaftlichkeitspriifung (vgl. Abb. 37).
In Regionen mit schwacher Flaichennachfrage bindet die
orientierende Suche nach Nachnutzungen in der Regel
besonders viele Kapazititen, bevor die Konkretisierung
einer priferierten Variante beginnen kann. Die Suche nach
Nachnutzungen sollte im Interesse knapper 6ffentlicher
Ressourcen und zur Vermeidung von intraregionalen Kon-
kurrenzen vorzugsweise im Rahmen eines regionalen Ab-
stimmungsprozesses und Entwicklungskonzeptes erfolgen.
Grundsitzlich kann bei der Nachnutzungssuche eine
Unterscheidung in drei Arbeitsschritte getroffen werden:
Der erste Schritt kann als orientierende Suche bezeichnet
werden und geht der Frage nach, welche Nachnutzungs-
optionen sich iberhaupt fiir die Konversionsfliche bieten.
Die Arbeitsschritte 2 und 3 folgen meist parallel und eng
aufeinander abgestimmt: Einerseits geht es um die konkre-

tisierende Planung und es ist zu hinterfragen, in welcher
Form die bevorzugte Nachnutzung umgesetzt werden
kann. Zeitgleich ist die Wirtschaftlichkeit dieser Option

zu priifen. Haufig werden alle drei Arbeitsschritte durch
einen Gutachtenauftrag im Sinne einer Entwicklungskon-
zeption oder Grundlagenplanung abgedeckt, gelegentlich
werden Teile dieses Verfahrens auch getrennt voneinander
durchgefiihrt: z. B. wird die orientierende Suche in einer
Potenzialstudie vorgenommen und die Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung als Machbarkeitsstudie davon getrennt
durchgefiihrt. Bei dem Verfahren ist den Kommunen eine
enge Abstimmung mit der BImA zu empfehlen, zumal
diese sich regelmafiig - unter Beriicksichtigung der Wirt-
schaftlichkeit - an den Kosten fiir Potenzial- und Markt-
analysen, stidtebauliche Entwicklungskonzepte bzw. be-
gleitende Gutachten beteiligt. Ziel des Verfahrens sollte es
sein, die Suche nach Folgenutzungen frithestmoglich nach
Ankiindigung der Aufgabe der militarischen Liegenschaft
zu beginnen und moglichst noch wihrend der Orientie-
rungsphase zu beenden. An nachfrageschwachen Standor-
ten gelingt das haufig nicht, weil keine geeignete Nischen-
nutzung gefunden wird. Hier kann sich die orientierende
Suche nach Nachnutzungen bis weit nach der Riickgabe
hinziehen und vielfiltigen Anderungen unterliegen.
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Arbeitsschritt 1: Orientierende Suche

Eine SWOT-Analyse kann eine geeignete Basis fir die ori-
entierende Suche sein, denn sie fihrt Starken und Schwa-
chen des Mikro- und Makrostandortes auf. Dabei finden
wichtige Aspekte der Grundlagenermittlung (Gebaude und
Infrastruktur, Natur und Landschaft, Kontaminationen,
technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung usw.) ebenso
Beriicksichtigung, wie die Stirken und Schwéchen der
Standortgemeinde (u. a. Lage, Infrastruktur, Alleinstel-
lungsmerkmale). Unter Chancen und Risiken wird dann die
Bedarfssituation fiir bestimmte Funktionen ermittelt.
Dabei wird es u. U. notwendig, marktorientierte Untersu-
chungen fir spezifische Nutzungsoptionen zu erarbeiten
(vgl. auch Praxisbeispiel Entwicklungskonzept Neunburg
vorm Wald auf S. 48). Die Ergebnisse der SWOT-Analyse
geben wichtige Hinweise auf grundsatzlich in Frage kom-
mende Nachnutzungsoptionen. Liegen verschiedene Opti-
onen vor, gilt es diese vertiefend zu priifen, indem z. B.
weitere Informationen zur Markterkundung eingeholt
werden. Dieser Arbeitsschritt kann auch schon die Anspra-
che potenzieller Investoren beinhalten. Haufig muss die
Grundlagenermittlung fir spezifische Optionen ergéinzt
und vertieft werden. An nachfrageschwachen Standorten
gehort zu diesem Arbeitsschritt regelmafig auch die Kla-
rung, ob eine bauliche Nachnutzung tiberhaupt sinnvoll ist.
Wihrend der orientierenden Suche ist auch die Frage nach
der Biirgerbeteiligung zu klaren: In jiingerer Zeit setzt sich
in Konversionsprozessen, bei denen Nachnutzungsiiberle-
gungen noch offen sind, immer stéirker eine frithzeitige

Arbeitsschritt 1:
Orientierende Suche

Information und intensive Beteiligung schon bei der Ide-
ensuche durch (vgl. Kap. 5.5).

Arbeitsschritt 2: Konkretisierende Planung

Hat sich im ersten Arbeitsschritt eine Nachnutzung heraus-
kristallisiert, folgen die konkretisierende Planung und die
Prifung der Wirtschaftlichkeit in enger Abhingigkeit von-
einander. Viele zu konkretisierende Planungsinhalte (z. B.
Nachnutzung von Gebduden oder Abriss, sensible Nachnut-
zung auf Altlastenverdachtsflichen etc.) haben erhebliche
Folgen fur die potenzielle Wirtschaftlichkeit einer Maf3-
nahme. Aus diesem Grund sind in einem iterativen Verfah-
ren stindige Prifungen von Planungsiiberlegungen und
deren Kostenwirkungen vorzunehmen. Die konkretisie-
rende Planung kann vielfiltige Aufgaben umfassen. Sie
reichen von vertiefenden Bestandsanalysen, Planungsvari-
anten der Flaichennutzung bis zur Erstellung eines Rah-
menplans, Priifung eines moglichen Instrumenteneinsat-
zes, Planung einer geeigneten Projektstruktur oder der
Ansprache moglicher Investoren etc. Ein paralleler
Abgleich der Plankonkretisierung mit der Nachfragesitua-
tion ist dringend zu empfehlen.

Arbeitsschritt 3: Priifung der Wirtschaftlichkeit
Nicht selten kristallisieren sich wiinschenswerte Nach-
nutzungsoptionen als nicht finanzierbar heraus. Entschei-
dend fiir die Finanzierbarkeit der Konversion ist die Nutz-
barkeit von Gebduden und Infrastruktur sowie der Umgang
mit dem Immobilienbestand, mit den Altlasten im Boden
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Leitfrage: Welche Nachnutzungsoptionen gibt es?

Arbeitsschritt 2: Arbeitsschritt 3:
Konkretisierende Wirtschaftlichkeits-
Planung prifung

Leitfrage: Wie lasst sich
die konkrete
Nachnutzungsoption
finanzieren?

Leitfrage: Wie lasst sich
eine konkrete
Nachnutzungsoption
umsetzen?

Praxisratgeber Militdrkonversion

Abb. 37: Arbeitsschritte der Nachnutzungssuche



und in den Gebduden oder mit stérenden Anlagen (z. B.
Bunker, Panzerflichen, Fundamente). Um Konversionspro-
zesse nicht unnotig zu verlangern, empfiehlt sich daher,
parallel zu den konkretisierenden Planungen sorgfiltige
Wirtschaftlichkeitsberechnungen durchzufiihren, bei
denen insbesondere darauf zu achten ist, keine zu optimis-
tischen Annahmen zugrunde zu legen.

5.3 Planungsrechtliche Beurteilung, planerische
Durchfiihrung und Genehmigung

5.3.1 Herausforderung

In vielen Konversionskommunen stellt die Uberplanung
einer Militarbrache die in FlaichengrofRe und Komplexitat
groflte planerische Herausforderung tiber Jahrzehnte dar.

Dies gilt besonders fiir kleine, landliche Kommunen, aber
auch in Grofistidten wie Miinchen, Wiirzburg, Osnabrtick
oder Miinster wurden bzw. werden parallel Militirareale in
einer rdumlichen Dimension zuriickgegeben, die andere
Planungsprojekte bei weitem {ibersteigen. Militarkonver-
sion ist daher in der Regel keine planerische Routineauf-
gabe, zumal zahlreiche Besonderheiten zur weiteren Kom-
plexitit beitragen: Die Informationen {iber den Bestand
sind haufig liickenhaft, bauliche Anlagen und technische
Infrastruktur sind auf militdrische Nutzungen orientiert,
Altlasten und Kampfmittel stellen Probleme dar. Kaum
eine Stadtentwicklungsaufgabe tangiert derartig viele
Bereiche des Bau- und Planungsrechts wie die Konversion
grofier Militarliegenschaften.

Das Stidtebaurecht bietet geeignete Moglichkeiten, die

Entwicklungskonzept Pfalzgraf-Johann-Kaserne in Neunburg vorm Wald (Bayern)

Die 33 ha grofie Pfalzgraf-Johann-Kaserne wurde
2008 aufgegeben. Nachnutzungsoptionen wurden
bereits zwischen 2006 und 2008 im Rahmen der
Erstellung eines Entwicklungskonzepts erarbeitet,
dessen Finanzierung von der Stiadtebauférderung
unterstitzt wurde. Aufbauend auf einer Bestands-
analyse (iberortliche und 6rtliche Einbindung des
Areals, stidtebauliche und landschaftsplanerische
Analyse) wurden sechs Nutzungsvisionen gepriift,
die potenziell mit der Bestandsanalyse kompatibel
gewesen waren:

* Freizeitpark,

* Gewerbe- und Einkaufspark (Factory-Outlet),
*  Wohnpark,

* Justizvollzugsanstalt,

* Jugend-Ausbildungszentrum,

Abb. 38: Blick auf die Pfalzgraf-Johann-Kaserne in Neunburg vorm
Wald (Bayern)

* Bildungszentrum fir Aus-, Fort- und Weiterbildungsmafinahmen.

Fiir jede der Nutzungsvisionen wurde unter Einbindung potenzieller Investoren eine zielorientierte Marktanalyse
erarbeitet. Fiir die Nutzungsvision , Freizeitpark“ umfasste die Marktanalyse eine Wettbewerbsanalyse bestehender
Freizeitparks mit ihrem Profil sowie eine Besucherpotenzialabschitzung. Weiterhin wurden konkrete Anfragen
iber den Verband Deutscher Freizeitparks und Freizeitunternehmen e.V. gestartet und ein Exposé erstellt. Ver-
gleichbar wurde bei der Priifung der Vision ,Jugendausbildungszentrum® vorgegangen: So ergab eine regionale
Versorgungsanalyse der Ausbildungseinrichtungen ein mégliches Potenzial im Bereich der Beruflichen Schulen, in
der Erwachsenenbildung, bei Fordereinrichtungen fiir schwer vermittelbare bzw. arbeitslose Jugendliche unter 25
Jahren und bei Privatschulen (insbesondere Internaten). Uber eine vertiefende Analyse und die Ansprache von Tri-
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gern (u. a. Trager privater Schulen) konnte das Potenzial aber nicht bestétigt werden. Die vergleichende Auswertung
der Marktanalysen legte angesichts der bestehenden Nachfrage nach Gewerbeflichen schlieRlich eine Nachnut-
zung als Gewerbestandort nahe. In diese Planung konnten zudem ein Jugendausbildungszentrum und Freizeitein-
richtungen (z. B. Jugendzentrum, Diskothek) integriert werden. Das Entwicklungskonzept entspricht einer systema-
tisch-orientierenden Suche, die Angebots- und Nachfrageaspekte in Beziehung setzt.

Machbarkeitsstudie zur Landesgartenschau 2010 in Hemer (Nordrhein-Westfalen)

Die 2007 zurtickgegebene ca. 30 ha grofie Bliicher-Kaserne wurde zwischen
1956 und 2007 als Bundeswehrliegenschaft genutzt und beherbergte ein
Panzerbataillon, zwei Sanititskompanien, eine Panzerpionierkompanie und
ein Kraftfahrtausbildungszentrum. Schon vor der Riickgabe hatte die Stadt
Hemer die Idee, das Konversionsareal mit Hilfe einer Landesgartenschau
(LGS) zu entwickeln. Daher lief sie 2007 eine Machbarkeitsstudie erarbeiten.
Diese umfasste die Einordnung des Konversionsareals in die Stadtentwick-
lung, ein inhaltliches Konzept fiir die LGS, ein Marketingkonzept sowie eine
Kosten- und Finanzierungsplanung. Das inhaltliche Konzept beschreibt
konkret Leitmotiv und Themen sowie eine Flichen- und Gebdudenutzung.
Weiterhin wurde das Besucherpotenzial geschitzt, auf das die Verkehrs- und
Marketingkonzepte Bezug nehmen. Zuletzt wurden die auf die Maffnahmen
bezogenen Kosten - nach Investitionshaushalt und Durchfiihrungshaushalt
getrennt - aufgefiihrt®. Die Ergebnisse der Studien haben zum Beschluss der
Landesregierung gefiihrt, die LGS 2010 in Hemer durchzufiihren und ent-
sprechend auch finanziell zu unterstiitzen. Die LGS war ein grofRer Erfolg
und wird als ,,Sauerland-Park” weitergefiihrt, der auch 2012 noch 230.000
zahlende Besucher angezogen hat.

Abb. 39: Aussichtsturm auf dem
LGS-Gelinde in Hemer (Nordrhein-

Westfalen) Investitionshaushalt Durchfibrungshauthalt
{Werte gerundet) [Werte gerundet]
Ausgaben 14,5 Mio. Euro 5.8 Mio, Euro
Einnahmen 5,0 Mia, Euro Fardening 1.5 Min. Ewro Annahme: unieres
Landesgarenschau Szanatio mit 400,000
5.7 Mig, Euro Arnabhime; Pauschale Besuchem
Férdemmittelquote von
BO%
[Bases: 9.5 Mio, Eural
Unterdeckung/ | 3.8 Mio. Euro 3.3 Mio. Ewra
Kommunabe
[nvestition

Abb. 40: Finanzierungsaspekte der Machbarkeitsstudie

° Auf der Basis der Machbarkeitsstudie erfolgte eine Férderung der Landesgartenschau in Hohe von 5 Mio. Euro durch das zustandige Um-
weltministerium. Diese Forderung erfolgte zusatzlich zur Stadterneuerung, die im Rahmen des Bund-Lander-Programmes Stadtumbau West
Zuwendungen in Hohe von tiber 12 Mio. Euro bewilligt hat, davon ca. 75 % fur das Kasernengelande und ca. 25 % fiir das angrenzende Stadt-
quartier.
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vielféltigen und sehr spezifischen kommunalen Steue-

rungsbedarfe der Konversion zu bedienen. Den Kommu-

nen ist daher zu empfehlen, schon in der Orientierungs-

phase (vgl. Kap. 4) und damit vor der Riickgabe, eine bau-

planungsrechtliche Statusbestimmung der Konversionsfla-

chen vorzunehmen. Unter Bezugnahme auf die Nutzungs-

optionen sind dann die Einsatzbedarfe insbesondere von

Instrumenten des allgemeinen und des besonderen Stidte-

baurechts eingehend zu klaren.

Die bisherige Konversionspraxis zeigt mit Blick auf die

planungsrechtliche Beurteilung der Liegenschaften fol-

gende grundsitzliche Aspekte auf:

* Vorgaben der tiberértlichen Planung:
Landes- und Regionalplanung stecken den Rahmen der
Entwicklung der Konversionsfldche ab, den es frithzei-
tig zu priifen gilt.

* Planungssteuerung als Grundlage strategischen hoheit-
lichen Handelns:
Am Anfang des Konversionsprozesses steht die Frage
nach der Integration der Liegenschaft in die Stadtent-
wicklungsziele der Kommune. Dies gelingt am besten
durch Erarbeitung oder Fortschreibung eines
gesamtstiadtischen stddtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes. Anschlieflend sollte die stufenweise raumliche
Konkretisierung erfolgen, z. B. als stadtebaulicher Rah-
menplan. Rahmenplidne haben sich als flexible Orien-
tierungshilfen bewahrt, mit ihnen kann die Kommune
langwierige Konversionsprozesse informell steuern. Sie
stellen zugleich die Grundlage fiir den Einsatz formeller
Planungsinstrumente dar, insbesondere fiir die in der
Regel notwendigen Bauleitpldne. Die Planungssteue-
rung hat also eine grofie Bedeutung fiir den ggf. gestuf-
ten Konversionsprozess. Dabei sollte auch der Einsatz
von Zukunfts- und Perspektivwerkstitten sowie ande-
ren geeigneten Verfahren gepriift werden.

* Ressourcen und Kompetenzen fiir die komplexe Aufga-
benstellung:
Militarische Konversionsvorhaben sind komplexe
Grofdvorhaben. Sie benotigen Personalressourcen, die
tber ausreichend spezifische Erfahrungen verfiigen.
Kommunen sollten sich frithzeitig auf die Planungsauf-
gaben einstellen. Die Beauftragung erfahrener externer
Planungsbiiros kann hilfreich sein.

* Kombinierter Einsatz von allgemeinem und besonde-
rem Stidtebaurecht:
Die Steuerung der zivilen Nachnutzung militarischer

Liegenschaften ist nicht nur komplex, sondern auch fiir
jeden Konversionsfall individuell. Allgemeingultige
Muster des Instrumenteneinsatzes lassen sich nicht
erkennen. Allerdings ist zu beobachten, dass vielfach
die Instrumente des allgemeinen Stidtebaurechts mit
denen des besonderen Stadtebaurechts fallbezogen
kombiniert werden. Erkennbar ist weiterhin die friith-
zeitige Durchfiihrung von Priifschritten: Ein erster
Prifschritt befasst sich mit der Frage, ob die Instru-
mente des allgemeinen Stddtebaurechts zur Erreichung
der von der Kommune angestrebten stidtebaulichen
Ziele ausreichen. Wenn dieser Priifschritt negativ aus-
fallt, folgt der Beschluss tiber die Einleitung vorberei-
tender Untersuchungen nach § 141 Abs. 3 BauGB.
Damit die gewiinschten Instrumente ihre Wirkung
entfalten konnen, wird ihr Einsatz - soweit moglich -
vor der offiziellen Riickgabe beschlossen.

Frithzeitige und parallele Priifung der Nachnutzungs-
optionen und des allgemeinen Stiddtebaurechts:

Das Stadtebau- und Bauplanungsrecht wird von der
Kommune zur Sicherung einer geordneten stidtebauli-
chen Entwicklung eingesetzt. Sobald Nachnutzungsop-
tionen im Raum stehen, ist der Kommune anzuraten,
die Notwendigkeit des Einsatzes von Instrumenten des
allgemeinen Stiddtebaurechts zu priifen. Diese Instru-
mente bieten der Kommune die Moglichkeit, auf Ver-
anderungen (z. B. Verdnderungssperre, Zurtickstellung
von Baugesuchen), auf die Zulassigkeit von Um- und
Zwischennutzungen baulicher Anlagen, auf das Erfor-
dernis und den Umfang von Ausgleichs- und Ersatz-
mafinahmen sowie auf die Zulassigkeit von Vorhaben
wihrend der Planaufstellung Einfluss zu nehmen.
Frithzeitige und parallele Priifung der Nachnutzungs-
optionen und des besonderen Stidtebaurechts:

Noch weitreichendere Potenziale der Einflussnahme
bietet fiir die Kommune der Einsatz des besonderen
Stadtebaurechts. Zur Losung von Konversionsaufgaben
mit hohem Steuerungsbedarf empfiehlt sich daher die
Priifung des Einsatzes insbesondere der stadtebauli-
chen Sanierungsmafinahme (§§ 136 ff BauGB) und der
stidtebaulichen Entwicklungsmafinahme

(§§ 165 ff BauGB). Der Einsatz dieser Verfahren bietet
u. a. als ergdnzende Einflussmoglichkeiten die Geneh-
migungspflicht gemaf} § 144 BauGB, das Vorkaufsrecht
(§ 24, 25 BauGB), Kaufpreisbeschrankungen

(§ 153 BauGB) und Steuerverglinstigungen
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(§§ 7h, 10f, 11a Einkommensteuergesetz - EStG). Vor-
aussetzung dafir ist ein Beschluss tiber die Einleitung
vorbereitender Untersuchungen nach

§ 141 Abs. 3 BauGB, der bereits vor der Riickgabe des
militdrischen Areals gefasst werden kann. Vorberei-
tende Untersuchungen haben die Aufgabe, die stadte-
baulichen Ziele und MafRnahmen fiir die Liegenschaft
zu definieren sowie Beurteilungsgrundlagen zur Not-
wendigkeit und Durchfiihrbarkeit einer stidtebauli-
chen GesamtmafRnahme zu gewinnen. Vorbereitende

konnen zum Ergebnis haben, dass der Einsatz eines
bestimmten Verfahrens des besonderen Stadtebau-
rechts im 6ffentlichen Interesse liegt. Mogliches Resul-
tat kann aber auch die Feststellung sein, dass der Ein-
satz des besonderen Stadtebaurechts bei der militéri-
schen Konversion nicht gerechtfertigt ist. In die Prii-
fung einbezogen wird dabei immer auch das Stadtum-
bauverfahren nach § 171 BauGB, in dessen Vordergrund
vertragliche Losungen stehen und das ein geringeres
Maf an Steuerungsmoglichkeiten fiir die Kommune

Untersuchungen bieten die Moglichkeit, alle notwendi- bietet.

gen fachlichen und rechtlichen Grundlagen (vgl. Kap.

5.1) zu erarbeiten und umfassen die Pflicht zur Aufstel-  5.3.2 Landesentwicklung und Raumordnung

lung einer Kosten- und Finanzierungstibersicht. Mit der ~ Die Landesplanung stellt die planerische Konzeption fir
Kosten- und Finanzierungstibersicht — am besten auf eine zukunftsfihige Entwicklung auf Landesebene dar. Es
der Basis verschiedener Planungsszenarien - kann eine werden grofmafdstiblich Aussagen zu raumbedeutsamen
Aussage tber die Wirtschaftlichkeit bzw. Unrentierlich- ~ Nutzungen (Siedlung, Verkehrswege, Rohstoffgewinnung
keit einer Konversionsmafinahme getroffen werden. u. a.) getroffen. Die Regionalplanung dient der Konkretisie-
Vorbereitende Untersuchungen sind ergebnisoffen: Sie rung, der fachlichen Integration und Umsetzung der Ziele

Einsatz des allgemeinen und des besonderen Stadtebaurechts bei der Konversion der Husterhohe in
Pirmasens (Rheinland-Pfalz)

Die 90 ha grofie Konversionsfliche Husterhohe wurde von der US-Armee 1997
zurlickgegeben. Zwei Jahre zuvor hatte die Stadt bereits zusammen mit einer
Nachbargemeinde einen Masterplan erarbeitet, der auf Pirmasenser Gebiet die
Erweiterung der Fachhochschule, einen Gewerbestandort und einen Sportpark
als zivile Nachnutzungen vorsah. Auf der Basis eines 1997 fertiggestellten Rah-
menplans hat die Stadt - noch vor der Riickgabe - Aufstellungsbeschliisse tiber
drei Bebauungspliane und einen Einleitungsbeschluss fiir vorbereitende Unter-
suchungen gefasst, die zligig zur Festlegung eines Sanierungsgebiets fithrten.
Nach zweijahriger Verhandlung mit der Oberfinanzdirektion (deren Aufgaben
spater von der BImA tibernommen wurden) konnte 1999 ein stidtebaulicher
Vertrag geschlossen werden, in dem die Stadt mit zwei Linderministerien und
der Oberfinanzdirektion u. a. die Nutzungsziele, die Aufteilung von Erschlie-
fRungs- und Neuordnungskosten sowie das Verfahren der Grundstiicksver-
kéiufe geregelt hat. Eine Besonderheit dieses als ,,Bitburger Modell“ bekannten

Regelungssystems liegt darin, dass die BImA auf Grundlage des stidtebauli- Abb. 41: Masterplan Pirmasens-
Husterhéhe (Rheinland-Pfalz)

chen Vertrages Grundstiicksflichen zu einem vereinbarten Kaufpreis direkt an
Endnutzer verkauft, wenn die Kommune ihr Einverstdndnis zum Verkauf gegeben hat. Eine 21 ha grofie Fliche im
Stiden wurde nach Ausschreibung von einem Investor erworben, mit dem das Land und die Kommune einen wei-
teren stadtebaulichen Vertrag schlossen. Dieser halt die stidtebaulichen Ziele fest und regelt u. a. den Ausbau der
Fachhochschule, die auszulosenden Investitionen, die Durchfiihrung und Kosteniibernahme der Erschliefung
sowie die Projektsteuerung.
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und Grundsitze der Landesplanung in den Regionen. Ziel-
aussagen der Landes- und Regionalplanung kénnen nicht
abgewogen werden, sondern sind von den Kommunen
zwingend zu beachten. Bauleitpline, die die Stidte und
Gemeinden im Rahmen der Konversion aufstellen, konnen
ggf. Festlegungen des Regionalplans entgegenstehen. Hier
sind verschiedene Fallgestaltungen denkbar und damit
konnen auch verschiedene Vorgehensweisen zu priifen
sein. Zunichst gehort dazu die Priifung, inwieweit Ziele der
Raumordnung einer auf die zivile Nachnutzung ausgerich-
teten Bauleitplanung wegen deren Anpassungspflicht nach
§ 1 Abs. 4 BauGB tatsichlich entgegenstehen. Hier kann die
Kommune der zustindigen Regionalplanungsbehoérde die
beabsichtigte zivile Nachnutzungskonzeption anzeigen
und um eine raumordnerische Stellungnahme bitten. Ggf.
kann zu priifen sein, ob ein sogenanntes Abweichungsver-
fahren im Sinne des § 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz (ROG)
in Betracht kommt. Dies kann der Fall sein, wenn es fiir den
Einzelfall besondere neue Aspekte gibt, die bei der Ent-
wicklung der Regionalplanung noch nicht erwogen wur-
den. Wenn die Abweichung unter raumordnerischen
Gesichtspunkten vertretbar ist, die Grundziige der Planung
nicht bertihrt werden, das Einvernehmen mit den fachlich
beriihrten Stellen vorliegt und das Benehmen mit den

betroffenen Gemeinden hergestellt ist, kann eine Zielab-
weichung zugelassen werden (Ermessensentscheidung).
Dariiber hinaus kénnen ggf. Anderungen oder Erginzun-
gen von Raumordnungspldnen zu priifen sein, um die Kon-
version zu erméglichen.

Militarische Liegenschaften tiberschreiten haufig kommu-
nale Grenzen. In manchen Fillen liegen sie auf der Gemar-
kung einer Kommune, haben aber aufgrund der Grofifla-
chigkeit und Bedeutung regionale Beziige, in anderen Fal-
len erstreckt sich die Liegenschaft tiber mehrere Kommu-
nen. Unabhingig von der Art der interkommunalen Aus-
pragung empfiehlt es sich, die betroffenen Kommunen der
Region in den Prozess der Nachnutzungssuche einzubezie-
hen. Dies kann - wie das Beispiel Hamburg Neugraben-
Fischbeck / Neu Wulmstorf zeigt (vgl. Praxisbeispiel auf
S.53) - auch die Zusammenarbeit von Lindern erfordern.
Eine regionale Abstimmung erfolgt in der Regel durch die
Erarbeitung von Konzepten oder informellen Plianen (vgl.
auch Kap. 5.3.3). Ein abgestimmtes Nachnutzungskonzept
kann in interkommunaler Tragerschaft oder auch durch
geeignete Zusammenarbeit in der Eigenregie von Kommu-
nen umgesetzt werden.

Zielabweichungsverfahren in Eggebek (Schleswig-Holstein)

Die schleswig-holsteinische Gemeinde Eggebek hat
ca. 2.500 Einwohner und ist vorwiegend landwirt-
schaftlich gepragt. Der am Rande des Gemeindege-
biets gelegene ehemalige Fliegerhorst Eggebek
umfasste 500 ha und wurde 2006 zuriickgegeben.
Die Planungen der Gemeinde sahen die Errichtung
einer Fotovoltaikanlage (129 ha), eines Gewerbege-
biets (67 ha) und von Sonderflichen mit der Zweck-
bestimmung ,Energie- und Technologiepark - Anla-
gen und Einrichtungen zur Forschung und Ent-
wicklung von Windenergieanlagen® vor. Die landes-
planerischen Rahmensetzungen liefien eine solche

Abb. 42: Luftbild des ehemaligen Fliegerhorsts Eggebek vor der
Umnutzung (Schleswig-Holstein)

Nutzung nicht zu, weshalb die Gemeinde ein Ziel-
abweichungsverfahren anstrengte. Den Nachnut-
zungsvorstellungen der Kommune wurde 2011 mit der Auflage zugestimmt, im Gewerbegebiet einen Verteilungs-
schliissel von 80 % Unternehmen der Energie- und Technologiebranche und nur 20 % allgemeine gewerbliche Nut-
zung einzuhalten.
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5.3.3 Konzepte und informelle Plane auf kommuna-
ler Ebene
Konzepte und informelle Pline haben sich als besonders
wichtige Steuerungsinstrumente im Konversionsprozess
herauskristallisiert, da sie auf interkommunaler und
gesamtstiddtischer Ebene den Prozess als Orientierungshilfe
unterstiitzen. Stidtebauliche Rahmenpline haben sich
besonders bewihrt, da sie bei der Konversion hiufig nicht
nur der kommunalen Selbstbindung, sondern auch als
fachplanerische und kommunalpolitische Abstimmungsin-
strumente dienen. Konzepte und stidtebauliche Plane sind
nach Beschlussfassung durch die Kommune gemaf}

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen zu beriicksichtigen. Die Erarbeitung informeller Pline
eignet sich gut fiir die Einbeziehung von Biirgern (vgl.
Kap. 5.5).

Integrierte (interkommunale) Stadtentwicklungs-
konzepte

Integrierte Stadtentwicklungskonzepte gelten als wir-
kungsvolle Instrumente einer nachhaltigen Stadtentwick-
lung. Sie sind als stadtebauliche Entwicklungskonzepte
grundlegende Voraussetzung zur Férderung von Mafinah-
men im Rahmen der Stidtebauforderung. Als integriert

Landeribergreifender Masterplan als stadtebaulicher Rahmenplan der Konversion in Hamburg Neu-
graben-Fischbeck (Hamburg) / Neu Wulmstorf (Niedersachsen)

Die 2004 zuriickgegebene Rottiger-Kaserne (55 ha)
liegt auf Hamburger Gebiet, der angrenzende
Standortiibungsplatz (295 ha) dagegen auf nieder-
siachsischem Gebiet (Gemeinde Neu Wulmstorf).
Das Konversionsvorhaben stellte von Anfang an ein
Leitprojekt der Metropolregion Hamburg dar. Der
als Masterplan bezeichnete Rahmenplan wurde
2006 als landertibergreifendes Konzept in einem
kommunal- und fachbehoérdlichen Dialog unter
Einbeziehung der kommunalen Gremien, des Bun-
des und einer Arbeitsgemeinschaft aus drei Gutach-
ter- und Ingenieurbiiros entwickelt. In dem Master-
plan werden die Nutzungen der Kaserne als Wohn-
standort mit Nahversorgungszentrum und des
Truppeniibungsplatzes als naturschutzfachlicher
Kompensationsflichenpool sowie als Naherho-
lungsgebiet mit einem kleinen Bereich zur Wohn-
bebauung konkretisiert. Der Masterplan ist Grund-

Abb. 43: Landeriibergreifender Masterplan Hamburg Neugraben-
Fischbek / Neu Wulmstorf (Hamburg, Niedersachsen)

lage von Bebauungsplinen fiir die Wohnbebauung (Hamburg, Beschluss 2012) und fiir die Flichen des Kompensa-
tionspools (Neu Wulmstorf, Beschluss 2011), auf deren Basis eine Refinanzierung der kommunalen Kosten erreicht
werden soll. Im Rahmen der Anderung des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) von 2007 wurde der
Schutzbereich Neu Wulmstorf / Rosengarten aufgehoben und die Darstellung des ehemaligen Standortiibungsplat-
zes als “Sperrfliche” entfiel. Das RROP befindet sich Anfang 2013 in Neuaufstellung. Es ist davon auszugehen, dass
dem Vorschlag aus dem Masterplan, im RROP anstelle der Sperrflache ein Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft
auszuweisen, gefolgt wird. Insgesamt stellt der Masterplan als landeriibergreifendes, interkommunales informelles

Planwerk ein Beispiel dafiir dar, wie auch bei unterschiedlichen administrativen Zustandigkeiten Vereinbarungen

iber ein Gesamtkonzept erzielt werden kénnen.
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wird dabei die rdumliche, zeitliche und sachliche Abstim-
mung und Vernetzung unterschiedlicher Handlungsfelder
und Fachplanungen verstanden. Unter Berticksichtigung
finanzieller Rahmenbedingungen werden Ziele der Stadt-
entwicklung definiert und Strategien zu deren Erreichung
herausgearbeitet. Eine friihzeitige Einbindung auch aufier-
halb von Politik und Verwaltung stehender Akteure stellt
ein wichtiges Element des Erarbeitungsprozesses integrier-
ter Konzepte dar. Die Aufgabe bedeutender Militirareale
kann insbesondere fiir kleinere Gemeinden ein Anlass zur
Erarbeitung eines integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
sein, in dem die Perspektive der zivilen Nachnutzung des
Militarareals einen grofden Raum einnimmt. Die Stadte-
bauférderung kann die Erarbeitung und Fortschreibung
derartiger Konzepte unterstiitzen. Dariiber hinaus haben
einzelne Lander zur Férderung konzeptioneller Arbeiten
im Kontext der Militdrkonversion landeseigene Pro-
gramme aufgelegt (z. B. Bayern, Niedersachsen).

Sektorale Konzepte

Liegen im Einzelfall bereits umfassende Beurteilungs-
grundlagen vor, werden vielfach erginzende Fachplanun-
gen erforderlich. Besonders haufig kommen in Konversi-
onsprozessen Verkehrs-, Energie- oder Freiraumkonzepte
als Sektoralkonzepte zum Einsatz, deren Ergebnisse in die
integrierten Entwicklungskonzepte einzubeziehen sind.

Stadtebauliche Konzepte / Rahmenplanung

Die stadtebauliche Rahmenplanung ist als informelles
Planungsinstrument keinem standardisierten Verfahren
unterworfen. Thre Bedeutung hat in den vergangenen Jah-
ren stark zugenommen. In der rechtlichen Einordnung
gehort der Rahmenplan zu der ,sonstigen stadtebaulichen
Planung”im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Er entfaltet
als kommunale Zielstellung Wirkung im Rahmen von
Abwigungsvorgingen bei der Aufstellung und Fortschrei-
bung von Bauleitplanen. Fiir den Konversionsprozess ist
die Rahmenplanung zumeist noch flexibel und grofmaf-
stiblich genug, aber auch hinldnglich konkretisierend. Sie
eignet sich als Grundlage fiir eine umfassende Biirgerbetei-
ligung und fiir stidtebauliche Vertridge mit privaten Inves-
toren. Mit ihr kénnen kooperative Abstimmungsprozesse
mit den Planungsbeteiligten eingeleitet, mogliche Kon-
flikte ausgelotet und Losungswege aufgezeigt werden.

Der Rahmenplan baut auf der Grundlagenermittlung auf.
Erfasst und beurteilt werden dabei u. a. die vorhandene

Infrastruktur, Gebidude in ihrem technischen Zustand
sowie die Nutzung und Gestaltqualitét der militdrischen
Liegenschaft. Weitere wesentliche Beurteilungskriterien
sind die Umwelt- und Landschaftsqualitidten, Mingel an
nutzbaren Freirdumen sowie Belastungen durch Immissio-
nen. Der Rahmenplan besteht in der Regel aus drei Teilen:
Erstens der Grundlagenermittlung und deren Analyse,
zweitens den angestrebten Zielen und dem Rahmenkon-
zept sowie drittens einem integrierten Handlungspro-
gramm. Das Rahmenkonzept kann wiederum in sektorale
Pline gegliedert sein. Diese sind haufig:

e Grin- und Freiraum,

* Verkehr und Vernetzung,

* Stadtgestaltung,

* Nutzung und Bebauung,

* Klima und Energie.
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Im Konversionsprozess findet die Rahmenplanung haufig
auf der Basis von Ideenwettbewerben statt. Wettbewerbe
sind in dieser Ideenfindungsphase in mehrerlei Hinsicht
fruchtbar: Sie zeigen alternative Losungen auf und befor-
dern kommunalpolitische Auseinandersetzungen mit
angestrebten stadtebaulichen Zielen. Dartiber hinaus eig-
nen sich Wettbewerbsverfahren zur Blrgerbeteiligung und
lenken Aufmerksamkeit auf das Konversionsvorhaben.
Wenn stiadtebauliche Konzepte schon hinldnglich konkre-
tisiert sind, konnen Realisierungswettbewerbe helfen, qua-
litdtvolle Architektur zu generieren. Hier sind die Architek-
tenkammern einzubinden und die entsprechenden Regula-
rien, wie die Richtlinien fiir Planungswettbewerbe (RPW
2013) zu beachten.

Der Kommune ist die bedarfsorientierte Konzipierung des
Rahmenplans zu empfehlen: Wenn z. B. fiir eine grofie
Fliache unsichere Entwicklungsperspektiven bestehen,
sollte der Rahmenplan eine hohe Flexibilitit aufweisen
und beispielsweise unabhangig voneinander zu entwi-

ckelnde Teilflichen definieren. Im Falle bekannter Nach-
frage und schneller Entwicklung empfiehlt sich ein hoher
Konkretisierungsgrad, um die Vorbereitung von sich
womodglich anschliefenden Bauleitplanverfahren und
stadtebaulichen Vertragen zu erleichtern.

5.3.4 Bauplanungsrechtliche Einordnung
Rechtzeitig vor Aufgabe der militirischen Nutzung - also
noch in der Orientierungsphase - ist die bauplanungs-
rechtliche Einordnung der Konversionsliegenschaft zu
klaren. Dabei stellt sich die Frage, ob Baurecht geschaffen
werden kann oder soll und ob ein formelles Bauleitplan-
verfahren einzuleiten ist. Folgende Aspekte gilt es dabei zu
berticksichtigen:
*  Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB):
Soweit die militdrisch genutzte Fliche innerhalb
bebauter Ortsteile liegt und - vor allem bei geringer
Grofe - insgesamt noch von der umliegenden Bebau-
ung gepragt wird, ist das aufgelassene Militdrgrund-

Systematische Vorbereitung durch ein Entwicklungskonzept in Kombination mit einem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan in Neunburg vorm Wald (Bayern)

/

Eine 33 ha grofle Kaserne der Bundeswehr wurde
2008 in der ca. 8.000 Einwohner zdhlenden bayeri-
schen Kleinstadt Neunburg vorm Wald in der Ober-
pfalz aufgegeben. Nach Bekanntwerden der anste-
henden Riickgabe wurde die Maffnahme bereits
2005 im Stadtebauférderungsprogramm Stadtum-
bau West aufgenommen. Zwischen 2006 und 2008
wurde mit Unterstiitzung der Stddtebauférderung
ein stadtebauliches und landschaftsplanerisches
Entwicklungskonzept erstellt. Dies beinhaltete
neben der Bestandsaufnahme und Priifung ver-
schiedener Nachnutzungsoptionen den Vorschlag

Abb. 47: Stadtebaulicher Rahmenplan zur Nachnutzung der Pfalz-
graf-Johann-Kaserne als Gewerbestandort in Neunburg vorm
Wald (Bayern)

einer Nachnutzung als Gewerbestandort. Fiir diesen
Gewerbestandort wurde ein Rahmenplan als
Bestandteil des Konzepts erarbeitet. Das ehemalige
Militarareal wurde Ende 2008 durch die BImA an einen Investor verkauft, der einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan erarbeiten liefd und sich im Durchfiihrungsvertrag verpflichtete, mindestens 5,2 Mio. Euro zu investieren
und 210 Arbeitsplitze zu schaffen. Nach dem Verkauf des Geldndes an den privaten Investor wurde das Gebiet aus
der Stiadtebauforderung entlassen. Das Beispiel Neunburg vorm Wald zeigt, dass schrittweise konkretisierte infor-
melle Planwerke eine wichtige Hilfestellung sind, stidtebauliche Ziele bei Konversionsvorhaben zu erreichen.
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stlick dem Innenbereich zuzurechnen. Dies gilt auch
flr groflere Anlagen, z. B. Wohnsiedlungen, die von
Soldaten und ihren Familien bewohnt wurden (sog.
~Housing Areas“). Ein Urteil des Bundesverwaltungsge-
richts (BVerwG) vom 17.05.2002 (AZ: 4 C 6 .01) hat dazu
festgestellt, dass fiir solche Teile eines ehemaligen Mili-
targeldndes, die einer zivilen Nutzung vergleichbaren
Zwecken dienen (z. B. Wohnsiedlung, Kindergarten,
Verwaltung etc.), eine Beurteilung nach

§ 34 Abs. 1 BauGB in Betracht kommt. Die sonstigen
Voraussetzungen des § 34 Abs. 1 BauGB (Bebauung von
gewissem Gewicht, die Ausdruck einer organischen
Siedlungsstruktur ist) miissen ebenfalls erfiillt sein.
Soweit auch eine zivile Bebauung in der Nachbarschaft
als pragendes Element mit berticksichtigt werden kann,
erleichtert dies eine planungsrechtliche Beurteilung
nach § 34 Abs. 1 BauGB (vgl. Praxisbeispiel Yorckhof-
Kaserne auf S. 57).

Aufenbereich (§ 35 BauGB):

Soweit die militirisch genutzte Fliche abgesetzt von
zusammenhingend bebauten Ortsteilen liegt und nicht
das nach § 34 Abs. 1 BauGB erforderliche Bebauungsge-
wicht besitzt (z. B. nur vereinzelte Gebaude, oberirdi-

Abb. 48: Schema des
Prifverfahrens zur planungs-
rechtlichen Einordnung einer
Konversionsflache
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plitze, Ubungsplitze, Raketenstationen), ist von einer
Einordnung als Anlage im Aufienbereich auszugehen.
Dies trifft auf die Mehrheit der ehemaligen Militdrge-
lande zu. Ebenfalls dem Aufienbereich zuzurechnen
sind abgrenzbare Flichen einer militirischen Gesamt-
anlage auch innerhalb zusammenhingend bebauter
Ortsteile, die keine oder nur planungsrechtlich unbe-
deutende Bebauung aufweisen, die aber bereits so grof}
sind, dass sie nach allgemeinen Grundsitzen nicht als
im Zusammenhang bebauter Ortsteil zu qualifizieren
sind. Dies hat zur Folge, dass dort lediglich die fiir den
Auflenbereich privilegierten Nutzungen zulissig sind.
Nach § 35 Abs. 2 BauGB konnen im Einzelfall auch
sonstige Vorhaben zugelassen werden, die 6ffentliche
Belange nicht beeintrichtigen. Eine Beeintrichtigung
wird aber zumeist gegeben sein, so dass in Aufienbe-
reichsanlagen die Zulassigkeit von Vorhaben regelmaé-
Rig erst durch ein formelles Bauleitplanverfahren
geschaffen werden muss.

Die Analysen der Fallstudien und sonstige Erfahrungsbe-
richte belegen, dass die Schaffung von Baurecht in der
Regel ein Bauleitplanverfahren erfordert. Die bauplanungs-
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rechtliche Zulissigkeit von neuen Nutzungen auf der Basis
von § 34 und § 35 BauGB stellt bei Konversionsvorhaben
eine Ausnahme dar.

5.3.5 Bauleitplanverfahren zur Realisierung der bau-
lichen Nutzung
Bei der Konversion einer militirischen Liegenschaft stellt
die Aufstellung eines oder mehrerer Bebauungsplane und
damit einhergehend die Anderung des Flichennutzungs-
plans den Normalfall dar. Dieser Prozess sollte in der
Orientierungsphase so weit wie moglich vorbereitet wer-
den. In jedem Fall empfiehlt es sich, den Aufstellungsbe-
schluss vor der Riickgabe zu fassen. Wegen der Grofie und
unterschiedlicher Entwicklungshorizonte fir die aufgelas-
senen Teilflichen kann es sinnvoll sein, mehrere Bebau-
ungspldne aufzustellen. Diese Option gilt es bereits in der
Rahmenplanung bedarfsorientiert zu beriicksichtigen. Die
Entwicklung des Wohngebiets Ackermannbogen auf den
ehemaligen Waldmann- und Stettenkasernen in Miinchen
erfolgte beispielsweise in vier Bauabschnitten, fiir die je ein
Bebauungsplan auf der Basis eines Rahmenplans aufge-
stellt wurde. Bebauungsplidne kommen in der Regel im
Normalverfahren zum Einsatz, weil die zu iberplanenden

Gelédnde fiir ein beschleunigtes Verfahren gemaf} § 13 a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) meist zu
grof} sind.

Bei kleineren Liegenschaften und solchen, die initiativ von
einem Investor vorangetrieben werden, kommt dagegen
héufiger der vorhabenbezogene Bebauungsplan nach

§ 12 BauGB zur Anwendung. Bei diesem Instrument wer-
den Elemente eines Bebauungsplans mit einem Erschlie-
flungsvertrag und einem stadtebaulichen Vertrag verbun-
den, mit Hilfe derer der Investor eine fristgerechte Umset-
zung des Vorhabens sowie eine ginzliche oder teilweise
Kostentiibernahme der Planung und ErschliefSung vertrag-
lich zusichert. Bestandteile des Vertrags sind der Vorhaben-
und ErschlieRungsplan (VEP), der vorhabenbezogene
Bebauungsplan und der Durchfiihrungsvertrag, wie sie
beispielsweise in Neunburg vorm Wald (vgl. Praxisbeispiel
auf S. 55) zum Einsatz kamen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB raumt den Belangen der militéri-
schen Konversion den Rang des Abwigungstatbestandes in
der Bauleitplanung ein. Im Konversionsgebiet bestehen
damit regelméflig die vollen Abwagungserfordernisse und
Priifungen. Mit der Anderung des BauGB vom 20. Juni 2004
wurde als wesentliche Neuerung die Umweltpriifung fir

Nach § 34 BauGB genehmigt: Umnutzung der ehemaligen Yorckhof-Kaserne in Hanau (Hessen)

Die 1,3 ha grofie Liegenschaft wurde 1912 als
Wohnanlage fiir Unteroffiziere errichtet. Sieben
Gebéaude gruppieren sich u-férmig um einen
Innenhof. Das Ensemble wurde bis 1945 als Wohn-
gebaude genutzt, nach dem Zweiten Weltkrieg
haben es die US-Streitkrifte bis September 2008 zu
Biirozwecken eingesetzt. Die Kaserne steht als
Gesamtanlage unter Denkmalschutz, dariiber hin-
aus sind einzelne Gebdude Einzelkulturdenkmailer.
Die Kaserne liegt im Hanauer Stadtteil Lamboy,
umgeben von Wohn- und Mischnutzungen. Im
Sinne des § 34 BauGB besitzt die Bebauung ein
gewisses Gewicht, wird aber auch von der Eigenart

Abb. 49: Ehemalige Yorckhof-Kaserne in Hanau (Hessen)

der niaheren umgebenden Bebauung (allgemeines Wohnen) geprigt. Die Liegenschaft wurde 2009 an einen privaten
Investor verkauft, der dort hochwertiges Wohnen entwickelt hat. Das Vorhaben wurde u. a. nach § 34 BauGB geneh-
migt, da die bereits gesicherte Erschlieffung und der sehr geringe Neubauanteil deutlich machten, dass kein Pla-
nungserfordernis vorlag und somit auf einen Bebauungsplan verzichtet werden konnte.
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alle Bauleitpline eingefiihrt. Grundlage des erforderlichen
Umweltberichts ist § 2 Abs. 4 BauGB, in dem die Vorgaben
zu den Belangen des Umweltschutzes einschliefilich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege dargestellt sind,
die es bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu beriicksich-
tigen gilt. Weiterhin ist die naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung nach § 1 a Abs. 3 BauGB zu beachten. Im Umwelt-
bericht werden die geplanten Inhalte des Bauleitplans auf
ihre Auswirkungen auf die Schutzgiiter gepriift. Besondere
Priifbedarfe liegen bei militirischen Konversionsvorhaben
wegen hiufig vorhandener Kontaminationen im Kontext
des Schutzguts ,,Boden / Wasser“ vor. Weiterhin haben sich
auf vielen Militarflachen besondere naturraumliche Quali-
titen ausgebildet, weshalb auch das Schutzgut ,Tiere /
Pflanzen / biologische Vielfalt“ besondere Aufmerksamkeit
im Umweltbericht verlangt.

5.3.6 Stadtebauliche Vertrage

Neben dem VEP ist der stadtebauliche Vertrag ein wesentli-
ches Instrument zur formalen Einbindung privater Inves-
toren. Die zentralen Vorschriften finden sich in § 11 BauGB.
Der stiadtebauliche Vertrag wird mit einem Investor abge-
schlossen, wenn die stadtebauliche Zielstellung z. B. iiber
die Rahmenplanung hinreichend definiert werden kann.
Der Vertragsabschluss erfolgt grundsatzlich vor dem Ent-
stehen eines Rechtsanspruchs auf Bebauung auf der
Grundlage eines Bebauungsplans. In Erweiterung einer
reinen ,Angebotsplanung” des Bauleitplans verknupft der
stddtebauliche Vertrag die Schaffung von Baurecht mit der
Ubernahme von Kosten fiir stidtebauliche Manahmen
und der Verpflichtung zur Errichtung privater Bauvorha-
ben. In der Regel handelt es sich um 6ffentlich-rechtliche
Vertrige, aber es sind auch andere Rechtsformen denkbar.
Stiddtebauliche Vertrage konnen als zweiseitige Regelungen
zwischen Kommune und Investor sowie zwischen Kom-
mune und Bund oder aber als mehrpolige Vertrige von
Kommune, Bund, Land und Investor abgeschlossen wer-
den. Als Regelungen zwischen Kommune und Investor
kommen zum Einsatz: Erschlieflungs-, Sanierungs-, Ent-
wicklungs- und Stadtumbauvertrige. Mafinahmenvertrige,
Zielbindungs- und Folgekostenvertrage erginzen diese
Vertragsoptionen.

Relevante Regelungstatbestinde im Zusammenhang mit
stadtebaulichen Vertrigen sind bei der Militarkonversion
u.a.:

* stddtebauliche und genehmigungsrechtliche Rahmen-

bedingungen,

* verbindliche stidtebauliche Ziele, Nutzungen, Stan-
dards, energetische Versorgung,

* Vorplanung (sogenannte Anentwicklung),

* Zwischennutzung,

* Kostentragung und Finanzierung, insbesondere der
Planung, der Baureifmachung, der Erschliefung und
sonstiger Infrastrukturmafinahmen,

* Altlasten und Kampfmittel,

* Management- und Steuerungsaufgaben,

» zeitliche Ablaufe,

* prozessuale und organisatorische Elemente,

* Verkniipfung zu parallelen (Kauf-)Vertragen,

* Vorkaufsrecht der Kommune bei Weiterveraufierung,

* gemeinsame Aktivititen (z. B. Vermarktung) und

* Regelungen zur Rechtsnachfolge (z. B. fiir die kaufver-
traglich geregelten Ubernahme- / Haftungsvereinba-
rungen bei der Durchfithrung von Sanierungsmafinah-
men nach BBodSchQG).

Eine interessante Variante stellen mehrpolige stidtebauli-

che Vertrige dar, die als ,,Kasseler Modell“ (vgl. Koch 2012,

S. 270) Eingang in die Konversionspraxis gefunden haben:

Bei diesem Modell haben Kommune, Bund und Investor

vereinbart, dass der Investor das Grundstiick zum Ver-

kehrswert des erschlossenen Grundstiicks erwirbt und
damit die technischen Infrastrukturmafnahmen vorfinan-
ziert. Der Bund wiederum hat sich verpflichtet, aus dem

Grund-stiickserlds einen Infrastrukturkostenanteil auf ein

Treuhandkonto zu zahlen, aus dem die Infrastruktur finan-

ziert werden konnte. Die Stadt Kassel steuerte aus Forder-

mitteln des Europédischen Strukturfonds, des Hessischen

Konversionsprogramms und weiteren kommunalen Ein-

nahmen ihren Beitrag zu den Infrastrukturkosten bei.

5.3.7 Besonderes Stadtebaurecht

Ob die Regularien des allgemeinen Stadtebaurechts
(Bebauungsplan / VEP, Beurteilung nach §§ 34 f. BauGB,
stidtebauliche Vertrige) zur Erreichung der stadtebauli-
chen Ziele eines Konversionsvorhabens ausreichen oder
Sachverhalte vorliegen, die den Einsatz des besonderen
Stadtebaurechts erforderlich machen, ist im Einzelfall zu
prifen. Die vergleichende Tabelle (vgl. Abb. 50) kann bei der
Auswabhl des geeigneten Instruments unterstiitzen.

Die Instrumente des besonderen Stiddtebaurechts sind vor
allem zur Umsetzung konkreter Nutzungsvorstellungen
als Gesamtmafinahme geeignet. Das bedeutet aber im
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Umkehrschluss nicht, dass ihr Einsatz zur Umsetzung der
Planungen erforderlich ist. Insbesondere bei Einigkeit aller
Akteure (BImA, Stadt / Gemeinde, Investor) besteht grund-
satzlich keine Notwendigkeit zur Anwendung des besonde-
ren Stddtebaurechts.

Gleichwohl kann es auch bei grofRtmaoglicher Interessenti-
bereinstimmung der handelnden Akteure tiber zukiinftige
Nutzung, Lastenverteilung und Umsetzung des Konversi-
onsprozesses Griinde fir den Einsatz des besonderen Stid-
tebaurechts geben. Dies kann z. B. dann zutreffen, wenn -
vor allem in schrumpfenden und stagnierenden Regionen
- trotz nachhaltiger Nutzungskonzepte und konkreter
Marktnachfrage keine ausreichenden Kaufpreise erzielbar
sind, um den Prozess aus sich heraus zu finanzieren. In
diesen Fillen bedarf es, soweit das 6ffentliche Interesse an
der Manahmendurchfithrung dies zulésst, einer Unter-
stitzung mit 6ffentlicher Forderung. Neben einer Vielzahl
von spezifizierten Fordermoglichkeiten (EFRE, GA, Wirt-
schaftsférderungen u. a.) eignet sich besonders - wenn
auch immer nachrangig - der Einsatz von Stiadtebauférde-
rungsmitteln. Hierfiir ist die Schaffung einer geeigneten
Gebietskulisse erforderlich.

Sanierungsverfahren nach §§ 136 - 164 a BauGB
Anwendungsvoraussetzung zur Durchfithrung stadtebauli-
cher Sanierungsmafinahmen nach §§ 136 ff BauGB ist das
Vorliegen stadtebaulicher Missstande als Substanz- oder
Funktionsschwéche. Aufgrund ihrer Vornutzung weisen
militarische Geldnde haufig sowohl Substanz- als auch
Funktionsschwichen auf: Bauliche Missstdnde beziehen
sich z. B. darauf, dass die Gebdaude mit militarischer Vornut-
zung ohne bauliche Eingriffe kaum zivile Nachnutzungen
zulassen. Funktionale Missstinde konnen aufgrund unan-
gemessener Verkehrserschliefung, Ver- und Entsorgungs-
systeme etc. vorliegen. Wenn aufgrund vorbereitender
Untersuchungen die Anwendungsvoraussetzungen belegt
und ein Sanierungsgebiet beschlossen wurde, sind auch die
Voraussetzungen erfiillt, um Zuwendungen des Stadte-
bauférderungsprogramms einzusetzen. Das Sanierungsver-
fahren entfaltet umfassendere Rechtswirkungen als das
Stadtumbauverfahren: Durch Genehmigungsvorbehalte
und gemeindliche Vorkaufsrechte sowie steuerliche
Erleichterungen fiir Investoren entstehen fiir die Kom-
mune weitreichende Einflussmoglichkeiten auf den Kon-
versionsprozess.

Das BauGB unterscheidet mit dem umfassenden und dem
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vereinfachten Sanierungsverfahren zwei Verfahrensarten
ftir die Durchfiihrung stidtebaulicher Sanierungsmafinah-
men. Die Unterschiede liegen in der Einflussnahme auf die
Entwicklung der Bodenpreise, den Bodenverkehr und auf
tatsachliche Veranderungen im Sanierungsgebiet. Die Wahl
des Verfahrens unterliegt nicht der Ermessensentscheidung
der Kommune. Vielmehr geht das BauGB davon aus, dass
auf den Einzelfall nur das eine oder andere Verfahren passt,
die Gemeinde sich daher fiir ein Verfahren auf der Basis der
Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

(§ 141 BauGB) entscheiden muss. Wihlt die Kommune das
umfassende Sanierungsverfahren, sind §§ 153 - 156 a
BauGB zur Bemessung von Ausgleichs- und Entschidi-
gungsleistungen, Kaufpreise und Umlegungen anzuwen-
den. Griinde fur das umfassende Verfahren kénnen die
didmpfende Wirkung auf die Grundstiickspreise durch die
Sanierung und die Abschépfung der Wertsteigerung sein,
um diese zur Finanzierung des Sanierungsprozesses einzu-
setzen. Mit der Auswahl des vereinfachten Sanierungsver-
fahrens nach § 142 Abs. 4 BauGB wird die Anwendung die-
ser bodenpolitischen Regelungen ausgeschlossen. Die
Erhebung von Erschliefungsbeitrigen ist jedoch im verein-
fachten Verfahren moglich. Das vereinfachte Verfahren
kommt bei Konversionsféllen in Betracht, bei denen die
Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden und
die Verbesserung der Erschlieflungsanlagen im Vorder-
grund stehen und der Einsatz durchgreifender MafRnah-
men der Bodenordnung als weniger bedeutsam einge-
schitzt wird.

Wihrend die stddtebauliche Sanierungsmafinahme im
Grundsatz auf die Behebung stadtebaulicher Missstande
zielt, liegt der Schwerpunkt der stidtebaulichen Entwick-
lungsmafinahme auf der erstmaligen Entwicklung eines
Gebiets oder einer stidtebaulichen Neuordnung.

Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen nach

§ 165 BauGB

Die stiddtebauliche Entwicklungsmafinahme ist durch die
enteignungsrechtliche Vorwirkung gepréagt. Damit ist nicht
gesagt, dass Entwicklungsmafnahmen nicht auch in einem
kooperativen Miteinander umgesetzt werden konnen,
allerdings sind sie — anders als die Stadtumbaumafinahme
und eingeschriankt auch die Sanierungsmafinahme - nicht
von der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer abhangig.
Im Gegenteil besteht fiir die Kommune eine Grunder-
werbspflicht (§ 166 Abs. 3 BauGB, Abwendungsvereinba-



Beschluss zur Einleitung ja ja ja nein
von vorbereitenden

Untersuchungen

Stichtag fur Anfangswert  ja nein ja nein
der Grundstiicke

Férmliche Festlegung als ja ja ja nach Erfordernis
Satzung

Gebietsfestlegung durch nein nein nein ja
(einfachen) Beschluss

Preislimitierung beim ja nein ja nein
Grunderwerb

Finanzierung auch aus ja nein ja nein
Wertsteigerungen

Ausgleichsbetrige ja nein ja nein
ErschlieBungs- / nein ja nein ja
KAG-Beitrige

Genehmigungsvorbehalte  ja moglich ja moglich
Gemeindliches ja ja ja ja
Vorkaufsrecht

Grunderwerbspflicht nein nein ja nein
(ggf. Enteignung)

Steuerliche Erleichterungen ja ja ja nein
Eintrag ins Grundbuch ja ja ja nein

Abb. 50: Vergleichende Gegeniiberstellung wichtiger Aspekte der Instrumente Sanierungs-, Entwicklungs- und StadtumbaumaRnahme und

des besonderen Stadtebaurechts
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rung moglich), die in einer Enteignung gipfeln kann.
Infolge dieser erheblichen Rechtswirkungen stellt

§ 165 BauGB hohe Anforderungen an die Durchfiihrungs-
voraussetzungen. Ein besonderes Risiko liegt in der Finan-
zierung des Verfahrens. Im Rahmen der stddtebaulichen
Entwicklungsmafinahme sind durch die Gemeinde (oder
deren Beauftragten) als Vorhabentriger erhebliche finanzi-
elle Lasten zu schultern. Grunderwerb, Planungen,
Erschliefung und Baulandentwicklung sind inklusive der
Finanzierungskosten in Zeiten angespannter kommunaler
Haushalte nicht einfach zu leisten. Demgegentiber stehen
Einnahmen aus den weiterverauflerten Grundstiicken. Die
Immobilienmairkte in Deutschland sind aber differenziert
zu betrachten. Neben prosperierenden Wachstumsregio-
nen, insbesondere um einige Metropolregionen, stehen
stagnierende und schrumpfende Regionen, die nur noch
eine eingeschrinkte Nachfrage generieren konnen.

Der Entscheidung zur Anwendung des besonderen Stidte-
baurechts hat immer eine eingehende inhaltliche Priifung
vorauszugehen. Die Kommune hat sich Klarheit Giber die
Interessenlagen des Eigentlimers und ihre eigenen Ziele zu
verschaffen. Neben stidtebaulichen Zielstellungen, zeitli-
chem Handlungsdruck sowie Fragen von Kosten und
Finanzierung sind insbesondere zu klédren, ob die einheitli-
che Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung im 6ffentli-
chen Interesse liegen und ob die verfolgten Ziele nicht auch
mit ,milderen” Mitteln erreicht werden kénnen (z. B. mit
stadtebaulichen Vertrigen). Erst wenn Gebiets- und Maf-
nahmenarchitektur und / oder bestehende Zielkonflikte
das offentliche Handeln angezeigt erscheinen lassen, sind
die formellen vorbereitenden Schritte zur Anwendung des
besonderen Stidtebaurechts einzuleiten (u. a. vorbereitende
Untersuchungen nach § 141 bzw. 165 Abs. 4 BauGB).

Stadtumbauverfahren nach § 171 a - d BauGB
»Stadtumbaumafinahmen sind Mafinahmen, durch die in
von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten
betroffenen Gebieten Anpassungen zur Herstellung nach-
haltiger stddtebaulicher Strukturen vorgenommen werden.
Erhebliche stidtebauliche Funktionsverluste liegen insbe-
sondere vor, wenn ein dauerhaftes Uberangebot an bauli-
chen Anlagen fiir bestimmte Nutzungen, namentlich fiir
Wohnzwecke, besteht oder zu erwarten ist“ (§ 171 a

Abs. 2 BauGB).

Die Praxis des Einsatzes des Stadtumbauverfahrens unter-
scheidet sich zwischen den Landern: In einigen Lindern
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kommt es in der Militdrkonversion nicht zum Einsatz. Im
Grundsatz kann festgehalten werden: Wegen der gegen-
uber der Sanierungs- oder der Entwicklungsmafinahme
schwicheren Eingriffsmoglichkeiten (vgl. Abb. 50) auf die
Marktteilnehmer eignet sich das Stadtumbaugebiet insbe-
sondere fiir konsensuale Verfahren z. B. im Zusammenhang
mit den regelméfig von der BImA vorgeschlagenen Kon-
versionsvereinbarungen, die im Sinne des § 171 c BauGB als
Stadtumbauvertrag weiterentwickelt werden kénnen. Ein
solcher Fall liegt beispielsweise in Osnabriick vor: Der Kon-
sens von Kommune und BImA im Hinblick auf die stadte-
bauliche Entwicklung wurde in einer Konversionsverein-
barung tber alle vier freiwerdenden Liegenschaften doku-
mentiert und zwei Stadtumbau-Gebiete festgelegt, wo stad-
tebauliche Funktionsverluste zu konstatieren waren,
Unrentierlichkeit vorliegt und in denen Stadtebauférde-
rungsmittel zum Einsatz kommen sollten.

5.3.8 Zwischennutzung

Grundsétzlich ist eine auch temporire Anschlussnutzung
eine baugenehmigungspflichtige Nutzungsinderung, wel-
che die bauplanungsrechtlichen Zulassungsvoraussetzun-
gen erfiillen muss (vgl. z. B. Schmidt-Eichstadt 2008). Da die
Vorbereitung und Umsetzung einer dauerhaften zivilen
Nachnutzung von ehemaligen Militarliegenschaften jedoch
in der Regel Jahre in Anspruch nehmen, kénnen aus ver-
schiedenen Griinden temporare Nutzungen von Gebduden
oder Flichen im Konversionsprozess hilfreich sein: Sie
konnen u. a. Substanzverluste durch Leerstandszeiten und
Vandalismus verhindern, begrenzt Einnahmen generieren
und die Aufmerksamkeit moglicher Investoren auf das
Militirgeldnde lenken, das vorher fiir die Offentlichkeit
sterra incognita“ war. Bestimmte, auch fiir eine zivile
Nachnutzung erforderliche betriebliche Genehmigungen
erléschen mit Aufgabe der militdrischen Nutzung (z. B.
Flugbetrieb oder Betriebsgenehmigungen eines Tankla-
gers). Genehmigungsbehérden kénnen diese ggf. bei Uber-
gangsnutzungen aufrechterhalten und so grundsatzlich
weitere Planungs- oder Nutzungsoptionen offen halten.
Mit der temporiren Bereitstellung leer gezogener Militira-
reale kann voriibergehend auch ein erhohter 6ffentlicher
Bedarf an Nutzungs- oder Unterbringungsmoglichkeiten
aufgefangen werden (z. B. Asylnotunterkiinfte, studenti-
scher Wohnraum oder sonstige kommunale oder allge-
meine Flichenbedarfe). Des Weiteren konnen sich aus Zwi-
schennutzungen auch Ankniipfungspunkte fiir



Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme ,,Gewerbegebiet Steubenkaserne® in GieRen (Hessen)
Die Stadt GiefRen war lange Zeit Standort der Bun-
deswehr und der US-Armee. Die Ankiindigung der
Auflésung zahlreicher Militdrstandorte in der Stadt
und der Region Mittelhessen lief} Anfang der 1990er
Jahre erhebliche Arbeitsplatz-, Kaufkraft- und
Bevolkerungsverluste befirchten. Wichtiges Ziel
der Stadtentwicklungspolitik war daher die Schaf-
fung neuer Arbeitsplitze. Da es in Gieflen kaum
nennenswerte Reserveflichen zur gewerblichen
Nutzung gab und damit zusatzlich die Abwande-
rung von Unternehmen drohte, wurden die erwar-
teten militdrischen Konversionsprozesse als grofe
Chance fiir die Stadtentwicklung betrachtet. Abb. 51: Das Gebiude des Technologie- und Innovationszentrums
Eine der ersten KonversionsmafRnahmen in GieRen GieRen GmbH auf dem Geldnde der ehemaligen Steubenkaserne
war die Umnutzung der Ende September 1993 auf- in GieRen (Hessen)

gegebenen Steubenkaserne. Die Lage des Kasernenareals am siidlichen Stadtrand sowie der erh6hte Bedarf an
Arbeitsstatten pradestinierten die Flache fiir eine Nachnutzung als Gewerbegebiet. Es gab konkrete Interessenten,
was zusatzlich zeitlichen Druck auf die Neuordnung der Flache erzeugte. Daher beschloss der Magistrat der Stadt
Gieflen schon im Herbst 1992, die gewerbliche Nachnutzung der Steubenkaserne als stadtebauliche Entwicklungs-
mafinahme vorzubereiten. Ein Dienstleister wurde beauftragt, die notwendigen vorbereitenden Untersuchungen
im Zuge der Erstellung eines stidtebaulichen Rahmenplans und der Aufstellung eines Bebauungsplanvorentwurfs
unter Beteiligung von Biirgern und Tragern o6ffentlicher Belange durchzufiihren. Im Mai 1994 beschloss die Stadt-
verordnetenversammlung die ,Satzung tiber die férmliche Festlegung des stidtebaulichen Entwicklungsbereiches
Gewerbegebiet Steubenkaserne” gemaf § 165 Abs. 6 BauGB. Nach der seinerzeit noch erforderlichen Genehmigung
durch die hohere Verwaltungsbehorde (Regierungsprisidium GieRen) trat die Satzung durch die 6ffentliche
Bekanntmachung am 19. November 1994 in Kraft.

Die rechtlichen Voraussetzungen zur Durchfiihrung einer stidtebaulichen Entwicklungsmafinahme lagen vor, da
die Flache ,im Rahmen einer stidtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefiihrt“ werden sollte

(§ 165 Abs. 2 BauGB) und das Allgemeinwohl zur Deckung eines erhohten Bedarfs an Arbeitsstitten und zur Wie-
dernutzung brachliegender Flichen vorlag (§ 165 Abs. 3 Nr. 2 BauGB). Auch die ,zligige Durchfithrung der Maf3-
nahme* (§ 165 Abs. 3 Nr. 4 BauGB) konnte gewihrleistet werden. Dies lag nicht zuletzt daran, dass die Entwick-
lungskosten kalkulierbar waren: Die Sicherung der Grundstiicke erfolgte durch die Anwendung des § 165 BauGB
zum entwicklungsunbeeinflussten Wert. Zudem konnten die Altlastenvorkommen auf Grundlage historischer
Recherchen und Altlastenuntersuchungen abgeschitzt werden. Aufierdem unterstiitzte das Land Hessen den Ent-
wicklungsprozess durch Fordermittel aus dem Hessischen Konversionsprogramm. Bereits Anfang 1995 trat der
Bebauungsplan in Kraft, ein Treuhénder und Entwicklungstriger begleitete den Prozess im Auftrag der Stadt.
Bereits nach rund zehn Jahren war ein Gewerbegebiet entstanden, in dem sich u. a. Betriebe aus der Medizin- und

Biotechnologie sowie der Logistik und Energieversorgung ansiedelten und ca. 1.200 Arbeitsplétze geschaffen haben.

Am 24. Mirz 2011 trat schliefflich durch Bekanntmachung die Aufhebungssatzung mit der Begriindung in Kraft,
dass ,die Erschliefung und Besiedlung des Gewerbegebiets [...] weitgehend vollzogen [ist] und die mit der formli-
chen Entwicklungsmafinahme verbundenen organisatorischen und finanziellen Vorteile [...] fiir das Projekt soweit
ausgeschopft [sind], dass eine Weiterfiihrung keine zusétzlichen Effekte mehr erwarten 14sst.
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gewlnschte dauerhafte Ansiedlungen ergeben, die eine
Entwicklung der Konversionsfliche fordern konnen.
Diesen Potenzialen von Zwischennutzungen stehen auch
Gefahren gegentiber: Sie kénnen unter Umstidnden zu
(Rechts-)Streitigkeiten mit Zwischennutzern fithren, die
entweder eine dauerhafte Individual-Nutzung bewirken
wollen oder den Ersatz getitigter Investitionen fordern.
Praxisberichte belegen, dass die Genehmigung von Zwi-
schennutzungen daher haufig mit schwierigen Abwagun-
gen einhergeht, auch wenn bei den befristeten Nutzungen
Genehmigungen teils unter erleichterten Voraussetzungen
erteilt werden konnen (z. B. greift im Anwendungsbereich
des § 35 BauGB der entgegenstehende Belang der Pla-
nungsbediirftigkeit nicht, wenn nur ein Provisorium ent-
stehen soll). Vor diesem Hintergrund ist daher zu empfeh-
len, dass solche Vorhaben nur in Abstimmung mit allen
Beteiligten - insbesondere unter Einbindung der Kom-
mune - zugelassen werden. Durch die Festlegung und Ver-
einbarung von Zwischennutzungskonzepten zwischen
Kommune und BImA, in denen die Rahmenbedingungen
flir mogliche Zwischennutzungen, wie z. B. Dauer, Art und
Umfang der Nutzung, Ver- und Entsorgung, Verkehrssiche-
rung etc. geregelt werden, kdnnen Risiken verringert und
Chancen der geordneten Entwicklung erh6ht werden.
Hierdurch gewinnt auch die Kommune die Gewissheit, dass
nur mit ihrer Zustimmung Zwischennutzungsvertrige
abgeschlossen werden.

Vor jeder Zwischennutzung gilt es dariiber hinaus zu kla-
ren, ob die Raumlichkeiten und die Versorgungsinfrastruk-
tur dafiir geeignet sind. Besondere Probleme kénnen die
Versorgungssysteme mit sich bringen: Kasernengeldnde
haben meist ein autarkes Versorgungsnetz. Ob eine tempo-
réare Teilnutzung finanzierbar ist ohne z. B. ein eigenes
Heizwerk nur fiir die Zwischennutzung einer Sporthalle
vorzuhalten, ist fiir jeden Einzelfall zu kliren. Ebenfalls
besteht Klarungsbedarf im Hinblick auf die Wasserversor-
gung: Hier ist ein Mindestmaf} an Durchspiilung nétig, um
Keimbefall zu verhindern. Wichtige Voraussetzung einer
Zwischennutzung ist weiterhin, dass die ErschliefSung gesi-
chert ist, auch wenn andere Teile des Gelindes unzugéing-
lich bleiben.

Nicht zu unterschitzen sind mogliche Widerstinde von
Zwischennutzern, wenn die zeitliche Befristung ablauft.
Unabhingig davon, dass eine genehmigungsrechtlich
ssichere” Losung gewdhlt wurde, sind Auseinandersetzun-
gen mit der Kommune nicht selten. Egal ob es sich um
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Sportvereine oder Kiinstlergruppen handelt: Sie kimpfen
hiufig offentlichkeitswirksam und an die Stadtpolitik
adressiert um ihr Kleinod. Auf diesbeziigliche Aktionen
und Verhandlungen sollte eine Kommunalverwaltung
vorbereitet sein.

Bezug nehmend auf die oben beschriebene im Grundsatz

bestehende Baugenehmigungspflicht ist seitens der Kom-

munen bei Zwischennutzungen darauf zu achten,

* dasssie stddtebaulich vertretbar sind und der weiteren
Entwicklung der Gesamtmafinahme dienen,

* dass sie die Planungsziele bzw. die angestrebten
Nachnutzungen unterstiitzen oder ihnen zumindest
nicht entgegenstehen,

* dass die Erschlieffung sowie die Ver- und Entsorgungs-
infrastruktur gesichert ist,

* dass die Nutzungsaufgabe geregelt ist und kostenneut-
ral fiir Kommune und Eigentiimer realisiert wird,

* dass die Haftungsfragen und Verkehrssicherungspflich-
ten abschliefend geklart sind,

* dass im Fall des angestrebten, kommunalen Grunder-
werbs nur Zwischennutzungen zugelassen werden, die
sich nicht werterh6hend auswirken bzw. eine Vereinba-
rung mit der BImA getroffen wird, nach der die Zwi-
schennutzung keinen Einfluss auf die Verkehrswerter-
mittlung hat,

* dass bauordnungsrechtliche Vorschriften der Lander,
die ,die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung* (vgl.

§ 3 Abs. 1 Musterbauordnung) betreffen sowie alle wei-
teren Vorschriften des 6ffentlichen Rechts (Umwelt-
recht, Gewerberecht etc.) eingehalten werden.

5.3.9 Umgang mit Kontaminationen im Planungs-
und Genehmigungsprozess
Altlasten, Kampfmittel, Abfall nach KrWG und Gebaude-
schadstoffe konnen die Schaffung von Baurecht auf einer
ehemals militarischen Liegenschaft einschrianken. Einer-
seits erfordert die Gefahrenerforschung (vgl. auch
Kap. 5.1.4) Zeit, andererseits kann sich die Beseitigung von
Riickstdnden aus militdrischer Nutzung als kostentrichtig
erweisen und intensive Verhandlungen zwischen BImA
und Planungstriger bzw. Kdufer erforderlich machen. Eine
Berticksichtigung der Kontaminationen bei der Planung
der zivilen Nachnutzung ist schon deswegen angezeigt,
weil sie den Verkehrswert des Grundstiicks beeinflusst. So
kann der erwartete Kostenaufwand der Altlastenbeseiti-
gung dazu fihren, dass sich die Schaffung von Baurecht



wirtschaftlich als nicht sinnvoll erweist.

Folgende Aspekte beim Umgang mit Kontaminationen im
Planungs- und Genehmigungsprozess gilt es zu bertick-
sichtigen:

Altlasten und Kampfmittel
Wihrend des Mietzeitraums ist die Bundeswehr als Nutze-

rin und Betreiberin der Dienstliegenschaften fiir schadliche

Bodenveranderungen nach den Vorschriften des BBod-

SchG und fiir von ihr verursachte Kampfmittelbelastungen
gegeniiber der BImA und Dritten verantwortlich. Auch als

Mieterin fithrt die Bundeswehr die Kontaminationsbear-
beitung tiber das ,Altlastenprogramm der Bundeswehr*
(Erfassung, Untersuchung, Sanierung) fort. Nach Beendi-
gung der militarischen Nutzung tibergibt sie die Liegen-

schaft grundsatzlich in dem Zustand an die BImA, in dem

sie sich zum Zeitpunkt der Riickgabe befindet. Mit Uber-
nahme der Liegenschaft iibernimmt die BImA die Konta-

Zwischennutzung der Waldmann- und Stettenkaserne in Miinchen (Bayern)

Die Stadt Miinchen hat u. a. in der Waldmann- und
Stettenkaserne, die heute als zivile Nachnutzung
das Stadtquartier ,Ackermannbogen” umfasst,
unter strengen Auflagen Genehmigungen fiir Zwi-
schennutzungen erteilt. Planungsrechtlich handelte
es sich um einen Auflenbereich nach § 35 BauGB.
Wegen der Befristung der Genehmigung greift nach
Minchner Interpretation § 35 Abs. 3 BauGB der
offentliche Belang der Planungsbediirftigkeit nicht,
da nur ein Provisorium entstehen soll. Die Vermie-
tung 1994 an einen Generalmieter ermoglichte ein
Zufall: Als ein Miinchner Medienunternehmer eine
Studiofléache fiir eine Kindersendung suchte, wurde
er auf die militarischen Liegenschaften aufmerksam
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Abb. 52: Klingelschild eines zwischengenutzten Gebaudes in der
Funkkaserne in Miinchen (Bayern)

und produzierte in einer Turnhalle der Stettenkaserne die Sendung. Als die Kaserne im darauf folgenden Jahr kom-
plett von der Bundeswehr gerdumt wurde, mietete der Unternehmer das gesamte Areal und vermietete grofie Teile
an andere Medienunternehmen weiter. Voraussetzung waren Bauantrige fiir jedes einzelne Gebaude zum Zwecke
der Zwischennutzung, die teilweise Umbauten notwendig machten. So entstand in Zwischennutzung ein Unter-
nehmenscluster, das die gesamte Produktionskette der Filmproduktion von der Redaktion bis zur Postproduktion
abdecken konnte. Die Beendigung der Zwischennutzung auf dem Areal wurde dadurch erleichtert, dass derselbe
Unternehmer auch Generalmieter anderer Kasernenareale wurde und die Unternehmen an einen anderen Zwi-
schennutzungsstandort mitzogen. Dieses erfolgreiche Zwischennutzungsmodell basierte auf folgenden Vorausset-

zungen (Landeshauptstadt Miinchen 2013, S. 83 ff):

* enge Abstimmung zwischen BImA als Eigenttimerin und der Stadt Miinchen,
* Vorlage eines schriftlichen Antrags auf temporar befristete Nutzung durch den Nutzer,
* Genehmigung der Befristung auf maximal fiinf Jahre durch die Kommune,

* Mietvertrage zwischen Eigentiimer und Nutzer tiber maximal fiinf Jahre,
*  Wertverzichtserklirung antragstellender Nutzer, damit es spater keine Streitigkeiten {iber den Ersatz getétigter

Investitionen geben kann.

In Miinchen war es regelmifig Praxis, die gesamte Kaserne an einen Generalmieter abzugeben, weil bei Uber-
nahme der Kaserne durch die Gemeinde wegen notwendiger Kiindigungen, Verwaltungen etc. erheblicher Auf-

wand entsteht.

Aufgaben im Konversionsprozess

64



minationsbearbeitung einschliefilich Kostentragung und
setzt die Bearbeitung unter Berticksichtigung der Nachnut-
zung fort.

Wihrend der militdrischen Nutzung durch ausldndische
Gaststreitkrafte im Rahmen des NATO-Truppenstatuts sind
diese selbstindig fiir die Wahrung der gesetzlichen Ver-
pflichtungen verantwortlich und fithren die hierzu erfor-
derlichen Untersuchungs- bzw. Gefahrenabwehrmafinah-
men durch, teils Giber die Bauverwaltungen, teils aber auch
durch externe Gutachter. Vor Aufgabe der Nutzung der
ausliandischen Gaststreitkrafte hat die BImA keinen
Anspruch auf Unterrichtung Giber den Zustand der Liegen-
schaft. Informationen stehen der BImA nur im Einzelfall
zur Verfiigung. Abgesehen von der Auswertung von Archiv-
materialien kann eine systematische Untersuchung aller
Altlasten- und Kampfmittelrisiken erst nach der Riickgabe
der Liegenschaften erfolgen. Dieser Umstand zusammen
mit dem Wissen um die ggf. bearbeitungs- und zeitintensi-
ven Arbeitsabldufe ist bei der Konversion einzuplanen. In
diesem Zusammenhang sollten die zustindigen Ordnungs-
behorden berticksichtigen, dass die Gaststreitkréfte ihrer
Verantwortung als Handlungsstorer nach Riickgabe nach-
kommen - soweit dieser Anspruch innerhalb von drei
Monaten nach Freizug durch die zustindige Ordnungsbe-
horde geltend gemacht wird.

Die BImA ist an die gesetzlichen Vorgaben gebunden. Sie
ergreift regelmifig nach Ubergang der Liegenschaften in
ihre Zustidndigkeit intern und mit den zustédndigen Behor-
den abgestimmt die erforderlichen Maftnahmen (Gefahr-
dungsabschitzung, Sanierungsuntersuchung und Sanie-
rung). Damit kommt sie den Verpflichtungen des BBod-
SchG zur Gefahrenabwehr tiber die Sicherung bzw. Beseiti-
gung schidlicher Bodenverunreinigungen nach. Hinsicht-
lich mutmafilicher Kampfmittelrisiken stimmt sich die
BImA mit den zustdndigen Ordnungsbehorden der Lander
ab. Die Beseitigung von Kampfmitteln und Kampfmittel-
resten ist als Gefahrenabwehr nach der durch das Grundge-
setz festgelegten Zustidndigkeitsverteilung Aufgabe der
Lander. Nach der Staatspraxis erstattet der Bund den Lan-
dern die notwendigen Aufwendungen zum Auffinden und
Beseitigen reichseigener und auf Bundesflichen auch alli-
ierter Kampfmittel, soweit von diesen eine unmittelbare
Gefahr ausgeht. In der Regel gentigt zur Abwehr von
Kampfmittelrisiken die Gefahrenerforschung (Phasen A
und B) und die Beseitigung von Gefahren (Phase C) z. B.
entlang von Strafien und Fahrwegen auf ehemaligen Trup-
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pentibungsplitzen. Eine vollstindige Kampfmittelriumung
ist dort nicht vorgesehen und wiirde hiufig auch dem
Erhalt der hohen naturschutzfachlichen Ausstattung ent-
gegen stehen.

Als Grundstiickseigentiimerin der Liegenschaften der Bun-
deswehr und der auslidndischen Gaststreitkrifte hat die
BImA mit einem eigenen Altlastenprogramm reagiert und
ftir die verpflichtenden Maffnahmen Risikovorsorge getrof-
fen. Aus diesem eigenen Programm der Bearbeitung der
Grundstucksrisiken aus Boden-, Grundwasserschutz
(BoGwS) und Kampfmittelriaumung (KMR) und dem
gesetzlichen Auftrag einer wirtschaftlichen Verwertung hat
die BImA auch ein Eigeninteresse, im Rahmen von Wert-
schopfungsmafinahmen und Verkaufsvorbereitung die
Grundstiicks- und Kaufvertragsrisiken zu minimieren.
Daher ist sie im Regelfall bereit, im Rahmen der Wirtschaft-
lichkeit mit den Gemeinden im Falle vermuteter Kontami-
nationen eine (ggf. teilweise) vertragliche Ubernahme der
Kosten vorab zu vereinbaren, sofern Untersuchungsmaf-
nahmen benotigt werden, die iber das nach § 9 Abs. 2 BBo-
dSchG und zur Abwehr von Kampfmittelrisiken Gebotene
hinausgehen. Beabsichtigte Nutzungsinderungen erfor-
dern oftmals auch wegen ihrer damit verbundenen Boden-
eingriffe eine erneute Gefahrenbewertung, die bei der
Nachnutzungsplanung zu bertiicksichtigen ist.

Abfall nach Kreislaufwirtschaftsgesetz und Gebau-
deschadstoffe

Abhingig von der Sensibilitat der geplanten Nachnutzung
kann kontaminierter Bauschutt und Bodenaushub anfal-
len. Je nach Landesabfallgesetz konnen fiir die Entsorgung
betrichtliche, die Rentierlichkeit der Mafinahme erheblich
beeintrachtigende Kosten entstehen. Ahnliches gilt fiir
Schadstofffunde in Gebduden, deren Umnutzung vorgese-
hen ist. Die Kommune bzw. der Erwerber sollten dafiir
Sorge tragen, mogliche Risiken zu kennen, die Nachnut-
zungsperspektiven darauf abzustellen und diesen Sachver-
halt bei der Kaufpreisermittlung zu berticksichtigen.

5.3.10 Nachnutzung als Natur und Landschaft

Nicht jede Konversionsflache ist fiir eine bauliche
Nachnutzung geeignet - und das nicht nur, weil die Nach-
frage fehlt: Auch die zum Zwecke der Innenentwicklung
bevorzugt baulich nachgenutzten Innenbereichsflichen
nach § 34 BauGB konnen sich je nach stddtebaulicher
Gesamtkonzeption beispielsweise als Erholungs- und Park-



flichen anbieten. Umso mehr gilt dies fiir den Aufienbe-
reich nach § 35 BauGB: Hier setzt das Baugesetzbuch der
baulichen Entwicklung enge Grenzen. Neben Erholungsfla-
chen und - bei gegebener Schutzwiirdigkeit - naturschutz-
rechtlichen Nutzungen ist auch Waldbewirtschaftung
anzutreffen.

Schutzgebiete

Haufig haben sich insbesondere bei grofiflichig unbebau-
ten Liegenschaften im Verlauf der militarischen Nutzung
schutzwiirdige Natur- und Kulturlandschaften herausge-
bildet. In der Folge konnen diese als Natur- oder Land-
schaftsschutzgebiete oder auch als Naturdenkmaler unter
Schutz gestellt werden. Gesetzlich geschiitzt sind weiterhin
Biotope nach § 30 Abs. 2 BNatSchG. Als Bestandteil des
européischen 6kologischen Netzes NATURA 2000 kann
auch die Einordnung als Gebiet entsprechend der FFH-
Richtlinie oder als europaisches Vogelschutzgebiet in Frage
kommen. Nicht selten gilt es zudem, die Vertraglichkeit
einer Nachnutzung auf Kasernenflichen mit schutzwiirdi-
gen Arealen auf benachbarten Ubungsplitzen in Einklang
zu bringen. In Hemer (Nordrhein-Westfalen) ist dies bei-
spielsweise gelungen, indem die bauliche Nachnutzung der

Kaserne als Wohn-, Kultur- und Gewerbestandort durch
einen Griinzug und Spazierweg mit dem in Teilen unter
Schutz gestellten ehemaligen Truppentbungsplatz verbun-
den wurde.

Erholungsflachen

Militirkonversion bietet vielen Stddten auch die Moglich-
keit, durch die Schaffung von Freirdumen neue Stadtquali-
titen zu entwickeln. Insbesondere die Wohnliegenschaften
der Gaststreitkréfte verfligen vielfach tiber grofiziigige
Freiflichen, die zu qualitativ hochwertigen Freiraumen
umgestaltet werden kénnen. Teils werden beispielsweise
Landesgartenschauen auf Konversionsgeldnden entwickelt
(vgl. Praxisbeispiel Hemer auf S. 49). In Stidten mit mehre-
ren grofflichigen Konversionsliegenschaften ist es teil-
weise gelungen, Freiraumvernetzungen mit gesamtstadti-
scher Bedeutung zu schaffen (vgl. Praxisbeispiel Augsburg-
Westpark auf S. 67). Die planerische Sicherung erfolgt in
der Regel tiber Bauleitplanverfahren.

Rickbauverpflichtung baulicher Anlagen
Das in § 37 BauGB eingerdumte Privileg baulicher Maf3-
nahmen des Bundes und der Lander, insbesondere fiir

Naturschutzgebiet ,,Doberitzer Heide“ (Brandenburg)

In unmittelbarer Néhe des Berliner Stadtrands liegt
mit der ,Déberitzer Heide®, ein tiber 300 Jahre mili-
tarisch genutztes Geldnde mit einer Flichengrofie
von 3.800 ha, das sich zuletzt in Nutzung des sowje-
tischen Militars befand. Schon vor dem Abzug 1992
erfolgte behordlicherseits die einstweilige Siche-
rung von Teilbereichen als Naturschutzgebiet.
Grundlage der Unterschutzstellung war die einzig-
artige Tier- und Pflanzenwelt des nahezu unbebau-
ten und unzerschnittenen, von urwiichsigen Offen-
landschaften gepragten Areals. Nach zwischenzeitli-
cher Nutzungsiiberlassung an einen Naturschutz-
verein hat die Sielmanns Naturlandschaft Doberit-
zer Heide gemeinnitzige GmbH (gGmbH) der Siel-

mann-Stiftung das Geldnde erworben und ein Zonierungskonzept umgesetzt: Eine eingezaunte ,Wildniskernzone*

p—

Abb. 53: See im Naturschutzgebiet Doberitzer Heide
(Brandenburg)

3

mit Wisenten, Wildpferden und Rotwild ist von einer Naturerlebnis-Ringzone (NERZ) umschlossen. Wanderweg-
Rundkurse mit Info-Tafeln, Rastplatzen und Aussichtsturm durchziehen diese Ringzone. Die NERZ verzeichnet

jahrlich tiber 150.000 Besucher.
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Vorhaben der Landesverteidigung, gilt grundsatzlich nur
wihrend der Fortdauer der jeweiligen Nutzung. Sobald die
militdrische Nutzung aufgegeben wird, genief3t eine fiir
diese Zwecke im Auflenbereich (§ 35 BauGB) errichtete
bauliche Anlage in der Regel keinen Bestandsschutz mehr,
sofern sie funktionslos geworden ist und keine entspre-
chende Bauleitplanung erfolgt. Der urspriinglich 6ffentli-
che Nutzungszweck wirkt nicht iiber die Beendigung der
Nutzung fort. Eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung
solch eine Anlage zu beseitigen, besteht grundsatzlich
nicht.

Fiir die Rechtmifigkeit einer bauaufsichtlichen Beseiti-
gungsanordnung bei ehemals militdrisch genutzten Anla-
gen gelten die gleichen Regeln und Grundsitze wie bei
sonstigen baulichen Anlagen, deren Nutzung endgiiltig
aufgegeben wurde. Gegebenenfalls kann die zustindige
Bauaufsichtsbehorde eine Beseitigungsanordnung auf

Grundlage der jeweiligen Landesbauordnung (LBO) treffen.

Die bauordnungsrechtliche Beseitigungsanordnung ist die
schwerwiegendste bauaufsichtliche Ordnungsmaffnahme.
Die Verhiltnismafligkeit ist daher sorgfiltig zu priifen.

5.3.11 Eingriffe und Ausgleich
Nach § 14 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und
Landschaft ,Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflichen oder Verinderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspie-
gels, die die Leistungs- und Funktionsfiahigkeit des Natur-
haushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrach-
tigen konnen*. Zum Ausgleich von Eingriffen heif3t es wei-
ter, dass erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft vorrangig vermieden bzw. minimiert werden
sollen. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen
sind durch Ausgleichs- oder Ersatzmafinahmen oder,
soweit dies nicht moglich ist, durch den Ersatz in Geld zu
kompensieren (§§ 13 BNatSchG).
Konversionskommunen miissen sich im Kontext von Ein-
griffen in Natur und Landschaft also mit folgenden Aspek-
ten beschiftigen (vgl. Difu 2012, S. 17 - 29):
* Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffs- /
Ausgleichsregelung:
Fiir Vorhaben im Aufienbereich nach § 35 BauGB fin-
den die §§ 14 - 15 BNatSchG Anwendung. Wenn ein
Bauleitplan oder eine Satzung nach
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB aufgestellt, gedndert,

Westpark als Erholungsraum auf den ehemaligen Militararealen in Augsburg (Bayern)

Die Stadt Augsburg stand nach dem Abzug amerika-
nischer Gaststreitkrifte zwischen 1994 und 1998
vor der Herauforderung, 200 ha militdrische Kon-
versionsflichen in ihren Stadtkorper zu integrieren.
Grundlegendes Entwicklungsziel fiir zwei vormals
isolierte und unzugéngliche Militdrareale ist ihre
stddtebauliche und funktionale Einbindung in die
umgebende Bebauung. Ein entscheidendes Element
der Planungen ist die Freiraumentwicklung: Im
Ergebnis eines 2005 durchgefiihrten Ideen- und
Realisierungswettbewerbs ,Freiraumplanung Reese-
und Sheridan-Kaserne“ wurde ein Griinzug entwor-
fen, der den gesamten Augsburger Westen in Nord-

Abb. 54: Teil des Westparks in Augsburg (Bayern)

Std-Richtung durchziehen und dabei die Konversionsflichen miteinander verbinden soll. Mit einer Fliache von ca.
60 ha wird der sogenannte Westpark nach seiner Fertigstellung eines der grofiten zusammenhadngenden Freiraum-
gebiete in Augsburg werden. Der Westpark wird in einzelnen Abschnitten fertig gestellt: Wahrend im Bereich der
ehemaligen Sheridan-Kaserne bereits seit 2007 Teilabschnitte sukzessive der Offentlichkeit iibergeben wurden,

steht der Baubeginn bei anderen Abschnitten noch aus.
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ergdnzt oder aufgehoben wird, ist unabhéngig von der
planungsrechtlichen Einordnung als Innen- oder
Auflenbereich iber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft
nach den Bestimmungen des BauGB zu entscheiden.
Dabei gibt § 1 a Abs. 3 BauGB die Erheblichkeit im Rah-
men der Abwagung gemaf § 1 Abs. 7 BauGB vor. Der
Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und
Festsetzungen nach den §§ 5 (Inhalte des Flichennut-
zungsplans) und 9 (Inhalte des Bebauungsplans) BauGB
als Flichen oder Mafnahmen zum Ausgleich. Soweit
dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung und den Zielen der Raumordnung sowie des
Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist,
koénnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an
anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle
von Darstellungen und Festsetzungen konnen auch
vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB oder
sonstige geeignete MaRnahmen zum Ausgleich auf von
der Gemeinde bereitgestellten Flichen getroffen wer-
den. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuldssig waren.

Die Eingriffsregelung findet keine Anwendung bei Kon-
versionsflichen im Geltungsbereich eines giiltigen
Bebauungsplans (dies ist aufgrund der militarischen
Vornutzung in der Regel nicht der Fall), bei planungs-
rechtlich nach § 34 BauGB als Innenbereich gewerteten
Arealen und bei der Aufstellung eines Bebauungsplans
der Innenentwicklung nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.
Eingriffs- / AusgleichsmaRnahmen:

Ob ein bestimmtes Vorhaben mit einem Eingriff in
Natur und Landschaft verbunden ist, obliegt der Beur-
teilung der zustindigen Behorde. Vor diesem Hinter-
grund ist es wichtig, dass die Kommunen frithestmog-
lich - in der Regel nach der Riickgabe — gemeinsam mit
der Unteren Naturschutzbehorde eine Bestandsauf-
nahme und Dokumentation der naturschutzfachlichen
Ausgangslage vornehmen. Hilfreich sind Listen typi-
scher Vorhaben, die regelméfig als Eingriffe bewertet
werden. Fiir die Konversionspraxis ist von Bedeutung,
dass vorhandene Gebéude, Strafien, Wege und Plitze als
nicht ausgleichsbedtrftige Eingriffe beurteilt werden.
Eine Ausnahme stellt die nicht nur geringfiigige Erwei-
terung bestehender Nutzungsmoglichkeiten (z. B. Erho-
hung der Grundflachenzahl bei Ersatzbebauung) dar,

bei der von zusitzlichen und damit ausgleichsbedirfti-
gen Eingriffen auszugehen ist. Grundsatzlich sollten
Eingriffe vermieden werden. Dies gelingt bei Konversi-
onsvorhaben vielfach durch integrierte, die Belange
von Natur und Landschaft berticksichtigende und auf
Eingriffe verzichtende Konzepte. Sind Eingriffe den-
noch unvermeidbar, sind entweder die sich dadurch
ergebenden Beeintrichtigungen von Natur und Land-
schaft funktional auszugleichen oder es sind gleichwer-
tige andere Aufwertungen vorzunehmen (Ersatz). Je
nach Liegenschaft kommen der funktionale Ausgleich
auf der Konversionsflache selbst oder der Ersatz auf
raumlich davon unabhingigen Fliachen, auch im Rah-
men von Flichenpool- bzw. Okokontolésungen, zum
Einsatz.

Abwigung in der Bauleitplanung:

Nach dem Abwigungsgebot sind abwigungserhebliche
Belange ausreichend zu ermitteln und entsprechend
ihrer Bedeutung zu gewichten sowie die unterschiedli-
chen und hiufig auch gegenldufigen privaten und
offentlichen Belange in ein angemessenes Verhiltnis
zueinander zu bringen. Dabei besteht planerischer
Handlungsspielraum, beim Aufeinandertreffen unter-
schiedlicher Belange und Interessen einer bestimmten
Losung den Vorzug zu geben. Den Belangen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege kommt dabei kei-
neswegs abstrakt eine hohere Bedeutung als anderen
Belangen zu. Vielmehr ist ein Entscheidungs- und Fol-
genbewaltigungsprogramm zu konzipieren, dessen
Basis meist die im Rahmen der Aufstellung von Bebau-
ungsplinen erfolgende Umweltpriifung oder ggf. ein
Eingriffs- / Ausgleichsgutachten darstellt. Eine haufig
geforderte Vollkompensation ohne Abwagung 6ffentli-
cher Belange, u. a. des Flichensparens durch Konver-
sion militdrischer Liegenschaften, ist als nicht sachge-
recht anzusehen (vgl. Difu 2012, S. 18).
Berticksichtigung des Arten- und Biotopschutzes:

Das deutsche Naturschutzrecht beinhaltet ein differen-
ziertes, flichenhaft auf bestimmte Lebensrdume (Bio-
tope) oder Naturrdaume bezogenes System von Unter-
schutzstellungen, das bei zivilen Nachnutzungsiiberle-
gungen militdrischer Liegenschaften zu berticksichti-
gen ist. Regelungen der Unterschutzstellung nach
BNatSchG werden ergénzt durch Schutzvorschriften
und verfahrensrechtliche Anforderungen fir Gebiete
im Sinne der FFH-Richtlinie und der Europédischen
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Vogelschutzrichtlinie. Die artenschutzrechtlichen Vor-
gaben sind stets von besonderer Bedeutung und bediir-
fen strikter Beachtung.

* Berticksichtigung des Waldrechts:
Wenn fiir eine zivile Nachnutzung vorgesehene milita-
rische Liegenschaften Waldbestinde umfassen, ist eine
Prifung der bundes- und landesrechtlichen Regelun-
gen des Waldrechts erforderlich. Dies ist in der Regel
vor allem bei ehemals militirischen Ubungsplitzen der
Fall. Falls vorhanden, finden dartiber hinaus kommu-
nale Baumschutzsatzungen Anwendung. Wenn es sich
bei vorhandenen Baumbestinden um Wald im Sinne
des jeweiligen Landeswaldgesetzes handelt, bediirfen
Eingriffe in den Waldbestand einer Genehmigung der
Forstbehorde. Fir genehmigte Waldumwandlungen
(z. B. durch Rodung) sind Ersatzaufforstungen zu leis-
ten, in Ausnahmefillen ist ein Ersatz in Geld moglich.
Fiir die zivile Nutzung ist der nach Landesgesetz erfor-
derliche Abstand von Siedlungsbereichen zum Wald zu
beachten.

5.4 Steuerung der Umsetzung und Organisation
Militarische Konversionsprozesse verlaufen aus Sicht der
betroffenen Kommune erfolgreich, wenn es ihr als Trigerin
der Planungshoheit gelingt, zusammen mit Partnern ein
Gesamtkonzept umzusetzen, das die stidtebaulichen Ziele
mit der Wirtschaftlichkeit der Mafnahme verbindet. Wie
die Konversionsprozesse der letzten 20 Jahre gezeigt haben,
konnen - fallbezogen - unterschiedliche Entwicklungsmo-
delle zu diesem Ziel fithren. Im Grundsatz haben sich zwei
Entwicklungsmodelle mit weiteren Binnendifferenzierun-
gen herauskristallisiert (vgl. Abb. 56). Diese spiegeln auch
die Verkaufsoptionen der BImA wider:
* Entwicklung durch Dritte:
Die ,,normale“ Verwertungsstrategie der BImA ist die
der Veraufierung an Investoren im Rahmen eines Bie-
terverfahrens (vgl. Kap. 5.7.1). Die Verduflerung erfolgt
an Dritte als Endnutzer der Flache oder als Zwischener-
werber.
* Entwicklung in kommunaler Eigenregie:
Eine von der Aufgabe einer militdrischen Liegenschaft
betroffene Kommune steht vor der Frage, ob der kom-
munale Zwischenerwerb zielfiihrend ist, um ihre Vor-
stellungen der stidtebaulichen Entwicklung umsetzen
zu konnen. Wenn sie die Konversionsfliche oder Teile
davon erwerben méchte und dieses Ziel zur Erfiilllung
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kommunaler Aufgaben verfolgt, greift unter bestimm-
ten Umsténden die Erstzugriffsoption (vgl. Kap. 5.7.2).
Andere Moglichkeiten des Erwerbs durch die Kom-
mune sind die Teilnahme im Bieterverfahren oder auch
der Eigentumserwerb im Rahmen stddtebaulicher
Sanierungs- oder Entwicklungsmafinahmen, wenn die
Voraussetzung fiir den Einsatz dieser Instrumente vor-
liegt (vgl. Kap. 5.3.7).

5.4.1 Entwicklung durch Dritte

Ein hiufig angewandtes Entwicklungsmodell ist das der
unmittelbaren Veraufierung von Flichen an einen Investor
nach Durchfiihrung eines Bieterverfahrens. Zumeist ver-
folgt die BImA dabei die Absicht, auch grofiflichige Liegen-
schaften moglichst ganzheitlich zu verkaufen. Insofern
treten als private Erwerber von Fliachen hiufig Projektent-
wickler oder Konsortien mit Interesse an Teilflichen auf.
Kommune und BImA sollten die Verhandlungen mit Drit-
ten gemeinsam fiihren, da alle Beteiligten ein Interesse an
Rechtssicherheit haben und die Erwerbskonditionen hohe
Relevanz fiir das Gelingen der Konversion besitzen. Ver-
bindliche Regelungen in diesem auf Kooperation angeleg-
ten Verfahren werden regelmaflig in stddtebaulichen Ver-
tragen zwischen dem Erwerber und der Kommune getrof-
fen.

Ein vergleichsweise wenig komplexes Beispiel stellt das
Konversionsprojekt in Eggebek (Schleswig-Holstein, vgl.
Praxisbeispiel auf S. 52) dar, bei dem eine private Entwick-
lungsgesellschaft im Rahmen eines stddtebaulichen Ver-
trags auf einem ehemaligen Militarflugplatz einen Gewer-
bestandort mit einer energieaffinen Profilierung entwi-
ckelt. Im stadtebaulichen Vertrag sind die Aushandlungser-
gebnisse mit den Nachbargemeinden zur branchenbezoge-
nen Flichenvergabe festgeschrieben. Vergleichbar ist der
Fall in Neunburg vorm Wald (Bayern, vgl. Praxisbeispiel auf
S.55): Hier hat ein Konsortium selbstnutzender Unterneh-
men das Kasernenareal von der BImA gekauft. Komplizier-
ter werden die Verfahren, wenn es sich um Kommunen mit
vielen unterschiedlichen Konversionsliegenschaften han-
delt, fir die jeweils eigene Nachnutzungsprofile mit daraus
resultierenden spezifischen Planungsprozessen entwickelt
werden miissen.

Am Beispiel der Stadt Hanau wird ersichtlich, warum es
besonders wichtig ist, in solchen Fillen eine Organisations-
struktur (vgl. Abb. 57) aufzubauen, die den dauerhaften und
effizienten Abstimmungsprozess zwischen Kommune und



Anwendung der Eingriffs- / Ausgleichsregelung bei der Nachnutzung der Langenhagen Barracks

in Hannover (Niedersachsen)

Das 17 ha grofie ehemalige Kasernengeldnde Lan-
genhagen Barracks wurde 1994 von der britischen
Armee verlassen. Als zivile Nachnutzung wurde
frihzeitig der sogenannte Businesspark Hannover-
Nord als Gewerbestandort projektiert. Die Hanno-
ver Region Grundstiicksgesellschaft mbH (HRG) trat
dabei als Zwischenerwerberin und Entwicklerin auf.
Grundlage der Entwicklung war ein stddtebaulicher
Vertrag zwischen Stadt und HRG. Wihrend ein
Teilbereich der Liegenschaft als Innenbereich nach
§ 34 BauGB eingeordnet wurde, erfolgte fiir einen
zweiten Teil die Einordnung als Aufienbereich nach
§ 35 BauGB. Fiir das Gesamtareal wurden zwei
Bebauungspline aufgestellt, die einen Griinord-
nungsplan einschlieflen.

Abb. 55: AusgleichsmaRnahmen im Gebiet der ehemaligen Lan-
genhagen Barracks

Die Analysen ergaben in einem wenig bebauten Teil der Militdrbrache vier besondere Biotoptypen, davon zwei, die
dem besonderen Biotopschutz des Niedersdchsischen Naturschutzgesetzes unterliegen. Eine floristische Kartierung
ergab weiterhin eine grofe Artenvielfalt.

Bei der Abwagung im Zuge der beiden Bauleitplanverfahren wurde im Innenbereich nach § 34 BauGB und in
einem Teil der Aufienbereichsfliche nach § 35 BauGB kein Kompensationserfordernis festgestellt. Ausgleichsbedarf
konstatierten die Planer aber fiir Flichenversiegelungen in einem westlichen Teilbereich der Auenbereichsflache:
Die Kompensation erfolgte durch Freihalten von Bebauung in einem Teilbereich und als Fliche fiir Schutz, Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft (SPE-Fliche). Der Lebensraum seltener und gefiahrdeter Tier- und
Pflanzenarten wird durch Regelungen im Bebauungsplan erhalten und gesichert. Die iibrigen Flichen sind nach
Abwigung als Gewerbegebiet festgesetzt worden. Davon war auch ein gesetzlich geschiitztes Biotop betroffen, wes-
halb eine Konzeption fiir dessen Umsiedlung erarbeitet wurde. Die Eingriffe wurden teilweise durch Aufwertungen
(u. a. Anlage eines naturnahen Regenriickhaltebeckens) im Gebiet und teilweise durch Aufwertung einer anderen
Militdrkonversionsflache in Hannover ausgeglichen. Diese Losung stellt eine Vollkompensation der Eingriffe dar
und belegt den Handlungsspielraum, den die Eingriffs- / Ausgleichsregelung er6ffnet (gekiirztes Fallbeispiel aus

Difu 2012, S. 43 ff).

BImA sichert. In Hanau wurde fiir die strategischen Ent-
scheidungen ein Lenkungskreis gebildet, dem u. a. der
Oberbiirgermeister und ein Vorstandsmitglied der BImA
angehoren. Eine mit insgesamt elf Vertretern beteiligter
kommunaler Amter und den Sparten der BImA besetzte
Arbeitsgruppe (davon acht Vertreter auf einzelne Konversi-
onsliegenschaften bezogen) entwickeln — mit Unterstiit-
zung weiterer Fachexpertise - die Nachnutzungsperspekti-
ven gemeinsam. Ein Konversionsbeauftragter koordiniert
mit einer Konversions-Arbeitsgruppe der Verwaltung die

Beteiligung der Amter. Diese komplex wirkende Struktur
wird von den Beteiligten als Basis fir einen erfolgreichen
und effizienten Prozess gewertet, wenn die Absicht verfolgt
wird, einen mit den stadtentwicklungspolitischen Zielen
vertraglichen Verkauf an Dritte zu organisieren.

Gelingt es der BImA nicht, durch Bieterverfahren Interes-
senten zu gewinnen, so kann sie durch Vorleistungen die
Attraktivitat der Liegenschaft erhohen: Diese Vorleistungen
konnen die (Mit-)Finanzierung von Vermarktungsaktivita-
ten oder von Entwicklungskonzepten umfassen, aber auch
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kleinere investive Mafdnahmen beinhalten (kleinere Ruck-
bauten, Erschliefungsmafinahmen etc.). Diese Vorgehens-
weise wird auch als ,Anentwicklung“ bezeichnet.

5.4.2 Entwicklung in kommunaler Eigenregie

Wenn die Kommune Fliachen erwirbt, die zustindigen
Stellen Bauleitplanung und Erschliefung durchfiihren und
die baureifen Flichen weiterverdaufdert werden, kann von
einer Entwicklung in kommunaler Eigenregie gesprochen
werden. Dieses Verfahren ermdglicht der Kommune den
grofitmoglichen Einfluss auf die stadtebauliche Entwick-
lung. Ob der Zwischenerwerb ein finanzielles Risiko dar-
stellt und ob die Kommune dieses Risiko zu tragen bereit
ist, sollte gerade in Zeiten kommunaler Haushaltsnotlagen
eindringlich gepriift werden.

5.4.2.1 Kommune

Der Erwerb der Konversionsflaichen durch die Kommune
bietet die Chance, durch die Identitit von Eigentiimer und
Planungstriger die stddtebaulichen Zielvorstellungen ziigig
voranzutreiben und effektiv abzusichern. Voraussetzung
daftr ist aber nicht nur ein mit den Vermarktungschancen
kompatibler Kaufpreis, sondern es sind auch angemessene
personelle Ressourcen und Kompetenzen in der Verwal-
tung erforderlich. Ein besonderer Anreiz der Eigenentwick-
lung ist gegeben, wenn die berechtigte Erwartung besteht,
Planungsgewinne zu generieren und diese zur Finanzie-
rung des Konversionsvorhabens einsetzen zu konnen. Die
kommunale Eigenentwicklung setzt eine effiziente Projekt-

steuerung im politisch-administrativen System der Kom-
mune voraus: Bei groflen Konversionsliegenschaften hat
sich die Einrichtung eines Konversionsausschusses
bewéhrt, weil hierdurch vielfach eine hohe, parteitibergrei-
fende Identifikation mit der Konversionsmafinahme
erreicht werden kann, die der Qualitat und der Ziigigkeit
des Prozesses zugute kommt. In der Verwaltung sind zahl-
reiche Zustindigkeitsbereiche beriihrt, weshalb es sich
anbietet, fiir den zeitlich beschriankten Projektzeitraum
eine Anpassung der Verwaltungsstrukturen vorzunehmen
(vgl. Praxisbeispiel Wirzburg auf S. 73). Wenn es gelingt,
eine klare Ubertragung der Aufgaben an die Projektgrup-
pen zu vereinbaren, bieten diese interdisziplinaren Gre-
mien zur Konversion die Chance, Hierarchien abzubauen,
Verfahren zu beschleunigen und damit Kostenvorteile zu
erzielen. Wesentlich fiir eine projektbezogene Organisati-
onsform ist die Benennung eines von allen Beteiligten
anerkannten verantwortlichen Projektleiters, der als ver-
lasslicher Ansprechpartner zur Verfiigung steht. Die
Abstimmung der Projektziele sowie die Entscheidungsfin-
dung konnen durch eine Lenkungsgruppe erfolgen, in der
Mitglieder des Verwaltungsvorstandes vertreten sind. Die
Projektleitung fungiert gleichzeitig als Kontaktpartner zu
externen Akteuren des Konversionsprozesses.

Fiir den Fall der Entwicklung in der Regie mehrerer Kom-
munen empfiehlt sich der Einsatz eines Zweckverbandes
(alternativ die Griindung einer Projektgesellschaft, siehe
unten): Der Zweckverband, eine Korperschaft 6ffentlichen
Rechts, stellt eine haufig eingesetzte formelle Form inter-

BImA

u. U. ,Anentwicklung“

Verkauf an Kommune

Verkauf an Dritte

Eigenentwicklung Entwicklung durch Entwicklung durch Entwicklung durch Selbstnutzende
Kommune kommunale gemischt- private Eigentiimer
Projektgesellschaft wirtschaftliche Entwicklungs-
Gesellschaft gesellschaft

Abb. 56: Uberblick iber mégliche Entwicklungsmodelle im Konversionsprozess
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kommunaler Kooperation dar und ist vielfach aus den
Aufgabenbereichen der Ver- und Entsorgung oder des
OPNV bekannt. In Konversionsfillen wurde diese Organi-
sationsform zur Entwicklung interkommunaler Gewerbe-
standorte oder Wohnsiedlungen eingesetzt, wie z. B. der
Zweckverband Pattonville / Sonneberg. Die 1992 zuriickge-
gebene ehemalige US-Housing-Area Pattonville liegt auf
der Gemarkung der Gemeinden Remseck a.N. und Korn-
westheim und in der Nihe der Stadt Ludwigsburg. Die drei
Kommunen haben sich aus Sorge vor einem sozialen
Brennpunkt frithzeitig fiir ein gemeinsames Engagement
entschieden und 1992 den Zweckverband gegriindet. Sein
Ziel sind die Entwicklung von Pattonville und eines Kaser-
nenareals in Kornwestheim. Flr das operative Geschift hat
der Zweckverband einen Geschéftsfiithrer und ein schlan-
kes Verwaltungsteam, wichtige Entscheidungen sind bis-
lang in der Zweckverbandsversammlung im Konsens gefal-
len. Die Finanzmittel fiir den Erwerb der ehemaligen

Housing Area wurden auf dem Kreditmarkt beschafft. Die
Kommunen haben bis 2012 keine eigenen Haushaltsmittel
aufwenden mussen, denn die Einnahmen aus den Flachen-
verdufierungen haben die Finanzierungskosten, den Kauf-
preis und die Erschlieffungskosten decken kénnen.

5.4.2.2 Entwicklung durch eine kommunale Projekt-
gesellschaft
Fiir den Konversionsprozess werden nicht selten hundert-
prozentige Eigengesellschaften der Kommune gegriindet.
Eine Projekt- oder Entwicklungsgesellschaft ibernimmt
die Projektsteuerung und damit die Planung und Erschlie-
fung sowie Vermarktung und Verduflerung der Liegen-
schaft. Dieses Modell erweist sich als besonders flexibel,
weil es zumindest in Teilen nicht dem kommunalen Haus-
haltsrecht unterworfen ist. Die Bildung einer kommunalen
Projektgesellschaft erfordert keine interne Umorganisation
der Verwaltung, weil die enge Bindung an die Verwaltung
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Abb. 57: Organisationsmodell fiir den Konversionsprozess in Hanau (Hessen)
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erhalten bleibt. Allerdings ist die Steuerungswirkung auf gegriindete BioEnergiePark Nordwaldeck GmbH das

die Akteure in der Fachverwaltung nur beschrankt moglich. Areal und entwickelt seitdem ein Gewerbe- und In-
Die Bildung einer Projektgesellschaft setzt zudem die Frei- dustriegebiet mit einer Profilbildung bei regenerativen
stellung vorhandener oder die Einstellung neuer Mitarbei- Energien.
ter voraus. Das finanzielle Risiko des Konversionsprozesses * Projektgesellschaften kdnnen natiirlich auch von meh-
verbleibt aber wie bei der Eigenentwicklung durch die reren Offentlichen Einrichtungen gegriindet werden. So
Kommune alleine bei ihr. Die folgenden Beispiele mit tiber- haben bei der zivilen Nachnutzung einer Kaserne in
wiegend kommunaler Beteiligung weisen auf die Anwen- Bexbach (Saarland) die Gemeinde Bexbach, der Saar-
dungsvielfalt vergleichbarer Organisationsformen hin: Pfalz-Kreis und die Landesentwicklungsgesellschaft die
* Beider Konversion eines Kasernengeliandes in Bad Saarpfalz-Park GmbH gegriindet.

Arolsen (Hessen) erwarb die 2006 von der Gemeinde * Eine Sonderform des Organisationsmodells kommu-

In der Stadt Wiirzburg wurden seit 2007 vier ehemals von der US-Armee genutzte Liegenschaften zuriickgegeben,
die wegen ihrer bedeutsamen Lage ein grofies Potenzial und wegen ihrer enormen Ausdehnung auch eine grofie
Herausforderung fiir die Stadtentwicklung darstellen. Die Stadt hat sich bei der Nachnutzung der Leighton Bar-
racks mit dem Erwerb eines 95 ha grofRen Teilbereichs im August 2012 fiir die Strategie der kommunalen Eigenent-
wicklung entschieden und ein geeignetes Organisationsmodell aufgebaut: Die politische Steuerung erfolgt durch
den vom Stadtrat eingerichteten Ausschuss Konversion. Auf Verwaltungsebene ist das strategische Entscheidungs-
gremium die vom Oberbiirgermeister geleitete Lenkungsgruppe, der die Dezernenten und Geschéftsfiihrer der
beteiligten kommunalen Tochterunternehmen angehoren. Die operative Umsetzung wird federfiihrend vom Bau-
referat organisiert, aus dem heraus fiinf aufgabenbezogene Arbeitskreise mit dezernatsiibergreifender Besetzung
koordiniert werden. Ein wesentliches Merkmal des Organisationsmodells fiir die Entwicklung in kommunaler
Eigenregie liegt darin, dass die BImA nicht am Planungs- und Umsetzungsprozess beteiligt ist. Vielmehr ist sie auf
die Rolle der Verkiuferin der Grundstiicke beschrankt.
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nale Projektgesellschaft stellt die Einbindung eines
Treuhdnders in den Konversionsprozess dar: In Ham-
burg Neugraben-Fischbek wurde dieser Weg beschrit-
ten und die Organisation des Riickbaus und der Ver-
marktung der Kasernenflichen auf das landeseigene
Immobilienverwaltungsunternehmen Sprinkenhof AG
treuhdnderisch tibertragen. Eine weitere Sonderform
stellt auf der niedersédchsischen Seite desselben Konver-
sionsvorhabens die Einbeziehung der Naturschutz-
Stiftung des Landkreises Harburg bei der Entwicklung
von Natur- und Erholungsflichen des ehemaligen
Ubungsgelindes in Neu Wulmstorf dar. Die 1998 vom
Kreistag des Landkreises Harburg initiierte Stiftung
bietet die Moglichkeit, steuerbegiinstigte Spenden und
Zustiftungen zu sammeln, mit denen auf dem ehemali-
gen Ubungsplatz die Wulmstorfer Heide als Schutz-
und Erlebnisgebiet weiterentwickelt werden kann.

5.4.2.3 Entwicklung durch eine gemischt-wirtschaft-

liche Gesellschaft

Alternativ zur kommunalen Projektentwicklung besteht

die Option zur Griindung einer gemischt-wirtschaftlichen

Gesellschaft mit einem oder mehreren Investoren. Dabei

steht fiir die Kommune der Vorteil einer Risikoteilung und

Finanzierungsunterstiitzung einem geringeren Einfluss auf

den Gesamtprozess gegeniiber. Folgende Beispiele stehen

u. a. fiir diese Organisationsform:

* Die Entwicklungsgesellschaft Cité mbH hat die
Nachnutzung einer ehemaligen Wohn- und Verwal-
tungssiedlung und einer Kaserne der franzosischen
Gaststreitkrifte in Baden-Baden (Baden-Wiirttemberg)
zu einem Wohnstandort umgesetzt und sich dabei des
Know-Hows von vier Gesellschaftern bedient: der Stadt
Baden-Baden, der stidtischen Wohnungsbaugesell-
schaft, einer lokalen Wohnungsbaugenossenschaft
sowie der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft der
benachbarten Stadt Karlsruhe. Letztere wurde wegen
ihrer Erfahrungen mit Militirkonversion in den Prozess
eingebunden.

* Die Stadtstrukturgesellschaft Schwabach (Bayern) hat
mit ihren Gesellschaftern Stadt Schwabach und Spar-
kasse Roth erfolgreich die Entwicklung eines Stadtteils
aus einer Kaserne gesteuert und sich durch einen
Geschiftsbesorgungsvertrag zusitzlich die Kompetenz
der stidtischen Wohnungsbaugesellschaft gesichert.

* Unter Beteiligung einer grofien Zahl von Partnern

wurde 1994 die Entwicklungsgesellschaft Wegberg-
Wildenrath (Nordrhein-Westfalen) fiir die Konversion
eines 540 ha groflen Militdrflugplatzes gegriindet, auf
dem u. a. die Siemens AG mit einem Schienenpriifzent-
rum angesiedelt werden konnte. Neben der Gemeinde
traten der Landkreis Heinsberg, die Kreissparkasse
Heinsberg, die Aachener Gesellschaft fiir Innovation
und Technologietransfer, die Landesentwicklungsge-
sellschaft NRW, EBV Immobilien GmbH und die Volks-
bank Erkelenz-Hiickelhoven-Wegberg als Gesellschaf-
ter auf.
Die Organisationsmodelle fiir Konversionsprozesse sind so
vielfiltig wie die Liegenschaften und die zu ihrer Entwick-
lung bereit stehenden Akteure. Es lohnt sich, das fir die
individuelle Konversionsaufgabe und das spezifische
Akteursspektrum geeignete Organisationsmodell zu iden-
tifizieren.

5.5 Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung

Das Konzept der Offentlichkeitsarbeit und Biirgerbeteili-

gung bei der Konversion von Liegenschaften hangt wesent-

lich von der jeweiligen Fallkonstellation und der Konkreti-
sierung der Nachnutzungsperspektive ab: Wenn sich bei-
spielsweise eine Nachnutzungsoption der Liegenschaft
aufgrund hoher Nachfrage oder wegen eines konkreten

Investors bereits herauskristallisiert hat und von der Kom-

munalpolitik unterstiitzt wird, macht die offene Suche

nach Nachnutzungsideen mit Biirgern z. B. in Form von

Biirgerwerkstatten wenig Sinn. Umgekehrt liegt der Einsatz

von Biirgerwerkstdtten auf der Hand, wenn die Suche nach

Nachnutzungsperspektiven erst beginnt. Gerade in Stadten,

in denen mehrere militirische Liegenschaften aufgegeben

wurden oder werden, sind in jlingerer Zeit aufwandige

Verfahren der Offentlichkeitsarbeit und Biirgerbeteiligung

umgesetzt worden (vgl. Praxisbeispiele Osnabriick und

Mannheim auf S. 75 und 78) Mit diesen Verfahren verbin-

den die Kommunen in der Regel folgende Ziele:

* Schaffung eines Bewusstseins fiir eine Stadtpolitik, die
langfristig und mit hohem Ressourcenaufwand die
Nachnutzung der Militdrbrache als Schwerpunkt bear-
beiten wird,

* Sammlung von Ideen fiir die zivile Nachnutzung,

* Akzeptanz der angestrebten zivilen Nachnutzung,

e Aufmerksamkeit fiir den Standort, um Bewohner oder
anderweitige Nutzer fiir eine angestrebte Entwicklung
zu gewinnen,

Aufgaben im Konversionsprozess 74



* Vermarktung der Flachen.

Vielfach werden die Mafinahmen der Offentlichkeitsarbeit
mit den Instrumenten der Biirgerbeteiligung eng ver-
kniipft: Ideenwerkstatten mit Blirgern eignen sich z. B. gut
als Anlasse fiir Berichterstattung in den lokalen bzw. regio-
nalen Medien und fiir konversionsbezogene Newsletter.
Gleichzeitig bieten sich attraktive Events (z. B. Konzerte,
Sportveranstaltungen, Tag der offenen Tiir) an, um nicht
nur die Aufmerksambkeit auf das Geldnde zu lenken, son-
dern auch Biirger zu beteiligen (z. B. durch Biirgerbefra-
gungen, Ideenbodrsen, Mitmachaktionen). Grundsétzlich
unterscheiden sich Formen der Offentlichkeitsarbeit und
der Birgerbeteiligung im Rahmen der Brachenentwick-
lung von denen, die aus der Quartiersentwicklung eingetibt
sind. Dies liegt allein schon in der Abgeschlossenheit der
Militdrareale begriindet, denn in der Regel gibt es keine
unmittelbar betroffenen Bewohner der Konversionsfla-
chen.

5.5.1 Offentlichkeitsarbeit

Die Offentlichkeitsarbeit zum Konversionsprozess beginnt
bereits in der Orientierungsphase: Stehen Nachnutzungs-
optionen bereits fest, kann ihre offene und transparente
Kommunikation zur Akzeptanz beitragen. Ist die Nachnut-
zungsperspektive offen, gilt es Aufmerksamkeit auf das
Geldnde und seine Entwicklungspotenziale zu lenken.
Events, anlassbezogene Presseberichte und Newsletter sind
geeignete Kommunikationsmittel in dieser Phase. Wenn
informelle Plane erarbeitet werden, konnen Wettbewerbs-
verfahren Anlisse darstellen, um die angestrebten stadte-
baulichen Ziele zu diskutieren. Derartige Moglichkeiten zur

Kommunikation kénnen auch noch in der Vorbereitungs-
phase hilfreich sein. Im Rahmen der Umsetzung sollten
Visualisierungen von Baufortschritten im Mittelpunkt der
Offentlichkeitsarbeit stehen.

Zielgruppen der Offentlichkeitsarbeit sind im allgemeinen
Biirger und mogliche Investoren. Abhingig von der
Nachnutzungsperspektive gilt es, spezifische Instrumente
ftir die anzusprechenden Investorengruppen zu entwerfen.
Dafiir ist eine enge Abstimmung mit den Vermarktungsak-
tivitdten der BImA herbeizufiihren. Anregend ist in dieser
Hinsicht die Zusammenarbeit der Stddte Hanau und Osna-
briick, die unter dem Dach der Militdrkonversion ihre
Uberregionalen Vermarktungsaktivitaten blindeln: Da sie
in keiner unmittelbaren Konkurrenz der Standorte stehen,
treten sie auf ausgewihlten Messen mit einem gemeinsa-
men Stand auf.

Da Konversionsprozesse hidufig lange Zeitrdume in
Anspruch nehmen, kénnen Kommunikationselemente mit
Wiedererkennungswert fiir die Offentlichkeitsarbeit hilf-
reich sein. Ein Slogan wie beispielsweise ,KonVisionen“ in
Osnabrtick stellt diese Wiedererkennung her. Eine dhnliche
Funktion ibernehmen Leitprojekte, die den Prozess iber
mehrere Jahre begleiten und den Qualititsgewinn durch
Militarkonversion verdeutlichen: Beispiele dafiir sind Bau-
vorhaben mit auflergewohnlicher Architektur, Sport- und
Freizeitstitten (z. B. Sportstadien) oder auch tiberregionale
Veranstaltungen wie Gartenschauen.

5.5.2 Beteiligung
Die Bedeutung der Beteiligung von Biirgern hat bei Stadt-
entwicklungsvorhaben in jiingerer Zeit weiter zugenom-

2006 fiel die Entscheidung, mit Osnabriick den grofiten Garnisonsstandort der britischen Truppen aufierhalb GrofR-
britanniens komplett aufzugeben. Bereits 2009 war der Abzug abgeschlossen, 160 ha ehemalige Militirflichen fielen
an die Bundesrepublik Deutschland zurtiick. Osnabriick hat sich ab Bekanntwerden der Schliefung intensiv mit
den Perspektiven nach dem Abzug beschiftigt und den Diskussionsprozess von Anfang an durch einen systemati-
schen Ansatz von Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung flankiert. Die gesamte Stadtéffentlichkeit wird seither {iber
ein auferordentlich umfassendes und aktuelles Internetangebot, tiber Broschiiren und Newsletter sowie tiber

aktive Pressearbeit informiert. Eine Beteiligung der Biirgerschaft am Gesamtprozess erfolgt tiber Biirgerforen,

Busexkursionen, Ausstellungen und ein - allerdings nur mafig angenommenes - Internetforum. Die intensive Biir-

gerbeteiligung im Planungsprozess erfolgte auf zwei riumlichen Ebenen:
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Perspektive Gesamtstadt mit vier Militararealen:

Ein ,PERSPEKTIVPLAN_Konversion“ wurde 2008 in einem dialogorientierten Planungs- und Beteiligungspro-
zess erarbeitet, der drei 6ffentliche Foren und zwischengeschaltete Workshopphasen umfasste. Den Auftakt
stellte ein 6ffentliches Forum ,Impulse“im April 2008 dar. Im Beisein von mehr als 200 interessierten Blirgern
und externen Impulsgebern wurde erstmals tiber den anstehenden Konversionsprozess informiert und disku-
tiert. Unter Anleitung eines externen Biiros wurden anschlieflend gemeinsam mit interessierten Biirgern indi-
viduelle Pragungen und zukiinftige Anforderungen fiir vier Konversionsareale erarbeitet (,Lager Eversburg®,
Kasernen ,Westerberg®, ,Winkelhausen“ und ,,Dodesheide®). Im Rahmen eines zweiten 6ffentlichen Forums
sldeen“ wurden diese Rahmenanforderungen und Ideensammlungen vorgestellt. Der im Mai 2008 durchge-
fiihrten Veranstaltung schloss sich eine erneute Workshopphase an, in der der Ideenpool fiir die vier Liegen-
schaften weiterentwickelt und in ein gesamtstédtisches Leitbild eingeordnet wurde. Im August 2008 wurden im
Rahmen des letzten Forums ,,Perspektiven” die inzwischen zu einem ,PERSPEKTIVPLAN_Konversion“ zusam-
mengestellten Ergebnisse der vorangegangenen Arbeitsphasen vorgestellt. Damit lagen als Grundlage fiir die
weiteren standortspezifischen Entwicklungen und Planungen der vier benannten Liegenschaften stadt-o6ffent-
lich erarbeitete Vorschlége vor.

Perspektive Einzelliegenschaften:

Fiir die vier Einzelliegenschaften wurden weitere Qualifizierungen durch stidtebauliche Wettbewerbsverfahren
vorgenommen, die ebenfalls von Informations- und Diskussionsveranstaltungen sowie Ausstellungen begleitet
wurden. Diese Beteiligungsformen gingen der formellen Biirgerbeteiligung der Bauleitplanung voraus.

Offentlichkeitsbeteiligung Konversion
Gesamtstidtische Stadtteilebene
Ebene

Presse und Medien Beirat Presse und Medien

Internetaudtritt mit Internetauftritt mit

Betelligungsmiigtichiait Startphase Beteiligungsmaglichkeit

Birgerfaren Biirgerforen

Allgemeine

Informatiansveranstaltung

Vorstellung und Diskussion

der Strukturkonzepte L]

Busexkursionen mit i

Jdeenbbrse” Vereine Presse und Medien

Ausstellung Kormversion™ Gruppeen Interpetaudtritt mit

Workshop Im Rahmen der Beteiligungsmaglichkait

lokaten Agenda 21 Biirgerforen
Zukunfrswerkstiten
Planunguweristitten
Standorbezogens

Presse und Medien Konzeptions-/ Planungsphase Exdursionen

Intemnetauftritt mit Betei- Ausstellungen zu
Wettbewerbsverfahren

ligungsmiglichkeit und
Rahmenplanungen

Birgerfaren "
Rahmen der Baulestplanung

Abb. 59: Schaubild zur Offentlich-
keitsbeteiligung bei der Konversion

in Osnabriick (Niedersachsen)
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men. Dies ist auch an Konversionsprozessen abzulesen, in
deren Rahmen immer umfangreichere, vielfach den
gesamten Prozess begleitende Beteiligungsformate organi-
siert werden. In Bezug auf die drei benannten Phasen eines
Konversionsprozesses konnen folgende Empfehlungen
gegeben werden:
* Orientierungsphase:
Ziel dieser meist weit vor der Riickgabe einsetzenden
ersten Phase ist es, Biirger auf die sich durch die Kon-
version ergebenden Entwicklungspotenziale aufmerk-
sam zu machen. Viele Kommunen verbinden diese
Information mit der Aufforderung an die Biirger,
Nachnutzungsideen zu formulieren. Dabei kommen
sowohl online- als auch veranstaltungsbasierte Verfah-
ren zum Einsatz. In Nordrhein-Westfalen unterstitzt
die landeseigene Gesellschaft NRW.urban GmbH die
Konversionskommunen bei Perspektivwerkstétten, die
der Ideenfindung dienen. Diese im Rahmen von Stadt-
entwicklungsprozessen bereits eingefiihrten Verfahren
finden mittlerweile auch in anderen Fachplanungen
ihren Einsatz, wie z. B. im Bereich des Naturschutzes. So
wurde - erstmals in Bayern - im ersten Halbjahr 2013
im Stidteil der ehemals militdrisch genutzten Frottma-
ninger Heide in Miinchen vor dem férmlichen Auswei-
sungsverfahren fiir ein Naturschutzgebiet ein Biirgerdi-
alog gestartet. Schon in der Orientierungsphase ist ein
zielgruppendifferenzierter Einsatz von Beteiligungsins-
trumenten zu empfehlen. Wenn das Ziel der Beteili-
gung vorab formuliert und der Umgang mit den Ergeb-
nissen klar umschrieben ist, sind von der Biirgerbeteili-
gung besonders positive Impulse zu erwarten. Die Erar-
beitung von Eckpunkten der Konversion und die Defi-
nition von Leuchtturmprojekten koénnen solche Pro-
dukte sein, auf die ein Beteiligungsprozess in der Orien-
tierungsphase fokussiert.
In dieser Phase konnen auch - wenn geeignete
Gebéaude oder Flachen vorhanden sind - biirgerschaftli-
che Zwischennutzungen (vgl. Kap. 5.3.8) initiiert wer-
den, die zur Identifikation der Biirger mit der Liegen-
schaft beitragen. Beispielhaft seien hier Probenrdume
ftir Bands oder Sportgeldnde fiir Sportvereine genannt.
* Vorbereitungsphase:
In dieser Phase erfolgt die Konkretisierung der
Nachnutzung tber alle Ebenen - von der Bestandsauf-
nahme bis zur Finanzierung. Es empfiehlt sich, transpa-
rente Beteiligungsprozesse zu Konzepten und infor-
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mellen Plidnen zu organisieren. Fiir die biirgernahe
Erarbeitung der Konzepte und Pline steht das Beispiel
Osnabrtick (vgl. Praxiskasten auf S. 75 f.). In der nieder-
sachsischen Stadt wurden auch 6ffentliche Begehungen
der Kasernenareale und Aktionstage eingesetzt, erginzt
um temporire Nutzungen von Gebauden und Flichen
ftir Events, Kultur- oder Sporteinrichtungen, um Auf-
merksamkeit auf die ehemaligen Militdrareale zu len-
ken und diese erlebbar zu machen.

* Umsetzungsphase:
In der Umsetzungsphase konzentrieren sich die Aktivi-
titen auf aktuelle Informationen zu den Fortschritten
im Konversionsprozess. Tage der offenen Tiir oder ver-
gleichbare Aktionen halten das Interesse der Biirger
aufrecht und ermoglichen nicht nur eine Priifung des
Resultats der vorherigen Beteiligung, sondern auch die
Aneignung der ehemals unzuginglichen Bereiche.

5.6 Finanzierung der Nachnutzung militarischer Lie-
genschaften

5.6.1 Kostenbestandteile

Die beschriebenen Chancen, aber auch Einschrinkungen
der Nachnutzung militarischer Liegenschaften aufgrund
ihrer Vorpriagung legen es nahe, die Nachnutzungssuche
eng mit der Priifung der Wirtschaftlichkeit von Entwick-
lungsoptionen zu verkniipfen. Auf diesen Sachverhalt geht
bereits Kap. 5.2.2 ein, indem schon in der Orientierungs-
phase die Wirtschaftlichkeitsprifung parallel zur konkreti-
sierenden Planung als Verfahrensansatz der Nachnutzungs-
suche vorgeschlagen wird. Friithzeitig alternative stddtebau-
liche Entwiirfe auf ihre Folgen fiir den Gesamtkostenauf-
wand zu untersuchen ist im Hinblick auf einen ziigigen
und realitdtstauglichen Konversionsprozess zu empfehlen.
In eine solche Kostenschitzung sollten folgende Kostenpo-
sitionen einflieRen (vgl. Bundesministerium fir Raumord-
nung, Bauwesen und Stidtebau 1997, S. 95 ff):

Unmittelbar liegenschaftsbezogene Kosten:

* Kosten fiir die planerische Grundlagenermittlung:
Im Kap. 5.1 werden die Aspekte der planerischen
Grundlagenermittlung beschrieben. Ein schrittweises,
auf die Verwertung fiir informelle und formelle Pla-
nungen ausgerichtetes Erhebungsverfahren kann zur
Kostenreduzierung beitragen.

* Planungskosten fiir informelle und formelle Planungen



sowie dazugehorige sektorale Gutachten:

Qualititvolle informelle Planungen reduzieren den
Aufwand bei den formellen Planungen. In dieser Hin-
sicht kénnen kurzfristig kostentriachtige Wettbewerbs-
verfahren in den spiteren Phasen ggf. zu Einsparungen
fahren. Stddtebauliche Alternativentwiirfe, die insbe-
sondere auch die Folgekosten fiir Infrastruktur und
Erschliefung berticksichtigen, tragen zur Kostentrans-
parenz bei. Notwendige sektorale Gutachten z. B. zu
Kontaminationen und Infrastruktur kénnen wegen der
Flachengrofie ggf. erhebliche Kosten verursachen. Mit
der BImA sollten zu einem moglichst frithen Zeitpunkt
Vereinbarungen iber mogliche Mitfinanzierungen
getroffen werden.

Kosten zur Herstellung einer ordnungsgemafien
Bebaubarkeit (Ordnungsmafinahmen, insbesondere
Erschlieffung und Infrastruktur):

Eine die Vorpragung der Liegenschaft bertiicksichti-
gende stiddtebauliche Konzeption hilft, die Ausgaben
fiir diese Mafinahmen zu begrenzen. Grundsatzlich gilt:
Je grofler der Anteil 6ffentlicher Flaichen und je
umfangreicher die erforderliche technische Infrastruk-

tur, desto teurer wird die MafRnahme fiir die Kommune.

Dies betrifft sowohl die Investitionen als auch deren
Unterhaltung. In zahlreichen Konversionsvorhaben
haben spate Funde z. B. von kontaminiertem Bauschutt

oder von Gebdudeschadstoffen zu unerwarteten Kos-
tensteigerungen gefiihrt, die mit einer griindlichen
Prifung ggf. hitten vermieden werden kénnen. Auf der
kommunalen Einnahmenseite sind Uberlegungen hin-
sichtlich beitragsfahiger ErschlieRungsanlagen geméaf
§ 127 Abs. 2 BauGB bzw. entsprechender Vorschriften
der Kommunalabgabengesetze der Linder anzustellen.
Kosten zur Bewiltigung der sonstigen fachlich-rechtli-
chen Auflagen (insbesondere Eingriffs- / Ausgleichsre-
gelung):

Der Zusammenhang von stiddtebaulichen Zielvorstel-
lungen und Kosten fiir Kompensationen von Eingriffen
ist offensichtlich: Eine die Vorpragung berticksichti-
gende Planung kann sowohl der Erreichung der stiadte-
baulichen Zielvorstellung, der Einhaltung von Auflagen
als auch der Minimierung von Kosten dienen.

Kosten zur Herstellung, Modernisierung und Instand-
setzung baulicher Anlagen:

Hierzu zdhlen sowohl Kosten fiir die Ertichtigung von
Bestandsgebauden als auch der (Ersatz-)Neubau sowie
Kosten fir Einrichtungen der Strom- oder Warmege-
winnung.

Sonstige Kosten der Liegenschaftskonversion (Ver-
kehrssicherung, Zwischennutzung, Vermarktung,
Finanzierung):

Inwieweit die BImA als Eigentiimerin u. a. Kosten fiir

Bis 2013 werden in Mannheim auf einer Gesamtfliche von 510 ha insgesamt acht Liegenschaften von der US-
Armee zuriickgegeben. Auf diese Stadtentwicklungsaufgabe bereitet sich Mannheim durch einen biirgerschaftli-
chen Dialogprozess vor: Im April 2011 startete die Stadt mit einer Informationsveranstaltung. Anschlieffend folgte
eine Ideensammlung, bei der 1.000 Meldungen von Biirgern zusammengetragen wurden. Ein ,,Grinbuch® als
Arbeitsmaterial und Besichtigungsfahrten bildete die Grundlage fiir die folgenden Workshops, von denen einige

themenzentriert, andere wiederum auf Zielgruppen ausgerichtet waren. So wurden beispielsweise mit Jugendli-
chen, Studierenden und Migranten eigene Workshops durchgefiihrt. Fiir die Moderation dieser Arbeitsgruppen
fanden sich 18 ehrenamtliche Zukunftslotsen. Sie fungieren auch flir den weiteren Prozess als biirgerschaftliche
Vertreter und Ansprechpartner fiir bestimmte Themen und Fldchen. Der Prozess miindete in ein vom Stadtrat
verabschiedetes Eckpunktepapier mit den wichtigsten Elementen des folgenden Verfahrens (u. a. Griindung einer
kommunalen Entwicklungsgesellschaft, Durchfithrung weiterer Workshops und einer Zukunftskonferenz). Mittler-

weile wurde auch die im Prozess erarbeitete Idee der ,,Bundesgartenschau 2023“ durch politischen Beschluss unter-
mauert. Die Ergebnisse wurden im Februar 2012 in einem ,Weiffbuch Konversion“ anschaulich dokumentiert.
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die Verkehrssicherung oder Vermarktung anteilig tiber-
nimmt, gilt es frithzeitig zu kldren. Vorfinanzierungs-
kosten kdnnen wegen des meist langen Zeitraums der
Konversion eine nicht unerhebliche Bedeutung im
Finanzierungskonzept spielen. Vor diesem Hintergrund
ist Konversionskommunen bei kommunaler Eigenent-
wicklung zu empfehlen, bei geringer Nachfrage die
Liegenschaft ggf. abschnittsweise zu erwerben.

Mittelbare Kosten der Konversion:

Nicht alle Kosten einer Konversion beziehen sich unmittel-
bar auf die Liegenschaft: So konnen ggf. Folgekosten fiir
eine Kommune entstehen, weil die Bewohner neu entstan-
dener Quartiere oder neu angesiedelter Unternehmen den
Ausbau oder die Erweiterung von Einrichtungen und Anla-
gen fiir den Gemeinbedarf sowie der technischen und sozi-
alen Infrastruktur auflerhalb des Gebiets erfordern. Dies
kann im Hinblick auf soziale Infrastruktur z. B. Kindergar-
ten oder Schulen oder bei technischer Infrastruktur u. U.
die Dimensionierung von Kliranlagen betreffen. Diese
Folgekosten sind ebenso abzuschitzen wie die zusitzlichen
Betriebs- und Unterhaltungskosten, die fiir Einrichtungen
der offentlichen Infrastruktur auf Dauer anfallen.

5.6.2 Kosten- und Finanzierungsplanung
Die beschriebene Abhingigkeit von stidtebaulicher Pla-
nung und Kostenschitzung verdeutlicht die Notwendigkeit
einer stindig fortzuschreibenden systematischen Kosten-
und Finanzierungsplanung. In einem ersten Schritt dient
eine Kosten- und Finanzierungstibersicht zur Abschitzung
der Rentierlichkeit einer Gesamtmafinahme. Von Rentier-
lichkeit wird dann gesprochen, wenn sich die Brachenent-
wicklung aus sich selbst finanzieren kann, d. h. die Kosten
fir Erschlieffung und Riickbau, Altlastensanierung und ggf.
offentliche Raume etc. durch Grundstiickserlose gedeckt
werden konnen. Rentierliche Vorhaben der Konversion
finden sich an nachfragestarken Standorten. Gibt es keine
Aussicht darauf, dass eine als stidtebaulich bedeutsam
eingestufte Konversion rentierlich wird, kénnen Stadte-
bauférderungsmittel, aber auch andere staatliche Unter-
stitzungsprogramme zum Einsatz kommen.
Grundsitzlich lassen sich zwei Finanzierungsmodelle
unterscheiden:
* Finanzierungsmodelle bei Rentierlichkeit:

Wenn die Rentierlichkeit einer Konversion erwartet

werden kann, ist die Entwicklung durch Dritte denkbar:

Das Grundstiick wird an einen Investor veraufiert und
dieser durch Bauleitplidne und stidtebauliche Vertrige
an die stidtebaulichen Entwicklungsziele gebunden.
Moégliche Wertzuwichse der Entwicklung aufierhalb
der gutachterlich bewerteten Faktoren des Verkehrs-
wertes verbleiben beim Investor, im Zuge von eigenen
Wertschopfungsmafinahmen ebenso bei der BImA.
Verluste nattirlich auch. Werden Art und Maf? der Nut-
zung wertbeeinflussend nach Verkauf im Zuge der Ent-
wicklung erhoht, partizipiert die BImA anteilig gemaf}
der kaufvertraglichen Regelungen. Denkbar ist aber
auch ein kommunales Engagement: Die Kommune
oder eine kommunale Gesellschaft entwickelt die Lie-
genschaft und Planungsgewinne werden zur Finanzie-
rung Offentlicher Infrastruktur eingesetzt. Sollten die
stddtebaulichen Ziele nicht anders erreicht bzw. das
offentliche Interesse nicht gesichert werden kénnen, ist
der Einsatz von Instrumenten des besonderen Stidte-
baurechts zu erwégen.

* Finanzierungsmodelle bei Nicht-Rentierlichkeit:
Bei erwarteter Unrentierlichkeit gibt es im Grundsatz
vergleichbare Handlungsoptionen: Unabhingig davon,
ob die Liegenschaftsentwicklung durch einen Privaten
oder in kommunaler Eigenregie erfolgt, konnen unren-
tierliche Kosten durch die Stidtebauférderung tiber-
nommen werden, wenn eine entsprechende Gebietsku-
lisse festgelegt und das Gebiet im Programm aufge-
nommen wurde. Fiir den Privaten bietet sich ggf.
zusitzlich die Moglichkeit der Steuerersparnis (§§ 7 h,
10f, 11 a EStG) als Finanzierungshilfe an.

Bei Konversionsmafinahmen hat es sich bewahrt, Ausgaben

als Kostenarten zumindest nach folgenden Gruppen zu

gliedern:

* Kosten der Vorbereitung, Planung und weiteren Ermitt-
lung (Gutachten, Studien etc.),

* Kosten der Durchfithrung von Ordnungsmafinahmen
nach § 147 BauGB und

* Kosten der Durchfithrung von Baumafnahmen nach
§ 148 BauGB.

Dem werden als Einnahmegruppen

*  Grundstiickserlose,

* Ausgleichsbetrige nach § 154 BauGB,

e Forderungen bzw. Zuschiisse sowie

* sonstige Einnahmen (z. B. Miet- und Pachtvertrage,
Ertrage aus der Zur-Verfiigung-Stellung von Flachen
fiir Ausgleich- und ErsatzmafRnahmen Dritter)
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gegeniibergestellt. Die Zusammenfiihrung und Fortschrei-
bung einer Kosten- und Finanzierungsiibersicht, wie sie vor
Vollzug einer stddtebaulichen Sanierungs- oder Entwick-
lungsmafinahme nach § 149 BauGB erforderlich ist,
erscheint im Hinblick auf Kostentransparenz auch dann
angeraten, wenn diese Instrumente des besonderen Stidte-
baurechts nicht zum Einsatz kommen.

5.6.3 Finanzierungsmaoglichkeiten

Die BImA als Eigentiimerin der Liegenschaft zeigt vielfach

Bereitschaft sich an den Kosten fiir den Planungsprozess

oder an sogenannten Anentwicklungskosten (vgl. S. 70 f.) zu

beteiligen. Von besonderer Bedeutung sind bei Konversi-

onsprozessen aber auch Férderprogramme, denen unter-

schiedliche Forderprinzipien zugrunde liegen:

e Forderung unrentierlicher Kosten:
Die strukturpolitische und stidtebauliche Verantwor-
tung fiir die Bewiltigung von Konversionsfolgen liegt
gemafd der foderalen Aufgabenverteilung des Grundge-
setzes primar bei den Lindern und Kommunen. Die
Liander koénnen allerdings vom Bund und der Europii-
schen Union mitfinanzierte Forderprogramme einset-
zen, insbesondere die Bund-Linder-Gemeinschaftsauf-
gabe ,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur”
(GRW) und die Européischen Strukturfonds. Soweit
Konversionsstandorte innerhalb des GRW-Fordergebie-
tes liegen, kdnnen unter bestimmten Voraussetzungen
sowohl Investitionen der gewerblichen Wirtschaft zur
Schaffung neuer bzw. zur Sicherung bestehender Dau-
erarbeitsplétze, als auch Investitionen in den Ausbau
der wirtschaftsnahen Infrastruktur (u. a. zur Erschlie-
fung von Gewerbeparks und zur Wiederherrichtung
brachliegender Flichen) gefordert werden (vgl. Praxis-
beispiel Pirmasens-Husterh6he auf S. 82). Auch die
Erstellung regionaler Entwicklungskonzepte kann
durch die GRW unterstiitzt werden.
Weitere spezifische Anreizférderungen liegen in ver-
schiedensten Fachprogrammen vor, besonders umfang-
reich sind derzeit die energetischen Gebaudesanie-
rungsprogramme, die {iber die Kreditanstalt fir Wie-
deraufbau (KfW) ausgereicht werden. Weiterhin kann
die Denkmalpflege in den Fillen unterstiitzen, wo Bau-
denkmaler im Nachnutzungskonzept Berticksichtigung
finden.
Die Bund-Lander-Programme der Stidtebauférderung
folgen ebenfalls dem Prinzip der Férderung der unren-
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tierlichen Kosten. Damit sollen Kommunen bei ihren
stadtebaulichen Zielen unterstiitzt werden, indem nicht
rentierliche Kosten anteilig von Bund und Land mitfi-
nanziert werden (vgl. Praxisbeispiel Schwabach auf
S. 83). Den unterschiedlichen Programmen der Stidte-
baufoérderung liegen spezifische inhaltliche Ausrichtun-
gen zugrunde. Das Programm Stadtumbau West findet
bei der Militarkonversion am haufigsten Anwendung.
Die Forderung erfolgt gebietsbezogen, Fordergegen-
stand ist die stddtebauliche Gesamtmafinahme. Im Falle
der Férderung als Gesamtmafinahme sind grundsatz-
lich alle unrentierlichen Ausgaben der Gemeinde, die
ftir die Vorbereitung, Durchfithrung und Abwicklung
anfallen, zuwendungsfihig (Naheres regeln die Stadte-
bauférderungsrichtlinien der Lander). Die Forderpraxis
unterscheidet sich in den Landern: In der Regel findet
Foérderung von Konversionsmafnahmen unter Anwen-
dung des Sanierungsrechts (§§ 136 ff BauGB) oder des
Entwicklungsrechts (§ 165 ff BauGB) statt. Mit der
BauGB-Novelle 2004 eingefiihrt, kommt seither auch
die Anwendung des Stadtumbaurechts
(§ 171 a - d BauGB) in Betracht. In erster Linie werden
Stddtebauférderungsmittel fiir Konversionsflichen
gewihrt, die in Ortslagen liegen und bei denen eine
stddtebauliche Entwicklung mit Blick auf eine geord-
nete Regionalentwicklung sinnvoll ist. Den betroffenen
Kommunen ist zu empfehlen, zur Klarung einer For-
dermoglichkeit mit den Stidtebauférderungsreferaten
der zustindigen Landerministerien Kontakt aufzuneh-
men (vgl. Kontaktadressen im Anhang dieses Praxisrat-
gebers).
* Aufgabenbezogene Forderung:
Auch fiir die Umsetzung ausgewéihlter gemeinwohlori-
entierter Aufgaben werden Forderprogramme angebo-
ten. Beispielhaft sei hier das KfFW-Programm ,Investiti-
onskredit Kommune - Kita-Ausbau“ genannt, mit
denen Kommunen zinsgiinstige Kredite zum Ausbau
ihrer Kindertagesstatten erhalten.
Staatliche Forderung wird - abhédngig vom jeweiligen Pro-
gramm - als nicht riickzahlbarer Zuschuss oder als zins-
glinstiger Kredit gewihrt. Forderempfanger konnen je nach
Programm Kommunen, soziale Trager, Unternehmen,
andere juristische, aber auch natiirliche Personen sein. Die
vorliegende Programmvielfalt auf Bundesebene und die
Unterschiedlichkeit in den Landern erlaubt in diesem Rat-
geber keine konkreten Empfehlungen zu den Moglichkei-



ten offentlicher Forderung in Konversionsprozessen. Im
Grundsatz sind folgende Verfahren anzuraten: Wenn ein
Uberblick {iber die Kostenbestandteile vorliegt, sollte die
Kommune Kontakt mit den zustindigen Ansprechperso-
nen aus den Bewilligungsbehorden oder Ministerien auf-
nehmen, um die Chancen auf Férderung zu priifen. Dabei
hat sich als Erfolg versprechend herausgestellt, den Forder-
antrag nach Unterstlitzung sowohl an den Kostenbestand-
teilen der KonversionsmafRnahme (vgl. Kap. 5.6.1) als auch
an konkreten Vorhaben (z. B. Stadtmuseum, Innovations-
zentrum etc.) auszurichten. Eine besondere Einnahme-
quelle - keine Forderung - stellt die Vergiitung fiir Strom
aus Fotovoltaikanlagen nach dem Erneuerbaren-Energien-
Gesetz (EEG) dar, die die Grundlage des Betriebs von PV-
Anlagen auf zahlreichen Konversionsarealen ist.

5.7 Grundstiicks- und Vertragsmanagement
Eigentiimerin der Konversionsliegenschaften ist die BImA,
deren Aufgabe es ist, nicht mehr benétigte Liegenschaften
wirtschaftlich zu verwerten. Als mafigebliche Akteure der

Grundstiicks- und Vertragsangelegenheiten treten BImA,
Kommune, Investor als Nutzer oder Entwickler und u. U.
das Land auf. Wichtige Grundlage der Grundstiicksver-
kaufe sind zwei Regelungen:

» Die BImA ist verpflichtet, die Konversionsgrundstiicke
zum Verkehrswert zu verdufern. Die Regelung, wonach
der Bund Vermogensgegenstinde nur zu ihrem vollen
Wert veraufern darf (§ 63 Abs. 3 BHO) gilt in vollem
Umfang auch fiir die BImA. Im BImAG wird ihr die
entsprechende Verpflichtung iibertragen.

* Bei Grundstiicksverkdufen der 6ffentlichen Hand sind
seit 1997 die Mindestanforderungen der Europiischen
Kommission zu beachten, mit denen staatliche Beihil-
fen ausgeschlossen und ein transparenter Wettbewerb
sichergestellt werden sollen.!

In der Folge verdufiert die BImA Grundstiicke im bedin-

gungsfreien Bieterverfahren (vgl. Kap. 5.7.1) an Dritte oder

im Rahmen der Erstzugriffsoption an die Kommunen bzw.

offentliche Interessenstriger (vgl. Kap. 5.7.2) auf der Basis

einer Verkehrswertermittlung (vgl. Kap. 5.7.3).

Privater Entwickler erhalt Forderung durch Land und Bund: das Beispiel Pirmasens-Husterhéhe

(Rheinland-Pfalz)

Ein 90 ha grofies Areal des US-Militarstandortes
wurde 1997 zuriickgegeben. Die Entwicklung von
21 ha Fliache im Stidteil des Gelandes erfolgte durch
eine private Investorengruppe. Das Gelande wurde
durch die Oberfinanzdirektion an die Investoren-
gruppe veraufiert. Diese schloss 2001 einen stadte-
baulichen Vertrag mit der Stadt Pirmasens und dem
Land ab. Darin verpflichtet sich die private Seite, die
Fliache entsprechend dem vereinbarten Konzept zu
einem Fachhochschul-, Technologie- und Wohn-
standort zu entwickeln und dabei innerhalb von 15
Jahren private Investitionen in Hohe von 60 Millio-
nen Euro auszuldsen. Die Stadt unterstiitzt die Ent-
wicklung tiber die finanzielle Férderung von Ord-

Abb. 61: Blick auf das Fachhochschulgelédnde in Pirmasens-
Husterhohe (Rheinland-Pfalz)

nungsmafinahmen im Rahmen einer stidtebaulichen Sanierungsmafnahme. Weitere Regelungen im Vertrag
betreffen die Ubertragung der Aufgabe der Erschliefung, die durch Férdermittel aus dem Europiischen Fonds fiir
regionale Entwicklung (EFRE) finanziert wird, sowie die Projektsteuerung. Das Land wiederum sicherte dem Inves-
tor einen langjdhrigen Mietvertrag fir die von ihm zu bewirtschaftenden Gebdude der Fachhochschule zu.

0 ygl. Mitteilung der Kommission betreffend Elemente staatlicher Beihilfe bei Verkdufen von Bauten oder Grundstiicken durch die 6ffentliche

Hand (97/C 209/03), ABI. NI: C 209 v. 10.07.1997, S. 3-5.
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5.7.1 Verkauf an Dritte: das bedingungsfreie Bieter-
verfahren
Militarische Konversionsliegenschaften sind Flachen, die
erst mit der Riickgabe an die BImA am Marktgeschehen
teilnehmen. Grundsétzlich verkauft die BImA bebaute und
unbebaute Grundstiicke nach einem hinreichend publi-
zierten, allgemeinen und bedingungsfreien Bieterverfah-
ren. Als hinreichend publiziert gilt in der Regel, wenn ein
Exposé iiber einen lingeren Zeitraum (zwei Monate und
mehr) mehrfach in der nationalen Presse, in Immobilien-
anzeigern oder im Internet bekannt gemacht worden ist.
Bedingungsfrei bedeutet, dass grundsatzlich jeder Kdufer
das bebaute oder unbebaute Grundstiick kaufen und fiir

seine wirtschaftlichen Zwecke nutzen kann. Die Veraufie-
rung erfolgt nach Annahme des wirtschaftlichsten Angebo-
tes und stellt wegen dieser Verfahrenswahl grundsitzlich
keine staatliche Beihilfe dar. Praxis der BImA ist es, das
Ergebnis des Bieterverfahrens anhand einer Wertermitt-
lung zu plausibilisieren und damit festzustellen, ob der
volle Wert nach § 63 Abs. 3 BHO erzielt wurde. Wenn eine
Kommune einen nicht unmittelbar der Erfilllung 6ffentli-
cher Aufgaben dienenden Grunderwerb anstrebt (vgl. Kap.
5.7.2), kann sie sich am Bieterverfahren beteiligen und
erhilt den Zuschlag, wenn sie das wirtschaftlichste Angebot
abgegeben hat.

Stadtumbau West-Férderung im O’Brien-Park in Schwabach (Bayern)

Das 40 ha grofie Areal der ehemaligen O'Brien-
Kaserne am Innenstadtrand von Schwabach wurde
1992 zuriickgegeben. Die Stadt hatte sich friihzeitig
entschieden, auf dem Areal einen lebendigen Stadt-
teil in Mischnutzung zu entwickeln. Ziigig konnten
Grundstiicke, die zur Gewerbenutzung pradestiniert
waren, verdaufiert werden. Ebenso ziigig wurden
wegen der damals geltenden Verbilligungsgrund-
sitze des Bundes Kultur- und Bildungseinrichtun-
gen in Kasernengebduden untergebracht. Die Nach-
frage nach Wohnnutzung stellte sich aber tiber zehn
Jahre nicht ein und die Stadt musste feststellen, dass
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Abb. 62: Blick auf den O‘Brien-Park in Schwabach (Bayern)

sie nur mit einer qualifizierten Rahmenplanung
und gezielten Investitionen in die 6ffentliche Infrastruktur das ehemalige Kasernenareal fiir eine Wohnnutzung
attraktiv machen konnte. Vor diesem Hintergrund wurde ein Teil der ehemaligen O'Brien-Kaserne 2005 als Sanie-
rungsgebiet nach § 142 BauGB festgelegt und die Gesamtmafinahme im Stadtebauférderungsprogramm Stadtum-
bau West aufgenommen. Insbesondere die Anlage eines Quartiersplatzes und des sogenannten Museumsparks mit
Erweiterung des in einem ehemaligen Kasernengebiude angesiedelten Stadtmuseums haben als Stadtebauforde-
rungsprojekte dem Standort zu einem stidtebaulichen Qualititsgewinn verholfen. In der Folge stieg die Nachfrage
nach Wohnraum so stark an, dass 2013 voraussichtlich alle Wohngebdude mit insgesamt 200 Wohneinheiten fertig
gestellt sein werden und damit die Fordermafinahme abgeschlossen wird. Bis 2012 wurden folgende forderfahigen
Kosten berticksichtigt:

* Vorbereitung (einschl. Dokumentation): 204.000 Euro
* Ordnungsmafinahmen: 1.275.000 Euro
* Baumafinahmen: 4.433.000 Euro

Erschlieffungskosten wurden bzw. werden in unterschiedlicher Form erhoben: Fiir die Erschlieffung der gewerbli-
chen Grundstiicke wurde eine Pauschale in die Grundstiickspreise eingerechnet. Bei groflen Anliegerstrafien im
zuletzt entwickelten Stiden des Gebiets werden in Zukunft Erschliefungsbeitrage von den Anliegern erhoben.
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5.7.2 Verkauf an die Kommune: Erstzugriffsoption
der Kommune
Bei Vorlage bestimmter Mafigaben und Bedingungen
ermoglicht der Bund den Kommunen den Erwerb von
ehemals durch die Bundeswehr oder die Gaststreitkrifte
genutzten Liegenschaften zum gutachterlich ermittelten
Verkehrswert (voller Wert nach § 63 der BHO), ohne dass
die BImA das oben beschriebene Bieterverfahren durch-
flihrt. Basis fiir diese sogenannte Erstzugriffsoption ist ein
Beschluss des Haushaltsauschusses des Deutschen Bundes-
tages vom 21. Mérz 2012. Diese Erstzugriffsoption gilt fiir
Gebietskorperschaften sowie fiir privatrechtliche Gesell-
schaften bzw. Unternehmen, Stiftungen oder Anstalten, an
denen die Gebietskorperschaften mehrheitlich beteiligt
sind.

Zweckerklarung der Kommune - Grunderwerb zur
Erfillung kommunaler Aufgaben

Die Erstzugriffsoption besteht nur, wenn der Grunderwerb
unmittelbar der Erflillung einer 6ffentlichen Aufgabe dient,
zu der die Gebietskorperschaft gesetzlich verpflichtet ist
oder die sie auf der Grundlage der jeweiligen Kommunal-

Das 330 ha grofe Kasernengelinde mit Ubungsplatz in Fiirstenau wurde 2007
zurilickgegeben. 2006 hatten die Stadt Flirstenau und die BImA gemeinsam ein
Exposé fiir das Bieterverfahren erarbeitet und verdffentlicht. In den Informa-
tionen des Exposés waren bereits denkbare logistische oder touristische
Nachnutzungen angelegt. Neben der notwendigen Beschreibung der Liegen- . | '
schaft mit Gebdude- und Flachenbestand standen wichtige Aspekte des Logis-
tik- und Tourismusstandortes im Mittelpunkt: Die erreichbaren Kunden bzw.
Unternehmen fiir ein Logistikvorhaben wurden ebenso benannt wie das Kun-
denpotenzial fiir einen Freizeitstandort. Weiterhin wurde im Exposé die hohe
Akzeptanz eines Grofiprojektes in der Kommunalpolitik und der Bevélkerung
betont sowie auf den moglichen Einsatz staatlicher Forderprogramme hinge-
wiesen. Das Vorgehen zeigte Erfolg: Im Bieterverfahren wurden drei Angebote
von Investoren abgegeben. Ein Investor erhielt 2008 den Zuschlag und entwi-
ckelte auf dem Geldnde einen Outdoor-Freizeitpark. Das Beispiel zeigt, dass es
sich gerade in einem nachfrageschwachen ldndlichen Raum lohnt, dem
Exposé schon ein Profil zu geben, um mogliche Interessenten auf besonders

geeignete Nachnutzungsoptionen hinzuweisen.

verfassung bzw. Gemeindeordnung des Landes wahr-
nimmt. Der Aufgabenbereich einer Gemeinde umfasst
sowohl Angelegenheiten des eigenen als auch des Gbertra-
genen Wirkungskreises. Auf der Grundlage der kommunal-
rechtlichen Allzustindigkeit im eigenen Wirkungskreis ist
das Aufgabenspektrum einer Gemeinde sehr weit gefa-
chert. Gemeindliche Aufgaben in diesem Sinne sind z. B.
regelméfig die Schaffung von Gemeinbedarfseinrichtun-
gen und Einrichtungen der Daseinsvorsorge, Wohnungs-
flirsorge oder Mafdnahmen zur strukturellen Entwicklung.
Die konkrete Bewertung muss sich an den Gegebenheiten
des Einzelfalles orientieren. Die Gemeinde muss eine ver-
bindliche Erklarung zum Zweck der beabsichtigten Nut-
zung abgeben.

Soweit erforderlich, legt die Gemeinde zukiinftige zivile
Nachfolgenutzungen - unabhingig von der Eigentiimer-
schaft - im Rahmen ihrer Planungshoheit fest. Grundlage
fir die Zweckerkldrung sollten somit regelmaflig mindes-
tens eine informelle, die Grundziige der stadtebaulichen
Planung darlegende Konzeption der Kommune sowie
kommunale Grundsatzbeschliisse zu dieser zivilen Nach-
folgenutzung sein. Die BImA verpflichtet sich, der Kom-

lhre Entwicklungs-
maoglichkeit

an einem
firstlichen Standort

Exposé
der Liegenschaft
»Pommernkaserne*
in der Stadt Fiirstenau

1 Bundesanstaltfor mmobilienauigaben
Stadt Fiirstenau

Abb. 63: Exposé fir das Bieterver-
fahren der Pommernkaserne in
Firstenau (Niedersachsen)
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mune fiir die vorbereitenden Schritte alle vorhandenen
Pldne und Unterlagen zur Verfiigung zu stellen sowie den
Zugang zur Liegenschaft zum frithestmoglichen Zeitpunkt
zu ermoglichen, soweit dies moglich ist.

Der kommunale Grunderwerb im Wege der Erstzugriffsop-
tion erfolgt zum gutachterlich ermittelten Verkehrswert
nach den Vorschriften der Verordnung tiber die Grundsatze
flir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)
und den dazu ergangenen Richtlinien. Laut Beschluss des
Haushaltsausschusses des Deutschen Bundestages vom

21. Mirz 2012 hat die Ermittlung des Verkehrswertes durch
einen unabhingigen Sachverstindigen zu erfolgen. Die bei
der BImA angestellten Sachverstindigen erfillen die Vor-
aussetzung fur die Unabhingigkeit gemaf Nr. 2 a der
Grundsticksmitteilung von 1997. Insbesondere bei Kapazi-
tatsengpéssen kann die BImA auch externe, 6ffentlich
bestellte und vereidigte oder zertifizierte Sachverstindige
sowie den zustandigen Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte beauftragen. Die Grundlagen der Wertfindung
sollen in einem kooperativen Ansatz zwischen Kommune
und BImA abgestimmt werden.

Fristen

Fiir die Austibung der Erstzugriffsoption wird seitens des

Bundes ein ziigiges Verfahren mit zeitlichen Vorgaben

angestrebt. Die BImA orientiert sich an folgenden Regel-

fristen:

» Fir die Abgabe der Zweckerklarung soll ein Zeitraum
von maximal sechs Monaten ab dem Zeitpunkt der
schriftlichen Mitteilung an die Kommune iiber die
Moglichkeit der Erstzugriffsoption nicht tiberschritten
werden.

* Die Erstzugriffsoption soll aus Sicht des Bundes entfal-
len, sofern Verkaufsverhandlungen nicht innerhalb
eines Jahres nach Bekanntgabe des Wertermittlungser-
gebnisses zur notariellen Beurkundung eines (mindes-
tens fiir die Kommune bindenden) Grundstiickskauf-
vertrages gefihrt haben.

* Das gesamte Verfahren soll ab Ausiibung der Erstzu-
griffsoption durch die Kommune bis zur notariellen
Beurkundung des Kaufvertrags einen Zeitraum von
regelmifig zwei Jahren nicht tiberschreiten.

Angesichts der Unterschiedlichkeit von Gréfle und Kom-

plexitit der Liegenschaften wird empfohlen, zur Ausiibung

der Erstzugriffsoption im Wege einer kooperativen Verein-
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barung zwischen BImA und der Kommune auch Aussagen
zum zeitlichen Ablauf zu treffen. Generell sollte seitens der
Gemeinde vor Austibung der Erstzugriffsoption eine einge-
hende Priifung erfolgen, ob der Erwerb, die damit verbun-
denen Pflichten als Eigenttimerin und die Entwicklung der
Liegenschaft im Rahmen der wirtschaftlichen Leistungsfa-
higkeit der Gemeinde liegen und mit welchen Risiken der
Erwerb und die Entwicklung verkntipft sind.

5.7.3 Verkehrswertermittlung

Wie kann der Verkehrswert eines Grundstiicks ermittelt
werden, das aufgrund seiner Zweckbindung als militari-
sches Gelande bislang am Grundstiicksmarkt nicht teilge-
nommen hat? Nach Nr. 5.1.2. Wertermittlungsrichtlinie

- WertR 2006 ist fiir den Verkehrswert von Liegenschaften,
die ihre 6ffentliche Zweckbindung verlieren, die ausgewie-
sene bzw. die zu erwartende privatwirtschaftliche Qualitit
unter Berticksichtigung der Wartezeit mafRgebend.

Nachnutzungskonzept

Grundlage der Wertermittlung ist ein hinreichend konkre-
tes, vom Stadt- bzw. Gemeinderat beschlossenes kommu-
nales Nachnutzungskonzept. Dieses ist mindestens dann
hinreichend konkret, wenn darin insbesondere die Art der
baulichen (Wohnen, Gewerbe etc.) und sonstigen Nutzung
ausgewiesen wird. Diese Anforderung schlief3t notwendi-
gerweise eine Flichenbilanz (Nettobauland, Verkehrsfla-
chen etc.) ein. Im Interesse der Kommune und der BImA
sollte das Nachnutzungskonzept auf die lokale Bedarfslage
ausgerichtet sein und deutlich mehr als diese Mindestan-
forderungen erfiillen, denn je konkreter es beispielsweise
hinsichtlich des MafRes der baulichen Nutzung ist, desto
eindeutiger ist die Grundlage der Wertermittlung und
desto hoher wird die Akzeptanz des Gutachtens sein. Als
Grundsatz gilt aber: Je hoherwertig die angestrebte Nut-
zung, desto hoher der Kaufpreis. Um die Vermarktung
nicht zu gefahrden, empfiehlt es sich, eine realistische Nut-
zungsperspektive zugrunde zu legen. Sollte die von der
Kommune beabsichtigte Nachnutzung geringwertiger sein
als die bereits ausgetiibte baurechtlich zuldssige Nutzung
(z. B.nach § 34 BauGB) oder als die mit hinreichender
Sicherheit zu erwartende Nutzung, bilden diese hoherwer-
tigen Nutzungen die Grundlage fir die Wertermittlung.

Wertermittlungsverfahren
Grundsitzlich sind die in der ImmoWertV vorgesehenen



Wertermittlungsverfahren anzuwenden. Fiir die Bewertung
ehemals militdrisch genutzter Grundstiicke, die stidtebau-
lich entwickelt werden sollen, sind diese Standardverfahren
hiufig nicht unmittelbar anwendbar, da Vergleichspreise
und -daten beispielsweise fiir die Grundstiicksqualitét
~Bauerwartungsland” oft fehlen. Dann kénnen die erfor-
derlichen Daten ggf. mit dem im Folgenden beschriebenen
deduktiven Verfahren in Anlehnung an das ,,GIF-Verfah-
ren” abgeleitet werden: Der Wert des Grundstiicks wird
ermittelt, indem die marktiiblichen Kosten (z. B. fur
Erschlieffung, Altlasten- und Kampfmittelsanierung, Riick-
bau etc.) unter Beriicksichtigung der Chancen und Risiken
(u. a. Berticksichtigung der Wartezeiten mittels Abzinsung)
von dem fiir das vermarktbare baureife Land auf Basis von
Vergleichspreisen wahrscheinlich zu erzielendem Kaufpreis
abgezogen werden. Der Differenzbetrag aus potenziellem
Ertrag und Kosten ist ggf. wie bei allen Wertermittlungsver-
fahren an die Bedingungen des Marktes anzupassen und
die Wartezeit z. B. mittels Abzinsung zu beriicksichtigen.
Rechtlich und wirtschaftlich weiter nutzbare bauliche
Anlagen sind in die Wertermittlung marktgerecht einzube-
ziehen. Die Erfahrungen zeigen, dass die frithzeitige und
kooperative Verstindigung tiber wesentliche Rahmenbe-
dingungen (z. B. Entwicklungszeiten, Tragerschaften von
Erschlieftungskosten) die Akzeptanz fiir das Wertgutachten
erhoht und eine qualifizierte Grundlage fiir Kaufverhand-
lungen schafft.

Nachbesserung
Anderungen des Nutzungskonzepts, die die Kommune als
Tragerin der Planungshoheit vornimmt, kénnen sich
unmittelbar auf den Verkehrswert auswirken. Um nach
abgeschlossenem Grundstiickskaufvertrag an Nutzungs-
aufwertungen zu partizipieren, vereinbart die BImA in der
Regel eine Nachbesserungsklausel, die ihr eine Teilhabe an
Grundstiickswertsteigerungen insbesondere aufgrund von
Verianderungen des Baurechts bis zu 20 Jahre nach dem
Verkauf ermoglicht. Fiir nicht abschliefend zu bewertende
Risiken, z. B. aus Altlasten und Kampfmittelfunden, kann
im Gegenzug eine Reduzierungsvereinbarung bis maximal
zur Kaufpreishohe vereinbart werden.
Eine Nachbesserungsvereinbarung kann insbesondere auf
folgende wertbeeinflussende Tatbestinde eingehen:
* die Steigerung des Anteils an Nettobauland,
* die Erh6hung der Art und / oder des Mafes der bauli-
chen Nutzung,

* ersparte Abbruchkosten / Gebdudewerte,

* den Nachweis der Erfordernis gewéhrter Abschlige
(Entwicklungsfolgekosten, Ausgleich- und Ersatzmaf-
nahmen),

* die Verkiirzung der Entwicklungszeit.

Den Vertragspartnern ist zu empfehlen, abhingig vom

Einzelfall, Vereinbarungen iiber die Einzelheiten der Uber-

prifung moglicher Wertsteigerungen zu treffen (Zeitpunkt

und Methodik der Uberpriifung, Beauftragung ggf. not-
wendiger Wertgutachten, Verfahren etwaiger Nachzahlun-
gen etc.).

Eine Besonderheit bei der Wertermittlung stellt der Fall

dar, dass Konversionsliegenschaften oder Teile davon wei-

ter flir den Gemeinbedarf genutzt werden (z. B. Kasernen-
gelande, dessen zivile Nachnutzung als 6ffentliche Griinan-

lage vorgesehen ist). Hier findet Nr. 5.1.1.1. WertR 2006

Anwendung, in dem die Umgebungssituation des Grund-

stlicks einschliefilich deren Planungsrecht, Lage, Erschlie-

fungszustand, verkehrliche Anbindung, wirtschaftlich und
stadtebaulich sich aufdringende Nutzbarkeit baulicher

Anlagen usw. als mafigebend zugrunde gelegt wird. Im

Rahmen der Wertermittlung wird daher eingeschitzt, wie

sich die Liegenschaft privatwirtschaftlich weiter entwickelt

héatte, um hiervon ausgehend den Kaufpreis zu ermitteln

(aktualisiertes Beschaffungswertprinzip).

5.7.4 Vergaberechtliche Ausschreibungen

Fragen des Vergaberechts besitzen im Konversionsprozess
dann eine Bedeutung, wenn eine Gebietskorperschaft
Eigentiimerin von Grundstiicken geworden ist und diese
anschliefiend an Dritte weiterverduflert: Die Verduflerung
offentlicher Grundstiicke, ohne dass hiermit weitere Aufla-
gen verbunden wiren, stellt keinen 6ffentlichen Auftrag im
Sinne des § 98 Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankungen
(GWB) dar, insofern fillt sie nicht unter das Vergaberecht.
Diesen Geschiften fehlt der notige Beschaffungscharakter
seitens des 6ffentlichen Auftraggebers. Werden dem Erwer-
ber mit der Grundstiicksverduflerung weitere Auflagen
gemacht, so kann im Einzelfall ein 6ffentlicher Bauauftrag
vorliegen. Eine solche Grundstiicksverdaufierung miisste
nach den vergaberechtlichen Regelungen der §§ 97 ff GWB
durchgefiihrt werden. Hierzu diirfte - je nach zugrundelie-
gendem Bauvolumen - regelmifig die Durchfiihrung eines
offenen Verfahrens mit vorheriger europaweiter Bekannt-
machung geméf} Vergabe und Vertragsordnung fiir Bau-
leistungen (VOB) umzusetzen sein.
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Ausschlaggebend fiir das Ausschreibungserfordernis ist, ob
dem Erwerber eine einklagbare Baupflicht auferlegt wurde
und die verduflernde Gebietskorperschaft ein unmittelba-
res wirtschaftliches Interesse daran hat. Dies wird bei der
Verpflichtung zum Bau eines Verwaltungsgebdudes fir die
Gemeinde, eine Schule o. 4. gegeben sein. Die Realisierung
privaten Wohnungsbaus fillt allein gesehen nicht unter das
zitierte wirtschaftliche Interesse.

Grenzfille ergeben sich immer dann, wenn neben der rei-
nen Privatniitzigkeit des Vorhabens auch Regelungen tiber
durchzufiithrende Erschlieffungsmafinahmen getroffen
werden. Wird in diesem Rahmen ein sogenannter ,,echter
Erschlieffungsvertrag” abgeschlossen, so diirfte weiterhin
kein 6ffentlicher Auftrag und somit auch keine Vergabe-
pflicht bestehen. Im Rahmen dieses echten Erschliefungs-
vertrages fiihrt der Verpflichtete Erschlieffungsmafinah-
men durch, ohne hierfiir ein Entgelt vom VerdufRerer zu
erhalten. Da die Durchfiihrung dieser ErschlieRungsmaf3-
nahme jedoch Voraussetzung fiir die spatere bauliche Nut-
zung ist, kann nicht davon ausgegangen werden, dass der
Verauflerer dem Erwerber einen giinstigeren Kaufpreis
gewihrt, weil dieser die Erschliefungsmafinahmen durch-
flihrt. Ein entgeltliches Geschéft wire somit nicht gegeben.
Bei ,unechten” Erschlieffungsvertrigen, also in dem Fall, in
dem sich der Erschlieffungstriger die aufgewendeten Kos-
ten von dem Verduflerer vergiiten lasst, konnte jedoch ein
entgeltlicher 6ffentlicher Auftrag gegeben sein. Dieser
wiirde sich auch nicht nur auf die Erschlieffungsmafinah-
men beziehen. Vielmehr wiirde die gesamte VeraufRerung
durch diese Abrede formal zu vergeben sein. Dementspre-
chend wire die gesamte Verduferung ausschreibungs-
pflichtig, sofern der Schwellenwert von fiinf Millionen
Euro gemaf! § 2 Abs. 3 Vergabeverordnung (VgV) erreicht
wiirde.

5.7.5 Vereinbarungen und Vertrage

Im Konversionsmanagement kommen schwerpunktmaflig
die Konversionsvereinbarung und als Vertragsformen der
Kaufvertrag und der stddtebauliche Vertrag zum Einsatz.
Néhere Informationen zum stidtebaulichen Vertrag finden
sich im Kap. 5.3.6.

Konversionsvereinbarung

Der Praxisratgeber konzentriert sich auf die Vereinbarun-
gen zwischen BImA und Kommune, die hidufig am Anfang
eines kooperativen Entwicklungsprozesses stehen. Sie die-
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nen nach den ersten Gesprichen der Strukturierung der

weiteren Zusammenarbeit und haben neben konkreten

Verabredungen und Absichtserklarungen im Sinne eines

Letters of Intent auch einen hohen Symbolwert. Uber die

Selbstverpflichtung der handelnden Akteure hinaus doku-

mentieren die Vertragspartner der Offentlichkeit damit

ihren Handlungswillen und die Gemeinsamkeiten. Poten-

ziellen Investoren und den Biirgern wird signalisiert, dass

Bund und BImA einerseits, sowie die betroffene Kommune

(oder Kommunen) andererseits das gemeinsame Ziel einer

geordneten Stadtentwicklung verfolgen und ein transpa-

rentes und faires Verfahren vereinbaren. Dies stirkt die

Mitwirkungsbereitschaft und unterstitzt durch Initiierung

einer positiven Grundstimmung sowohl die plan- und

qualititvolle Entwicklung als auch die Vermarktung.

Die Inhalte der Konversionsvereinbarung (vgl. Beispiel Kap.

4.4) sind frei vereinbar und einzelfallabhiangig. Regelungs-

bereiche sind u. a.:

» Ziele der Konversion,

* Organisation und Steuerung des Prozesses (z. B. regel-
maéflige Arbeitskreise),

* Maflnahmenpriorititen,

« Offentlichkeitsarbeit,

* abgestimmte Planungen und Untersuchungen,

* Kostentragung,

* Zwischennutzungen,

* Erschlieffung und Infrastruktur,

* Aufgabenzuteilungen,

* Vertragsgebiet,

* Laufzeit und Fortschreibungsmodalititen.

Da zu Beginn der Konversion tber viele Teilbereiche

zundchst nur grobe Leitlinien vereinbart werden kénnen,

empfiehlt es sich, die Vereinbarung im Laufe des Verfahrens

zu konkretisieren und fortzuschreiben.

Kaufvertrag
Die BImA verbindet mit dem Verkauf von Konversionslie-
genschaften ein wirtschaftliches Interesse. Insofern ist es
ihre eingeiibte Praxis, sich durch Kaufvertrage im Hinblick
auf Entwicklungsrisiken abzusichern. Dasselbe Interesse
verfolgt der private oder der kommunale Erwerber. Inso-
fern werden regelméifig tiber folgende konversionsbezo-
gene Sachverhalte Regelungen getroffen:
e Altlasten und Kampfmittel:
In den Kaufvertragen sind Regelungen zur Haftung und
zur Kostenverantwortung moglicher Belastungen des



Bodens oder von Gebiuden (Altlasten, Kampfmittel,
schidliche Bodenveranderungen, Gebaudeschadstoffe)
vorzunehmen. Diese Notwendigkeit besteht insbeson-
dere, weil die Umsetzung beabsichtigter stadtebaulicher
Konzepte oder die Nachnutzung vermeintlich nutzba-
rer Gebdude aufgrund tiberraschender oder die Kalku-
lationen Uberschreitender Kosten der fachgerechten

Entsorgung den gesamten Konversionsprozess maf3-
geblich behindern oder unméglich machen kénnen.
Vor Verduflerung ibernimmt die BImA in der Regel
Gefahrenerforschungsmafinahmen im Sinne des

§ 9 Abs. 2 BBodSchG. Altlasten, die eine akute Gefah-
renabwehr erfordern, werden von der BImA unmittel-

bar beseitigt. Die Kosten der Sanierung und notwendi-

Mit der aufgefiihrten Tabelle soll die dargestellte Findung des Kaufpreises anhand eines fiktiven und vereinfachten
Beispiels verdeutlicht werden. Es handelt sich bei dem angenommen Fall um eine Fliche von 70.000 m? Die im
Nachnutzungskonzept definierte Flichenaufteilung sieht eine Nutzung von 20.000 m? als Griinland und 50.000 m?
als Bruttobauland vor. Das Bruttobauland setzt sich zusammen aus 42.500 m?* Nettobauland, davon 38.250 m?
Gewerbe und 4.250 m?* Gemeinbedarf sowie 7.500 m? Erschliefungsflichen. Auf der Basis der Annahme eines Ver-
gleichswertes von 1,50 Euro je m* Grinland und 200 Euro je m* Nettobauland wird ein Bodenwert von 8.530.000
Euro errechnet. Nach dem deduktiven Verfahren in Anlehnung an das GIF-Verfahren werden von diesem Boden-
wert die geschitzten ErschlieRungskosten von 1.200.000 Euro (160 Euro / m?) und die erwarteten Abbruchkosten
von 500.000 Euro abgezogen. Da die Liegenschaft zum Zeitpunkt des Verkaufs durch die BImA noch nicht die Qua-
litat hat und eine tatsichliche Bebaubarkeit noch einige Jahre dauert, ist der ermittelte Bodenwert auf den heutigen
Tag abzuzinsen. Der Abzinsung werden die Barwertfaktoren nach ImmoWertV zugrunde gelegt. Sie richtet sich
nach dem Zeitraum (Annahme hier: finf Jahre) und dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz (hier: 7,5 %). Nach Abzug
dieser Abzinsung verbleibt ein moglicher Verkaufspreis von 4.757.495,46 Euro. Fiir wertbeeinflussende Tatbestinde
(vgl. Abhandlung zur Nachbesserung auf S. 86) konnen Nachzahlungsoptionen vereinbart werden.

Flichenbilanz Grimland  m* Bruttobauland [ m? Summen
20,000 m* 50,000 m*
davon davon
Nettobauland: ErschlieBung:
B5% = 42 500 m* 15% = 7.500 m*
dawon davon
Gewerbe Gemeinbedarf
90% = 38.250 m* 10% = 4.250 m®
Bodenricht- brw. Vergleichewert [ m? 1,50 € 200,00 € 200,00 €
Bodenwert 30.000,00 € 7.650.000,00 € B50.000,00 € B.530.000,00 €
Erschliefungskosten / m? 160,00 € | - 1.200.000,00 €
Abbruchkosten laut Gutachten 500.000,00 €
Dwischensumme 6.830,000,00 &
Abzinsung wegen Wartezeit 207250454 €
Maglicher Verkaufspreis 4,757.49546 €

Abb. 64: Vereinfachtes Beispiel der Kaufpreisfindung einer ehemaligen Liegenschaft

Aufgaben im Konversionsprozess
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gen Nachsorge geméf} der genehmigten Sanierungspla-
nung triagt die BImA zu 100 %. Sofern diese Sanierung
bei einer Verdufierung noch nicht erfolgt ist, die Kosten
jedoch hinreichend bestimmt feststehen, flieRen diese
in die Ermittlung des Verkehrswerts des Grundstiicks
ein. Das gilt auch fiir Sanierungskosten, die aufgrund
der Hoherstufung der Nutzungssensibilitit entstehen.
Die BImA schlégt vielfach vor, die Haftungsiibernahme
im Hinblick auf die Feststellung der Altlast auf wenige
Jahre nach Kaufvertragsabschluss zu begrenzen und die
Beteiligung an Kosten zur Sanierung der Altlast eben-
falls zeitlich zu befristen. Nur noch in Ausnahmeféllen
wird heute von der BImA in Kaufvertrigen die Uber-
nahme von Sanierungskosten von Altlasten im Verhalt-
nis von 90 % BImA zu 10 % Kommune bis maximal zum
Kaufpreis vereinbart.

Regelungen sind auch hinsichtlich der Gebdude-
substanz vorzunehmen. Im Rahmen der Wertermitt-
lung ist bei der Kaufpreisfindung in der Regel vom
voraussichtlichen Verkaufspreis an den Endnutzer
auszugehen. Dabei wird all das abgesetzt, was zur Her-
stellung der beabsichtigten Baulandqualitit erforder-
lich ist. Gebdudeabbriiche kénnen z. B. wertmindernd
in die Kaufpreisermittlung einfliesen. Stellt sich im
Laufe des Entwicklungsprozesses heraus, dass einzelne
Gebéude oder Gebaudeteile doch erhalten werden kon-
nen, sind die ersparten Abbruchkosten - da sie tatsach-
lich nicht angefallen sind und somit keine Wertminde-
rung darstellen - der BImA zu erstatten.
Nachbesserungsklauseln (vgl. Kap. 5.7.3) sind einver-
nehmlich zu vereinbaren. In dem Fall, dass Kaufver-
trage nach Einleitung von Sanierungs- oder Entwick-
lungsmafinahmen (§§ 136 ff BauGB) umgesetzt werden,
sind Nachbesserungsklauseln beziiglich der Hohe des

Praxisratgeber Militdrkonversion

Abb. 65: Stadtmuseum in Schwabach (Bayern)

Kaufpreises unzulissig. Bei Anwendung dieser Regelun-
gen sind sanierungs- oder entwicklungsbedingte Wert-
steigerungen zur Finanzierung der Kosten der Sanie-
rung oder der Entwicklung einzusetzen. Wenn wiede-
rum ein Uberschuss erzielt wird, ist dieser an die Eigen-
timer bzw. Alteigentiimer der im Sanierungsgebiet
oder im Entwicklungsbereich gelegenen Grundstiicke
zu verteilen (§ 156 a BauGB).



Weitere Informationen

Im Folgenden werden weitergehende Hinweise zu vertiefenden Informationen einzelner Themenbereiche des ,Praxisrat-

gebers Militirkonversion® gegeben. Sie gliedern sich in vier Bereiche:
I.  Bau- und planungsrechtliche Grundlagen, gesetzliche Regelungen und Vorschriften

II. Allgemeine Arbeitshilfen zur Militdrkonversion

III. Vertiefende Informationen zu spezifischen Kapiteln des ,Praxisratgebers Militdrkonversion®
IV. Internetlinks zu Informationen des Bundes, der Linder und zu anregenden kommunalen Beispielen der Militdarkon-
version in Deutschland (unterschieden nach Nachnutzungsschwerpunkten)

I. Bau- und planungsrechtliche Grundlagen, gesetzliche Regelungen und Vorschriften

Baugesetzbuch

BauGB (idF v. 22.07.2011)
Baunutzungsverordnung

BauNVO (idF v. 22.04.1993)
Bundes-Bodenschutzgesetz

BBodSchG (idF v. 24.02.2012)
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung

BBodSchV (idF v. 24.02.2012)
Bundeshaushaltsordnung

BHO (idF v. 09.12.2010)
Bundes-Immissionsschutzgesetz

BImSchG (idF v. 27.06.2012)
Bundesnaturschutzgesetz

BNatSchG (idF v. 21.01.2013)
Einkommenssteuergesetz

EStG (idF v. 20.02.2013)
Erneuerbare-Energien-Gesetz

EEG (idF v. 28.12.2012)
Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankung

GWB (idF v. 05.12.2012)
Gesetz Uber die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

BImAG (idF v. 05.02.2009)
Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung

UVPG (idF v. 21.01.2013)

Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfillen

KrWG (idF v. 24.02.2012)
Immobilienwertermittlungsverordnung

ImmoWertV (idF v. 27.03.2010)
Luftverkehrsgesetz

LuftVG (idF v. 05.12.2012)
Raumordnungsgesetz

ROG (idF v. 31.07.2009)
Vergabeverordnung

VgV (idF v. 12.07.2012)
Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 2013

Zu beziehen unter: www.stadtebaufoerderung.info
Wertermittlungsrichtlinien

WertR (idF v. 05.09.2012)

Weitere Informationen
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IL. Allgemeine Arbeitshilfen zur Militarkonversion

Arbeitsgruppe Konversionsproblematik; vhw - Deutsches Volksheimstattenwerk e.V.; Universitat Dortmund, Fakultat
Raumplanung, Lehrstuhl Vermessungswesen und Bodenordnung; Wiistenrot Stiftung Deutscher Eigenheimverein e.V.
(Hg.) (1994): Konversion militarischer Flaichen: Handlungsempfehlungen fiir die Kommunen, Stuttgart.

Bundesministerium der Verteidigung, Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (2012): Merkblatt zur Konversion - Hilfestel-
lung, Forderungen und Verwertungsmodelle des Bundes, Bonn.
Zu beziehen unter: www.bmvg.de/portal/a/bmvg, anschliefRend Suchbegriff ,Merkblatt“ in der Suchmaske eingeben

Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau (1997): Konversion - Stadtplanung auf Militérflichen,
Bonn.

Entwicklungsagentur Rheinland-Pfalz e.V. (0.].): Zivile und militarische Konversion in Rheinland-Pfalz - Arbeitshilfe fiir
den Umgang mit Konversionsfillen, Kaiserslautern.

Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz (2002): Arbeitshilfe zu den rechtlichen, planerischen und finanziel-
len Aspekten der Konversion militdrischer Liegenschaften, 0.0.
(Eine vollstandig tiberarbeitete und ergénzte Fassung wird 2013 veroffentlicht.)
Zu beziehen unter: www.is-argebau.de/verzeichnis.aspx?id=993&0=75909860993

Jacoby, Prof. Dr.-Ing. (Hg.) (2011): Arbeitshilfe Nachhaltiges Konversionsflichenmanagement - entwickelt am Beispiel der
Militarflichenkonversion in Schleswig-Holstein, Neubiberg.
Zu beziehen unter: edoc.difu.de/edoc.php?id=0JF37H6T

Niedersichsisches Ministerium fiir Soziales, Frauen, Familie, Gesundheit und Integration (2012): Neue Nutzung fir alte
Strukturen - Konversion militdrischer Liegenschaften: Arbeitshilfe fiir niedersichsische Stidte und Gemeinden, Han-
nover.
Zu beziehen unter: www.niedersachsen.de, Rubrik Niederséichsisches Ministerium fiir Inneres und Sport, Rubrik The-
men / Konversion

Vogt, Roland; Huth Dr., Friedrich; Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg et al.
(2003): Arbeitshilfe des Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr zu den rechtlichen, planerischen und
finanziellen Aspekten der Konversion militirischer Liegenschaften (Arbeitshilfe Konversion), Potsdam.
Zu beziehen unter: http:/www.mil.brandenburg.de/sixcms/media.php/4055/Arbeitshilfe%20Konversion.pdf

IIL. Vertiefende Informationen zu spezifischen Kapiteln des ,,Praxisratgebers Militarkonversion“
Uberblick
Birk, Hans-Jorg (2005): Konversionsflachen als 6konomische Herausforderung fir die Gemeinden, in: Spannowsky,
Willy; Hofmeister, Andreas (Hg.): Okonomische und finanzielle Aspekte des Stidtebaurechts, KéIn.
Fiihrungsstab der Streitkrafte Referat FiSVII3, Bundesministerium der Verteidigung (Hg.) (2013): Die Stationierung der
Bundeswehr in Deutschland. Oktober 2013, Bonn.
Zu beziehen unter: http://www.bundeswehr.de/bwde/Stationierungsbroschuere2011.pdf
Jacoby, Christian (Hg.) (2008): Konversionsflichenmanagement zur nachhaltigen Wiedernutzung freigegebener militi-
rischer Liegenschaften (REFINA-KoM). Forschungsprojekt im Forderschwerpunkt des BMBF ,,Forschung fiir die
Reduzierung der Flicheninanspruchnahme und ein nachhaltiges Flichenmanagement (REFINA). Schlussbericht
Konzeptionsphase. In: Studien zur Raumplanung und Projektentwicklung Heft 04/08, Neubiberg.
Steinebach, Gerhard (2002): Brachflichenrecycling - Von der militarischen zur zivilen Konversion, in: Bundesbaublatt
(51) 11/2002, S. 19-25, Giitersloh.
Thielen, Toni (2008): Konversionsflichen. Entwicklung, Vermarktung, Prozesse, Lohmar.

Altlasten und Kampfmittel im Konversionsprozess
Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung; Bundesministerium der Verteidigung; Oberfinanzdirek-
tion Niedersachsen (2010): Arbeitshilfen Boden- und Grundwasserschutz: Planung und Ausfithrung der Sanierung
von schidlichen Bodenverdnderungen und Grundwasserverunreinigungen, Hannover.
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Zu beziehen unter: www.arbeitshilfen-bogws.de/material_texte.html

Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (Hg.); Bundesministerium fiir Verteidigung (Hg.) (2007):
Arbeitshilfen zur wirtschaftlichen Erkundung, Planung und Raumung von Kampfmitteln auf Liegenschaften des
Bundes, Berlin und Bonn.
Zu beziehen unter: http://www.arbeitshilfen-kampfmittelraeumung.de

Speier, Ludger; Wittor, Reinhard; Alsbach, Henry (2004): Altlastensanierung auf Konversionsflichen. Zwischen alten
Lasten und neuer Nutzung, in: Immobilien Zeitung (IZ) vom 25.03.2004

Stiadtebauliche Instrumente im Konversionsprozess

Koch, Eva (2012): Stadtebauliche Instrumente bei der Konversion von Militirarealen, Berlin.
(Beitridge zum Raumplanungsrecht, Buch 244).

Landeshauptstadt Miinchen - Referat fiir Stadtplanung und Bodenordnung (Hg.) (0.].): Militarische Konversion in
Miinchen. Erfahrungen mit dem Instrument der Stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme, Miinchen.

Landeshauptstadt Minchen - Referat fiir Stadtplanung und Bodenordnung (Hg.) (2006): Stadtebauliche Entwicklungs-
maflnahmen. Konversion der Kasernenareale. Sachstandsbericht, Miinchen.

Leue, Gerald (2002): Stadtebauliche Rahmenpliane - Bedeutung und Funktion im Planungsprozess, Berlin.

Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern (2007): Der Einsatz des Stddtebaurechts bei der
Revitalisierung von Militir- und Gewerbebrachen. Erfahrungen aus Bayern. Vortrags-Folien zur 9. Projektwerkstatt
im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West, Wildflecken.

Stich, Rudolf (1992): Bisher militarisch genutzte Flichen im Bundeseigentum als stidtebauliche Entwicklungsbereiche
im Sinne der §§ 6, 7 BauGB-MafnahmengG, in: Zeitschrift fir deutsches und internationales Bau- und Vergaberecht
(ZfBR) (15) 6/1992, S. 256-261

Natur und Landschaft im Konversionsprozess
Deutsches Institut far Urbanistik (Difu) (Hg.) im Auftrag von BImA (2012): Natur und Landschaft bei der Konversion
militarischer Liegenschaften: Fallstudien und Empfehlungen, Berlin.
Segert, Astrid; Zierke, Irene (2004): Naturschutz auf ehemaligen Truppentbungsplitzen - Akzeptanzen, Probleme,
Akteure, in: Zeitschrift fiir Umweltpolitik & Umweltrecht (ZfU) (27) 3/2004, S. 437-463.

Zwischennutzung

BBR, Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (Hg.) (2004): Zwischennutzung und neue Freiflichen - Stidtische
Lebensraume der Zukunft, Sonderver6ffentlichung, Bonn.

Zu beziehen unter: http://www.bbsr.bund.de/nn_23566/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichunge
n/2005undaelter/zwischennutzung.html

Landeshauptstadt Miinchen - Referat fiir Stadtplanung und Bodenordnung (Hg.) (2013): Von der Kaserne zum Stadt-
quartier - Zur Konversion von Militdrflichen in Miinchen, Miinchen.

Schmidt-Eichstadt, Gerd (2008): Die Genehmigungsfihigkeit von Zwischennutzungen nach Bauplanungsrecht und
nach Bauordnungsrecht. Erginzende Studie im Rahmen des ExWoSt-Forschungsvorhabens ,,Zwischennutzungen
und Nischen im Stadtebau als Beitrag fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung®, Berlin.

Zu beziehen unter: http://www.bbsr.bund.de/cln_032/nn_1271976/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Studien/2006/Zwi-
schenntzUndNischen/DL__Studie_ Genehmigung,templateld=raw,property=publicationFile.pdf/DL_Studie_
Genehmigung.pdf

Vergaberecht
Deutscher Stadtetag; Deutscher Stiadte- und Gemeindebund (2008): Kommunale Grundstiicksgeschéfte und Vergabe-
recht - Konsequenzen aus der Rechtsprechung des OLG Diisseldorf in den Verfahren ,Flugplatz Ahlhorn®, ,Wup-
pertal®, ,,Oer-Erkenschwick®, 0.0.
Zu beziehen unter: www.is-argebau.de, Rubrik Berichte / Informationen
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IV. Internetlinks zu Informationen des Bundes, der Lander und zu anregenden kommunalen Beispielen der
Militarkonversion in Deutschland (unterschieden nach Nachnutzungsschwerpunkten)

Internetinformationen der an der IMAG Konversion beteiligten Bundesministerien und ihrer Einrichtungen

Bundesministerium der Finanzen
Bundesministerium der Verteidigung
Bundesministerium fiir Erndhrung, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung

Bundesministerium fiir Wirtschaft und
Technologie

Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung

www.bundesfinanzministerium.de
www.bmvg.de

www.bmelv.de

www.bmvbs.de

www.bmwi.de

www.bundesimmobilien.de

www.bbsr.bund.de

Internetinformationen der Linder zur Militarkonversion

Ministerium fir Lindlichen Raum und
Verbraucherschutz Baden-Wiirttemberg
Bayerisches Staatsministerium des Innern
Ministerium fiir Wirtschaft und Europa-
angelegenheiten des Landes Brandenburg
Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft,
Verkehr und Landesentwicklung
Niederséachsisches Ministerium fiir Inne-
res und Sport

NRW Urban

Ministerium des Innern, fiir Sport und
Infrastruktur des Landes Rheinland-Pfalz
Ministerium far Wirtschaft, Klimaschutz,
Energie und Landesplanung des Landes
Rheinland-Pfalz

Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit, Ver-
kehr und Technologie des Landes Schles-
wig-Holstein

Landesentwicklungsgesellschaft Thiirin-
gen mbH

www.mlr.baden-wuerttemberg.de/Konversion/106331.html

www.stmi.bayern.de/bauen/staedtebaufoerderung/projekte

www.mwe.brandenburg.de/sixcms/detail.php/bb2.c.461684.de

www.wirtschaft.hessen.de/irj/HMWVL _Internet?cid=4029269da8a81cea3340
c0c940f938db

www.mi.niedersachsen.de/portal/live.php?navigation_id=28926&article_
id=100697&_psmand=33

www.nrw-urban.de/produkte/konversion

www.konversion.com

www.mwkel.rlp.de/Wirtschaft/Konversion

www.schleswig-holstein.de/MWAVT/DE/Wirtschaft/Konversion/Konversion_
node.html

www.standortmanagement-thueringen.de/kompetenzfelder/konversion-von-
militaerflaechen

Beispielhaft ausgewdhlt: Konversionsstandort mit mehreren Konversionsliegenschaften und stadtebaulichen

MaRnahmen
Darmstadt

konversion-darmstadt.bundesimmobilien.de

www.darmstadt.de/standort/stadtentwicklung-und-stadtplanung/konversion/index.htm
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Gieflen
Heidelberg
Kitzingen
Ludwigsburg
Mannheim

Miinchen

Miinster

Schweinfurt

Beispielhaft ausgewahlt:

Babenhausen

Baden-Baden
Freiburg
GoOppingen

Karlsruhe
Monchengladbach
Miinchen
Osnabriick
Pirmasens
Potsdam

Remseck am Neckar
Rendsburg
Schleswig
Schwabach

Stade

Tibingen

Beispielhaft ausgewahlt:

Aschaffenburg

Hamburg-Fischbeck /
Neu-Wulmstorf

www.giessen.de/Wohnen_Bauen_Planen/Stadtplanung/Stadtentwicklung/Militarkonversion
www.heidelberg.de/konversion

www.konversion-kitzingen.de

www.kasernen-ludwigsburg.de/index.php?bereich=home
www.mannheim.de/stadt-gestalten/konversion-mannheim-0

www.muenchen.de/rathaus/dms/Home/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und-

Bauordnung/Bebauungsplanung/Staedtebauliche_Entwicklungsmassnahme/Kasernen_in_Mu-

enchen_Doppel_weboptimiert_150dpi.pdf
www.muenster.de/stadt/stadtplanung/konversion.html

www.schweinfurt.de

Nachnutzung als neues Quartier

www.babenhausen.de/de/unsere-stadt/gegenwart/kaserne.aspx
www.konversion-babenhausen.de

www.cite-baden-baden.de

www.vauban.de

www.werfthalle-goeppingen.de/?cat_id=7

www.campus-stauferpark.de/1.php
www.karlsruhe.de/b4/stadtteile/norden/nordstadt.de
www.moenchengladbach.de/index.php?id=der_nordpark
www.ackermannbogen.de

www.osnabrueck.de/konversion/index.asp

www.pirmasens.de/husterhoehe

www.bornstedter-feld.de

www.stadt-remseck.de/56
www.rendsburg.de/bauen-verkehr/sanierungsgebiet-ehemalige-eiderkaserne.html
www.auf-der-freiheit.de

www.obrienpark-schwabach.de
www.kreise.de/__cmsl/themen/bundeswehrstandorte-und-konversion.html?start=7

www.stadt-stade.info/bauen--stadtentwicklung/stadterneuerung--sanierung/ottenbeck/
mid_38748.html

www.franzoesisches-viertel.net

Nachnutzungsschwerpunkt Wohnen

www.konversion-aschaffenburg.de/

www.trimag-berlin.de/index.php/information-research/wohnungsbauprojekte/grossraum-
hamburg/109-bebauung-areal-roettiger-kaserne
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Hanau

Hildesheim
Kiel

Beispielhaft ausgewahlt:
Bad Arolsen

Bexbach
Eggebek

Kaiserslautern

Kiel

Neuhausen ob Eck
Wegberg-Wildenrath
Wolfhagen

Beispielhaft ausgewahlt:
Boltenhagen

Hemer
Kellinghusen
St. Wendel

Beispielhaft ausgewahlt:
Déberitz

Firstenwalde

Hamburg-Fischbeck /
Neu-Wulmstorf

Lieberose

Miinsingen

Beispielhaft ausgewahlt:
Morbach

Saerbeck

metropolregion.hamburg.de/leitprojekte/290060/masterplan-roettiger-kaserne.html
www.konversion-hanau.de/
www.hanau.de/lih/Konversion/index.html

www.staedtebaufoerderung.info/StBauF/DE/StadtumbauWest/Praxis/Kommunale__Praxisbei-
spiele/Massnahmen/Hildesheim/Hildesheim__node.html

www.kiel.de/leben/stadtentwicklung/mfg5_gelaende/index.php

Nachnutzungsschwerpunkt Gewerbe und Industrie

www.bad-arolsen.de/stadtportal/80-0-gewerbegrundstuecke.html

www.saarpfalz-park.de

www.eggebek.de/124.html

www.gpc.sh

www.pre-projekte.com

www.kiel.de/leben/stadtentwicklung/mfg5_gelaende/index.php

www.take-off-park.de

www.wegberg-oval.de
www.wolfhagen.de/de/wirtschaft/gewerbegebiete/pommernkaserne.php?navanchor=1110125

www.gku-se.de/html/projects/wolfhagen.html

Nachnutzungsschwerpunkt Tourismus und Freizeit

www.marina-boltenhagen.de/home/
www.hemer.de/sauerlandpark
www.konversion-steinburg.de/
www.wendelinuspark.de/

www.sankt-wendel.de/wirtschaft/konversion/

Nachnutzungsschwerpunkt Natur und Landschaft

www.doeberitzerheide.de/
www.ihk-ostbrandenburg.de/html/15038-Konversion_zu_Gruen

www.neu-wulmstorf.de/portal/meldungen/planungen_zur_roettiger_kaserne_und_zum_stand-
ortuebungsplatz-13000208-20160.htm(?rubrik=13000056&

www.stiftung-nlb.de/lieberose/

www.biosphaerengebiet-alb.de/index.php

Nachnutzungsschwerpunkt Energie

www.energielandschaft.de

www.saerbeck.de/city_info/webaccessibility/index.cfm?waid=80&item_id=842908&old_item_id=
842912&oldrecord=53512&oldmodul=5&olddesign=0
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www.energieagentur.nrw.de/biomasse/veranstaltungen/bioenergiepark-saerbeck-16896.asp
www.klimakommune-saerbeck.de
Sehestedt www.dw-infopark.de

Werl www.konwerl.de

Beispielhaft ausgewahlt: Nachnutzungsschwerpunkt Kultur- und Bildungseinrichtungen

Bremen www.jacobs-university.de

Pirmasens www.stadtmagazin-ludwig.de/pages/wirtschaftsfoerderung/konversionsprojekt-husterhoehe.
php

Detmold www.hs-owl.de
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BauGB
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BHO
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BImAG
BImSchG
BMF
BMVBS
BMVEL
BMVg
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BNatSchG
BoGwsS
BTEX
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BVerwG
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EFRE
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GRW

GRZ

GWB

ha

HgR-KM
IHK

IMAG Konversion
ImmoWertV
Kfw

KMR

KrWG

KVF
LGS
LHKW
LuftVG
MKW
NATO
NERZ
NVA
OPNV
PAK
PCB
PCB-RL
ROG
RPW
RROP
SPE-Flache
STV
SWOT
uUs
UVPG
VEP
VOB

Gemeinschaftsaufgabe

Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur®
Grundfldchenzahl

Gesetz gegen Wettbewerbsbeschréankungen

Hektar

historisch-genetische Rekonstruktion der Kampfmittelbelastung
Industrie- und Handelskammer

Interministerielle Arbeitsgruppe Konversion
Immobilienwertermittlungsverordnung

Kreditanstalt fir Wiederaufbau

Kampfmittelraumung

Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirt-
schaftung von Abfillen (Kreislaufwirtschaftsgesetz)
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Landesgartenschau

Leichtflichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe
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Mineral6lkohlenwasserstoffe
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WertR Wertermittlungsrichtlinien
WGT Westgruppe der Truppen
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Kontakte

Interministerielle Arbeitsgruppe Konversion (IMAG)

Bundesministerium der Verteidigung (BMVg)

Bundesministerium der Finanzen (BMF)

Bundesministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft

und Verbraucherschutz (BMELV)

Bundesministerium fir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung (BMVBS)

Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie (BMWi)

Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA)

Konversionsbeauftragte der Lander

Staatsministerium des Landes
Baden-Wirttemberg

Bayerisches Staatsministerium

flir Wirtschaft, Infrastruktur,

Verkehr und Technologie
Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Techno-
logie und Forschung des Landes Berlin

Ministerium fiir Wirtschaft und
Europaangelegenheiten des Landes Bran-
denburg

Senator fuir Wirtschaft, Arbeit und

Hafen der Freien Hansestadt Bremen

Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft,
Verkehr und Landesentwicklung

Ministerium fir Wirtschaft, Bau und Tou-
rismus des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern

Niedersachsisches Ministerium fiir Inne-
res und Sport

Ministerium fiir Bauen, Wohnen, Stadt-
entwicklung und Verkehr des Landes
Nordrhein-Westfalen

Ministerium fir Wirtschaft, Klimaschutz,

Energie und Landesplanung des Landes
Rheinland-Pfalz
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