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Sehr geehrte Damen und Herren,

in Folge der SchlieBung und Reduzierung von Militédrstandorten von
Bundeswehr und US-Armee sind in den letzten zwanzig Jahren in Bayern
bereits umfangreiche Flachen aus der militarischen Zweckbindung entlas-
sen worden. Die aktuelle, im Oktober 2011 bekannt gegebene, Bundes-
wehrreform ist jedoch die umfassendste seit ihrem Bestehen. Dabei ist
Bayern beim Abbau der Dienstposten in der Spitzengruppe der Lander.
Mindestens elf militdrische Standorte werden in eine zivile Nachnutzung
Uberflhrt. Hinzu kommt noch die vollstandige Aufgabe der US-Standorte
Schweinfurt und Bamberg.

Grolde Anstrengungen kommen dabei insbesondere auf den landlichen
Raum zu, denn hier liegen knapp zwei Drittel der betroffenen Dienst-
posten.

Eine neue, zivile Nutzung fur die freiwerdenden Flachen zu finden, ist

flr alle Beteiligten eine grofde Herausforderung, aber gleichzeitig eine
besondere Chance fur die Stadt- und Ortsentwicklung. Mit Unterstltzung
der Stadtebauforderung kénnen die Kommunen bei der Konversion mili-
tarischer Liegenschaften von Anfang an gezielt Anreize flr eine qualitativ
hochwertige Nachfolgenutzung und private Investitionen schaffen. Zahl-
reiche bayerische Kommunen haben die Instrumente der Stadterneuerung
bereits erfolgreich fur ein effizientes Flachenmanagement auf Konver-
sionsflachen eingesetzt.

Es ist ein grof3er Vorteil, dass die Kommunen von den umfangreichen
Erfahrungen aus den bereits erfolgten Militarkonversionen profitieren
kénnen. Die Stadtebauforderung kann dabei mit Rat und Tat zur Seite
stehen. Die in diesem Heft veroffentlichte Arbeitshilfe zur stadtebaulichen
Militarkonversion der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonfe-
renz und die erfolgreichen bayerischen Projektbeispiele bieten hierfur
eine wertvolle Grundlage.

MdUnchen, im Juli 2014

iom‘;\%ﬂ«ww %@ %A/

Zukunft Bauen

Bayern Joachim Herrmann Gerhard Eck
Bayerischer Staatsminister des Staatssekretdr im Bayerischen
Innern, fur Bau und Verkehr Staatsministerium des
Innern, fir Bau und Verkehr
Mitglied des Bayerischen Landtags Mitglied des Bayerischen Landtags
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GRUNDSATZE DER
STADTEBAUFORDERUNG IN BAYERN

Die vorliegende Broschdre basiert auf der ,,Arbeitshilfe zu
den rechtlichen, planerischen und finanziellen Aspekten der
Konversion militarischer Liegenschaften”, die eine Arbeits-
gruppe der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkon-
ferenz im Marz 2014 beschlossen hat. An der Erarbeitung der
Arbeitshilfe wirkten Vertreter der Lander, darunter auch des
Freistaats Bayern, und der kommunalen Spitzenverbande mit.

Eingearbeitet wurden zudem die Férdermoglichkeiten der
Stadtebauférderung in Bayern sowie gelungene Beispiele zur
Militarkonversion aus den vergangenen Jahren.

Konversion militarischer Liegenschaften

Bereits zu Beginn der 90er Jahre des vergangenen Jahr-
hunderts wurden zahlreiche militarische Liegenschaften

der Bundeswehr und der alliierten Streitkrafte in Bayern
aufgegeben und sind mittlerweile vielerorts mit unterschied-
lichen Nutzungen neu gestaltet. Auch im Zuge der Bundes-
wehrstrukturreformen 2001/2004 wurden Militarflachen fur
Verteidigungszwecke nicht mehr bendtigt. Weitere militarisch
genutzte Areale werden in den nachsten Jahren aufgrund der
Neuausrichtung der Bundeswehr und der Umsetzung des
Stationierungskonzepts 2011 an vielen Standorten in Bayern
aufgegeben. Hinzu kommt noch die Riickgabe von Militarfla-
chen durch die US-Streitkréafte.

Die Auswirkungen auf die Stddte und Gemeinden sind sehr
unterschiedlich. Wéhrend ein Teil der Kommunen in der
Freigabe der Flachen entscheidende stadtebauliche Entwick-
lungsperspektiven sehen, etwa fur Wohnen, Gewerbe, Dienst-
leistungen, Gemeinbedarfseinrichtungen oder im Bereich
Freizeit und Erholung, ist anderen Orts die Nachricht Uber den
Truppenabzug und die Aufgabe des Standorts wegen des Ver-
lusts an Arbeitsplatzen und Kunden eher eine Hiobsbotschaft.
Letzteres trifft vor allem auf die Kommunen zu, die bereits

die Folgen des wirtschaftsstrukturellen und demografischen
Wandels zu bewaltigen haben. So sind es gerade wirtschaftli-
che Probleme und Folgelasten, die die Gemeinden zum Han-
deln zwingen. In ihrer wiedergewonnen Planungshoheit fir
die Konversionsflachen werden die Gemeinden zu zentralen
Akteuren bei der Neugestaltung dieser Liegenschaften.

Erfahrungen aus laufenden KonversionsmalRnahmen

Der Erfolg einer Konversionsmaflinahme hangt neben trag-
fahigen stadtebaulichen Konzepten im Wesentlichen von
der Umsetzungsstrategie und den eingesetzten Steuerungs-
instrumenten ab. Die bisherigen Erfahrungen zeigen, dass
in der Regel bereits sehr friih die Weichen daflr gestellt
werden, ob die Konversion erfolgreich durchgefthrt werden
kann. Die Stadtebaufdérderung unterstitzt die Kommunen
daher in der Startphase dabei, mit einer stadtebaulichen

und 6konomischen Analyse fundierte Grundlagen fir die
notwendigen kommunalen Entscheidungen zu schaffen.

So wird es den Kommunen ermoglicht, frihzeitig ihre
individuell passende Konversionsstrategie zu finden und
diese mit der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA)
als Grundsttckseigentiimerin zu erértern. Entscheidend ist
insbesondere, wie die Steuerung der Konversionsmafinahme
erfolgen soll, ob die Liegenschaft ganz oder teilweise von der
Kommune selbst erworben und entwickelt werden kann oder
ob die Entwicklung privaten Investoren Uberlassen wird und
stadtebauliche Vereinbarungen mit dem Eigentimer bzw.
Investoren getroffen werden sollen.

Die Flachenmanagement- und Finanzierungsinstrumente der
Stadtebauférderung haben sich in Bayern zur Bewaltigung
der militérischen StandortschlieBungen bewéhrt und werden
den Gemeinden auch bei kinftigen Konversionsaufgaben
eine wichtige Hilfestellung bieten. Die Forderstrategie um-
fasst dabei zwei Handlungsfelder:

e Die fachliche und finanzielle Unterstiitzung der Kommunen
bei der stadtebaulichen Neuordnung freiwerdender Mili-
tarareale und deren Einbindung in das gesamtértliche und
regionale Gesamtgeflge;

e Die strukturelle Aufwertung der betroffenen Stadte und
Gemeinden durch die Starkung der Ortszentren

Herausforderungen der aktuellen Bundeswehrreform

Nach dem vorliegenden Bundeswehrstationierungskonzept
soll die Zahl der Dienstposten in Bayern von derzeit 50.700
schrittweise auf 31.000 Soldaten reduziert werden. Regional
betroffen sind insbesondere die Regierungsbezirke Ober-
bayern, Schwaben und Unterfranken. Grofze Anstrengungen
werden dabei insbesondere im landlichen Raum erforderlich
sein, denn hier liegen knapp zwei Drittel der zur Reduzierung
vorgesehenen Dienstposten. Nicht alle Reduzierungen wer-
den jedoch unmittelbar stadtebaulich relevante Auswirkun-
gen auf die militarischen Liegenschaften haben.

Stadtebauliche Militarkonversion in Bayern

Seit 1993 ist die stadtebauliche Militarkonversion in Bayern
ein Schwerpunkt der Stadtebauférderung. Seit 2004 bindelt
die Oberste Baubehorde alle bayerischen militéarischen Kon-
versionsmalRnahmen im Bund-Lédnder-Programm Stadtumbau
West. Bislang wurden im Rahmen der Stéadtebauférderung
rund 51 Mio. Euro Finanzhilfen fur die Revitalisierung militari-
scher Brachflachen bereitgestellt.

Auf Landesebene wurden bereits Mdglichkeiten zur finan-
ziellen Unterstltzung betroffener Kommunen eréffnet. Im
Rahmen des Nachtragshaushalts 2012, der vom Bayerischen
Landtag verabschiedet wurde, hat der Freistaat Bayern fur die
Vorbereitung stadtebaulicher Militarkonversionen drei Mio.
Euro staatliche Finanzhilfen bereitgestellt. Auch fir 2013 und
2014 stehen zur Begleitung der Militdrkonversion in Bayern
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jeweils drei Mio. Euro staatliche Finanzhilfen zur Verfigung.
Die Sondermittel des Freistaats sind als Starthilfe zu sehen.
Die Kommunen werden bei den Standortentwicklungskon-
zepten, stadtebaulichen Untersuchungen und stadtebauli-
chen Managementaufgaben finanziell unterstitzt.

Handlungsfelder der Stadtebauférderung

Neuordnungsmaldnahmen in friheren Kasernen sind zu
einem wesentlichen Férdergegenstand der Stadtebaufor-
derung geworden, soweit sie z. B. nach dem Sanierungs-,
Entwicklungs- oder Stadtumbaurecht des Baugesetzbuchs
vorbereitet und durchgefihrt werden. Fir eine Inanspruch-
nahme von Stadtebauférderungsmitteln sind dabei die ortli-
chen Bodenpreise und die jeweilige Mietertragsituation (z.B.
Verdichtungsraum mit einer starken Flachennachfrage oder
strukturschwache Gebiete mit einem Uberangebot freigewor-
dener Flachen) ebenso von Bedeutung wie mehr oder minder
starke kommunale Investitionen.

Ein Bedarf staatlicher Finanzhilfen kann sich insbesondere
bei folgenden Handlungsfeldern ergeben:

* Vorbereitung der Neuordnung: Stadtebauliche Entwick-

lungskonzepte, vorbereitende Untersuchungen einschliel3-

lich Sondergutachten, stadtebauliche Planungen, Wettbe-

werbe, Birgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit,

Betreuung der Neuordnung bis hin zur Vermarktung der

Flachen,

Unterstltzung der Gemeinde bei der Zwischenfinanzierung

des Grunderwerbs,

Freilegung der Grundstiicke durch Beseitigung baulicher

und sonstiger Anlagen, Entsiegelung von Flachen,

* Abbruch von Gebauden und Beseitigung von alten Infrastruk-

tureinrichtungen, die einer neuen Nutzung hinderlich sind,

Erneuerung vorhandener und Schaffung neuer Erschlie-

Rungsanlagen,

Schaffung und Aufwertung des Wohnumfelds oder attrak-

tiver Standortbedingungen fir Gewerbeansiedlungen,

* Verbesserung der Umweltbedingungen durch Renatu-

rierungsmalfénahmen und Nutzbarmachen vorhandenen

Gruns, 6ffentlicher Grinflachen und Parkanlagen

Modernisierung, Instandsetzung und Umnutzung beste-

hender Geb&ude fir Wohnungen, Gewerbe, Dienstleistun-

gen oder Einrichtungen des Gemeinbedarfs,

» Aufbereitung der Flachen fur eine Nachnutzung fur erneu-

erbare Energien,

stadtebauliche AnpassungsmafRnahmen flr benachbarte

Gebiete,

* Kompensationsmalinahmen als Ausgleich der Standortauf-
gabe

Stadtebauférderungsprogramme des Bundes und des
Freistaats Bayern

Die Forderung erfolgt im Wesentlichen aus

* dem Bayerisches Stadtebauférderungsprogramm,
Sonderprogramm , Militarkonversion”

e dem Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramm
Stadtumbau (West)"”

Allgemeine Foérdervoraussetzungen
Grundlagen fur die Férderung sind

* das Besondere Stadtebaurecht des Baugesetzbuchs
(BauGB),

* die Bayerischen Stadtebaufoérderungsrichtlinien (StBauFR)
und

* die Verwaltungsvereinbarung Stadtebaufoérderung (VV-
StBauF).

Zuwendungsempfanger ist grundsatzlich die Gemeinde, die

sich mit einem Eigenanteil an der jeweiligen Malinahme zu

beteiligen hat. Geférdert werden stadtebauliche Erneue-

rungsmalénahmen in einem von der Gemeinde festgelegten

Gebiet als Einheit (Gesamtmalinahmen), insbesondere

* stddtebauliche SanierungsmalRnahmen nach §8 136 ff
BauGB im umfassenden oder vereinfachten Verfahren,

e stddtebauliche EntwicklungsmaRRnahmen nach 8§ 165 ff
BauGB oder

* StadtumbaumaRnahmen nach 8§ 171a ff BauGB.

AusschlieRlich mit Landesmitteln gefordert werden zusatzlich
stadtebauliche Einzelvorhaben. Hierzu zahlen auch beispiel-
hafte Planungen. Wesentliche Férdervoraussetzung ist zu-
dem, dass die Kosten unrentierlich sind und nicht anderwei-
tig gedeckt werden kénnen (Subsidiaritatsprinzip), z.B. durch
* zweckgebundene Einnahmen (Entwicklungs- oder sa-
nierungsbedingte Wertsteigerun-gen, Gewinne bei der
WiederverduRerung der Grundsticke, Beitrage, GebUhren)
oder
 Finanzhilfen anderer ¢ffentlicher Haushalte (z.B. verbilligter
Erwerb der Flachen, Preisnachlasse aufgrund von Altlasten,
Wohnraumférderung, Férderung nach dem Gemein-dever-
kehrsfinanzierungsgesetz GVFG, Wirtschaftsforderung)



Kosten- und Finanzierungstibersicht (vereinfachtes Beispiel)







ARBEITSHILFE DER FACHKOMMISSION STADTEBAU DER BAUMINSTERKONFERENZ

Arbeitshilfe zu den rechtlichen, planerischen und finanziel-
len Aspekten der Konversion militarischer Liegenschaften

Neue Herausforderungen in der dritten Phase der Konversion

Im Zuge des sich seit Beginn der 90er Jahre schrittweise
vollziehenden Truppenabbaus in Europa, im Rahmen der
Bundeswehrstrukturreformen 2001/2004 und nunmehr
aufgrund der Stationierungsentscheidung vom Oktober 2011
im Rahmen der Neuausrichtung der Bundeswehr sowie des
weiteren Abzugs der alliierten Streitkrafte sind bundesweit
zahlreiche militarische Liegenschaften, Anlagen und Gebau-
de in zum Teil erheblichem Umfang freigegeben worden oder
stehen zur Rickgabe an.

Die Aufgabe gréfRerer militarischer Standorte stellt ein
einschneidendes Ereignis flr die betroffenen Gemeinden
dar. Die strukturpolitischen Auswirkungen sind dabei oft
gravierend. Auftrage fur ortliche Betriebe, Kaufkraft sowie
Arbeitsplatze fur Zivilbeschaftigte brechen weg, wahrend
grol3e, teilweise kontaminierte Flachen mit aufstehenden, fir
eine zivile Nutzung regelmaldig ungeeigneten Bauwerken frei
werden und eine neue Nutzungsperspektive bendtigen.

Die Rahmenbedingungen fir eine erfolgreiche Konversion
haben sich gegenuber vorangegangener ,Konversionsrun-
den” grundlegend verandert: Die Umwandlung der Konver-
sionsflachen in Gewerbeflachen reicht oft allein nicht mehr
aus, um eine wirtschaftliche Entwicklung in Gang zu bringen.
Der demografische Wandel hat auch die Nachfrage nach frei
werdenden Wohnungen in schwachen Teilmarkten deutlich
reduziert. Ferner stehen weniger 6ffentliche Mittel fur die
Forderung von Konversionsmafinahmen zur Verfligung. In
Wachstumsregionen dagegen bieten gerade Konversions-
standorte in integrieren Lagen Potenziale z. B. fur neuen
bezahlbaren Wohnraum.

Der Truppenabzug bietet somit vielerorts auch Chancen,
bedeutsame integrierte Flachen im Interesse einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung neu zu gestalten. Er stellt
die planungsberechtigten Gemeinden vor die Notwendigkeit,
die aufgegebenen Militarflachen planerisch erstmalig ,zivil”
zu bewerten, einzuordnen und sie unter Umstanden im
Interesse eines strukturellen Ausgleichs verlorener Wirt-
schaftskraft moglichst schnell einer wirtschaftlich relevanten
zivilen Folgenutzung zuzufihren. Dabei stellt sich sowohl die
Frage des Bestandsschutzes ehemaliger militéarisch genutz-
ter Anlagen und der planungsrechtlichen Bewertung der
Konversionsflachen als auch nach dem jeweils geeigneten
stadtebaulichen Instrumentarium zur Vorbereitung ziviler Fol-
genutzungen sowie ihrer Finanzierbarkeit bzw. Nutzbarkeit.
Bei dem kurzfristig anfallenden Flachenangebot spielen auch
gezielter Rickbau und Renaturierungen sowie Zwischen-
nutzungen eine wichtige Rolle. Diese Fragen gewinnen an
Brisanz, weil vielerorts zahlreiche andere — innenstadtnaher
gelegene — Brachen parallel auf den Flachenmarkt dréngen

und gleichzeitig eine Flachennachfrage schwach oder gar
nicht vorhanden ist.

Die Fachkommission , Stddtebau” der Bauministerkonfe-
renz hatte bereits 1994 unter Mitwirkung der Kommunalen
Spitzenverbande flr die betroffenen Gemeinden sowie flr
interessierte Nutzer eine Arbeitshilfe flr die Nachnutzung
militarischer Liegenschaften herausgegeben und diese
2002 aktualisiert. Vor dem Hintergrund der aktuellen Sta-
tionierungsentscheidung vom Oktober 2011 im Rahmen der
Neuausrichtung der Bundeswehr und dem weiteren Abzug
der alliilerten Streitkrafte resultierenden Problemstellungen
erfolgt nunmehr unter Berlcksichtigung veranderter demo-
grafischer und wirtschaftsstruktureller Rahmenbedingungen
eine erneute Aktualisierung. Auch hieran haben die Kommu-
nalen Spitzenverbande mitgewirkt.

1N



1. Konversion militérischer Liegenschaften in Kooperation

Stadtebauliche GroRprojekte wie die Konversion militarischer
Liegenschaften erfordern tUber einen in der Regel langen Ent-
wicklungszeitraum das zielgerichtete Zusammenwirken einer
Vielzahl von Akteuren. Ein sorgféltig strukturierter Konversi-
onsprozess mit klaren Zustandigkeiten und wechselseitiger
Verlasslichkeit sowie einer hohen Transparenz hinsichtlich
der Ziele, der Arbeitsschritte und der Finanzierung sind von
enormer Wichtigkeit fir das Gelingen der Konversion.

Militarische Liegenschaften sind im Wesentlichen:

e originar zu militérischen Zwecken genutzte Liegenschaf-
ten, wie Kasernen, Depots, Truppenibungsplatze und
Flugplatze,

e Immobilien, die zu Verwaltungszwecken genutzt wurden,

wie beispielsweise Kreiswehrersatzamter,

Infrastruktureinrichtungen der Streitkrafte wie Schulen,

Kindergéarten, Einkaufszentren und Freizeiteinrichtungen,

Unterkunftsgebaude, Wohngebaude und Wohnsiedlungen

der Bundeswehr und der Gaststreitkrafte, auch auRerhalb

des Kasernenbereichs.

1.1. Akteure im Konversionsprozess

Standortgemeinde

Die Standortgemeinde nimmt eine Schlisselstellung im
Konversionsprozess ein. lhr obliegt im Wesentlichen die
Entscheidung, ob eine und wenn ja, welche Nachnutzung fur
die Liegenschaft in Frage kommt. Sie stellt als Tragerin der

Blrgermitwirkung
Wirzburg (155.000 EW)
US-Areale (145 ha)

0

Offene Planung
Die Leighton-Barracks waren bis 2009 Sadtelermaickiun
der gréfte Militarstandort der US-Army in

Wiirzburg. Auf dem Areal entsteht jetzt ein

«Leighton-Areal”

Stadtquartier mit Wohn- und Dienstleis-
tungsnutzung, umfangreichen Grunflachen,
sozialer Infrastruktur und Erweiterungsfla-
chen fur die Universitéat.

Ergebnisse;
der Biirger-Planwerkstatten
Zlele und Eckdaten fibr den

stadtebaulich-landschaftsplanesischen
Ideenwettbewerh

Die frihzeitige und intensive Einbindung
der Burger in die Vorbereitung und Umset-
zung der Mafdnahmen ist ein Markenzei-
chen der Stadtebauférderung. Auch neue
Mitwirkungsformen werden erprobt.

Der Beteiligungsprozess und die Einbin-
dung der Offentlichkeit ist in Wiirzburg
vorbildlich.

Planungshoheit die Weichen fir eine nachhaltige Siedlungs-
entwicklung. Hierflr steht ihr eine Vielzahl von Instrumenten,
insbesondere auch des Allgemeinen und Besonderen Stadte-
baurechts zur Verfligung. Bauleitplane sind dabei an die
jeweiligen Ziele der Raumordnung anzupassen. Die kommu-
nale Konversionsaufgabe steht vielfach im interkommunalen
oder regionalen Kontext und erfordert daher die Zusammen-
arbeit mit den Nachbargemeinden.

Die Gemeinde sollte bei der Bewaltigung der Konversions-
aufgabe und der Qualifizierung der einzelnen Arbeitsschritte
zu ihrer Unterstlitzung ggf. auch Stadtplanungs- und andere
Fachburos heranziehen. Zudem ist die Einbindung der Offent-
lichkeit ein wichtiger Bestandteil des Konversionsprozesses.
Die Birgerinnen und Burger sollten im Rahmen informeller
und formeller Beteiligungen von Beginn an in den Konver-
sionsprozess eingebunden werden.

Bundesministerium der Verteidigung

Das Bundesministerium der Verteidigung (BMVg) wirkt in
seiner Funktion als militérischer Fachplanungstrager am
Konversionsprozess mit. Es kiindigt im Zuge der Bekanntga-
be von Stationierungsplanungen die Riickgabe militarischer
Liegenschaften an (aktuell: Bekanntgabe der Stationierungs-
entscheidung des Bundesministers der Verteidigung vom
26. Oktober 2011, Bekanntgabe der Realisierungsplanung
am 12. Juni 2012). Bei freiwerdenden Flachen der Gast-
streitkrafte prift das BMVg auch eine mégliche militarische
Anschlussnutzung durch die Bundeswehr. In ihrer Funktion
als Mieterin der Liegenschaften hat die Bundeswehr zudem
jeweils rechtzeitig vor der geplanten Rickgabe einer mili-
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tarischen Liegenschaft gegentber der Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben das Mietverhaltnis zu kindigen.

Bundesanstalt flir Immobilienaufgaben

Die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) ist seit
dem 01. Januar 2013 Eigentimerin samtlicher zuvor im
Ressortvermdgen des BMVg befindlicher inlandischer
Liegenschaften, also sowohl der von der Bundeswehr und
den Gaststreitkraften militarisch genutzten als auch der zur
Rickgabe vorgesehenen und der tatsachlich zuriickgege-
benen ehemals militarisch genutzten Liegenschaften. Der
BImA wurden durch das Gesetz Uber die Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben (BImMAG) vom 09. Dezember 2004 lie-
genschaftsbezogene und weitere Aufgaben der vormaligen
Bundesvermdgensverwaltung Ubertragen. Die BImA ist eine
bundesunmittelbare rechtsfahige Anstalt des 6ffentlichen
Rechts im Geschéftsbereich des Bundesministeriums der
Finanzen mit Sitz in Bonn; sie hat neun nachgeordnete regi-
onalen Hauptstellen. Die BImA hat nach 8 1 Abs. 1 BImAG
den gesetzlichen Auftrag, die Liegenschaften des Bundes
wirtschaftlich zu verwalten und nicht betriebsnotwendige
Grundstlcke zu veraufdern. Informationen zu den (internen)
Verkaufsgrundsatzen werden im Rahmen von Merkblattern
und auf der Homepage der BImA im Internet
(www.bundesimmobilien.de) veroffentlicht.

1.2. Prozessorganisation

Angesichts der komplexen stadtebaulichen Aufgabenstellung
und vielfach schwieriger Rahmenbedingungen stellen sich
besondere Anforderungen an die Organisation des Konver-
sionsprozesses. Konversion ist kein Selbstldufer. Nach wie
vor kann Konversion aber auch groRe Chancen fir die kom-
munale und regionale Entwicklung eréffnen.

Ein Grundproblem vieler Konversionsprojekte sind Interes-
senunterschiede zwischen der Standortgemeinde und der
BImA. Wahrend die Gemeinden eine in ihre Gesamtentwick-
lung eingepasste nachhaltige Entwicklung der Konversions-
flachen anstreben, orientiert sich die BImA als Eigentimerin
gemal § 1 BImAG bisher am Ziel einer moglichst gewinnbrin-
genden Vermarktung der Flachen. Die BImA verfolgt daher
haufig die Strategie ,,schwarze Zahlen oder liegen lassen”.
Die Gemeinde ist zwar aufgrund ihrer Planungshoheit in einer
starken Position. Allerdings kann das Planungsrecht in der
Regel nur unerwiinschte Entwicklungen verhindern, nicht
aber wiinschenswerte Entwicklungen gegen den Willen bzw.
ohne Mitwirkung der Eigentimerin in Gang setzen (vgl. Nr.
3.5 Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts).

Um eine zielgerichtete und kooperative Zusammenarbeit zu
erreichen, kann der Abschluss von Konversionsvereinbarungen
hilfreich sein. In Einzelfallen wurden bereits derartige Vereinba-
rungen zwischen Gemeinden und BImA (bundesweit verschie-
dene Beispiele) vorbereitet und auch schon abgeschlossen.

In den Vereinbarungen werden — unbeschadet der rechtlichen
Zustandigkeit der Gemeinden im Rahmen ihrer Planungshoheit
— kooperative Verfahrensgrundséatze festgelegt:

» Die Akteure vereinbaren eine gegenseitige frihzeitige

Information und einen transparenten Austausch Uber Ziele,
Strategien und MalRnahmen.

* Als Ergebnis von gemeinsamer Information und Beratung
streben die Beteiligten standortbezogene und umset-
zungsbezogene Umnutzungsstrategien fir die einzelnen
Konversionsflachen an.

Im Rahmen der Transparenz verpflichten sich insbesondere

die Gemeinden, die BImA bei Nachnutzungsiberlegungen

friihzeitig einzubeziehen, wéhrend die BImA umgekehrt

ein einvernehmliches Vorgehen bei Entscheidungen Uber

Verpachtungen und Zwischennutzungen von Konversionslie-

genschaften und bei der inhaltlichen und zeitlichen Ausge-

staltung von Ausschreibungen zusichert.

Mit Blick auf planerische Nachnutzungslberlegungen sollten
die Gemeinden dabei mégliche Verkehrswertsteigerungen im
Auge behalten und ggf. parallel entsprechende Schritte z.B.
im Rahmen des Besonderen Stadtebaurechts einleiten.

2. Von der militarischen zur zivilen Nutzung — Schritte im
Konversionsprozess

Stédtebauliche Konversionsprozesse beginnen bereits weit
vor der tatsachlichen Aufgabe der militarischen Nutzung mit
der Anklindigung von StandortschlieRungen bzw. flachen-
relevanten Standortreduzierungen. Die Standortgemeinde
sollte sich sehr frihzeitig mit der anstehenden Aufgabe
auseinandersetzen. Bereits in der Anfangsphase sind hierfr
ausreichende personelle Ressourcen notwendig, da hier die
entscheidenden Weichen gestellt werden.

2.1. Struktur des Konversionsprozesses

Die Umstrukturierung grofRer militérischer Liegenschaften
erfordert eine meist mehrjahrige Vorbereitungszeit. Diese
reicht von der Erdrterung erster Perspektiven, einer vertief-
ten Grundlagenermittlung, der Formulierung stadtebaulicher
Ziele unter Berlcksichtigung von Zielen der Landes- und
Regionalplanung bis hin zum Einsatz stédtebaulicher Instru-
mente, der Qualifizierung im Rahmen von Wettbewerben und
der Klarung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit verschiedener
planerischer Szenarien.

Die Umsetzungsphase beginnt dann in der Regel mit der Frei-
machung des Gelandes, dem Abbruch entbehrlicher Gebau-
de und der ErschlieRung, sofern eine bauliche Nachnutzung
in Frage kommt.

2.2. Das Riickgabeverfahren

Bisher wurde im Rahmen der Konversion der Prozess der
Aufhebung der militérischen Zweckbestimmung von Bund,
Landern und Gemeinden einvernehmlich als Freigabever-
fahren bezeichnet. Da fir den Bund in diesem Prozess seit
der EigentumsUbertragung auf die BImA die , Rlickgabe”
der jeweiligen Mietsache durch das BMVg an die BImA im
Vordergrund steht, hat er entschieden, fur sich kinftig den
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Struktur des Rickgabeverfahrens

Verfahrens-
schritte

Aufgaben und Mitteilungspflichten

fiir Bund/BImA Folgen fur die Kommune

BimA ist Eigentiimerin der Dienstliegenschaften;
Bewirtschaftung erfolgt im Einheitlichen Liegenschaftsmanagement (ELM)
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Bundesbedarf
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Bundeszollverwaltung,
Bundespolizei)

fortlaufende Prifung:
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von § 37 BauGB

sonstiger Bedarfe des
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mdglicher Riick-
Ubertragungsanspriche
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Begriff ,Rlckgabe” anstelle des zuvor durchgéangig genutz-
ten Begriffes ,Freigabe” zu verwenden. Zwar kommt damit
die fur die Gemeinden und den Konversionsprozess zentrale
Bedeutung der Aufhebung der militarischen Zweckbestim-
mung der jeweiligen Liegenschaft nicht mehr ausreichend
zu Geltung. Um Missverstandnisse zu vermeiden, wird im
Rahmen dieser Arbeitshilfe aber nun ebenfalls der Begriff
.Ruckgabe” verwendet.

Die Aufhebung der militérischen Zweckbestimmung ist ein
besonders wichtiger Verfahrensschritt im Konversionspro-
zess, da hiermit gleichzeitig die Privilegierung nach § 37
BauGB entfallt. Das Rickgabeverfahren hat in der aktuellen
Konversionswelle mit der Stationierungsentscheidung vom
Oktober 2011 im Rahmen der Neuausrichtung der Bundes-
wehr durch den Bundesminister der Verteidigung bzw. mit
der Anklindigung des Abzugs durch die Gaststreitkrafte
begonnen. Es lauft in mehreren Einzelschritten ab und endet
mit der tatsachlichen Aufgabe der militarischen Nutzung und
der Ruckgabe der jeweiligen Flachen an die BImA. Gesetzli-
che Vorgaben zum Ablauf des Ruckgabeverfahrens bestehen
aktuell nicht.

Dem Ablauf des Riickgabeverfahrens und insbesondere dem
Zeitpunkt, ab dem die Gemeinde die stadtebauliche Entwick-
lung des Gebiets wirksam durch Bauleitplane steuern kann,
kommt eine besondere Bedeutung zu. Durch ein transparen-
tes Ruckgabeverfahren wird daher ein kooperativer Konver-
sionsprozess unterstitzt, der es den Gemeinden ermdglicht,
friihzeitig die notwendigen vorbereitenden Schritte flr eine
zivile Nachnutzung einzuleiten.

Struktur des Rlckgabeverfahrens

Phase 1: Grundsatzliche Anklindigung zur Aufgabe einer
Liegenschaft

Im Rahmen ihrer Planungshoheit und zur Steuerung einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung kénnen die
Gemeinden bereits ab dem Zeitpunkt der Bekanntgabe der
Stationierungsentscheidung der Bundeswehr bzw. der Gast-
streitkrafte mit informellen und formellen stadtebaulichen Pla-
nungen beginnen und BeschlUsse zur Einleitung von Bauleit-
planverfahren sowie von stadtebaulichen Gesamtmalnahmen
nach dem Besonderen Stadtebaurecht fassen. Malinahmen
zur Sicherung der Bauleitplanung (Zurlckstellung, Verédnde-
rungssperre) und Vorkaufsrechtssatzungen (8 25 Abs. 1 Nr. 2
BauGB) kénnen auch vor Aufhebung der militdrischen Zweck-
bestimmung erlassen werden. Mit der Riickgabeankindigung
fur die einzelnen Standorte — fir die Bundeswehrstrukturre-
form 2011 erfolgte diese durch den Bundesverteidigungsmi-
nister am 12.Juni 2012 — stehen sowohl der BImA als auch
den Landern und Gemeinden Uberschlagige Informationen zu
den geplanten Zeitpunkten der SchlieBung bzw. Dienstpos-
tenreduzierungen von Standorten zur Verfigung. Die bekannt
gegebene Zeitplanung wird seither durch das BMVg insbe-
sondere fur Teilflachen der Konversionsliegenschaften laufend
konkretisiert. Um eine sachgerechte Steuerung der vorberei-
tenden Planungen und Aktivitaten zu ermdglichen, erhalten
Land und Gemeinde liegenschaftsbezogen zeitgleich mit der
BImA aktuelle Informationen.

Phase 2: Konkrete Ankiindigung der Riickgabe einer Liegen-
schaft

Die konkrete Anklndigung der Rickgabe einer militari-
schen Liegenschaft erfolgt mit Jahres- und Monatsangabe
durch das Kindigungsschreiben des ELM-Mietvertrages

der Bundeswehrdienstleistungszentren an die BImA. Das
Kindigungsschreiben, das von der BImA an die Gemeinden
weitergeleitet wird, enthalt auch eine Mitteilung des BMVg
zur Beendigung der militdrischen Nutzung. Im Begleitschrei-
ben wird die BImA jedoch darauf hinweisen, dass sich die
tatsachliche Ruckgabe der Liegenschaft zeitlich verschieben
kann. Darlber hinaus wird die BImA den aktuellen Stand der
Prafung moglicher Bundesbedarfe fir eine Anschlussnutzung
mitteilen. Beide Schreiben werden in der Regel spatestens
einen Monat vor Rickgabe der Liegenschaft an die betref-
fende Gemeinde versandt. Die BImA prift das Vorliegen
etwaiger Bundesbedarfe fortlaufend wahrend des ganzen
Rickgabeverfahrens. Es kann sich also auch kurz vor bzw.
nach Rlckgabe der Flachen an die BImA herausstellen, dass
diese nicht verwertet werden kénnen, weil sie flr weitere
Bundesbedarfe bendtigt werden. Fur diese Nutzungen ware
dann ggf. die Schaffung von Planungsrecht durch die Ge-
meinde oder ein neues Verfahren nach § 37 BauGB erforder-
lich. Wahrend des Rickgabeverfahrens wird auch gepruft,
ob Rickubertragungsanspriche vorheriger Eigentiimer
bestehen; in Frage kommen vertragliche Rickubertragungs-
ansprlche oder gesetzliche Riickgabeanspriiche nach § 57
des Landbeschaffungsgesetzes. Im Fall der Rickgabe von
Liegenschaften der Gaststreitkrafte prift das BMVg weitere
NATO- und Bundeswehrbedarfe und teilt das Ergebnis der
Prifung der BImA mit. Eine Abfrage beim jeweiligen Land zur
Klarung der Landesbedarfe erfolgt nicht. Etwaige Landesbe-
darfe werden im Zuge der Erstzugriffsoption, die auch fur die
Lander Anwendung finden wird, ermittelt.

Phase 3: Tatsachliche Riickgabe der Liegenschaft

In der dritten Phase erfolgt die tatsachliche Rickgabe der
militarischen Liegenschaft. Hierliber werden die Verwaltungs-
leitung der Gemeinde und die Staats- bzw. Senatskanzlei des
zustandigen Landes durch die BImA unverzlglich unterrich-
tet. Die Gemeinden kdnnen jedenfalls ab diesem Zeitpunkt
die fUr eine zivile Nachfolgenutzung notwendigen Satzungs-
beschlisse flir Bebauungsplane sowie stadtebauliche Sanie-
rungs- und Entwicklungsmafinahmen fassen sowie ihren Fla-
chennutzungsplan dndern (siehe dazu Ziffer 3.3). Ggf. noch
andauernde Raumungsarbeiten der Streitkrafte sind insoweit
ohne Relevanz flr die Planungshoheit der Gemeinde. Das
Verfahren gilt auch bei Teilrickgaben von Liegenschaften.
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3. Stadtebauliche Planung, Instrumente und Steuerungs-
maoglichkeiten

Die Umnutzung und Umstrukturierung freiwerdender
Militarareale flr eine zivile Nachnutzung berthrt die stad-
tebauliche Entwicklung der betroffenen Gemeinde meist
grundlegend und erfordert die Einbindung dieser Areale in
eine kommunale, ggf. auch interkommunale stadtebauliche
Gesamtkonzeption. Es ist Aufgabe der Gemeinde, sich im
Rahmen ihrer Planungshoheit frihzeitig und damit weit vor
der tatsachlichen Rickgabe der Liegenschaft damit ausei-
nanderzusetzen, welche Entwicklungsziele sie verfolgt und
welches planungsrechtliche Instrumentarium geeignet ist,
diese im anstehenden Konversionsprozess zu sichern und
umzusetzen.

Die fruhzeitige Entwicklung informeller Ideen und Konzepte
in Kombination mit den Instrumenten des Allgemeinen und
Besonderen Stadtebaurechts bietet geeignete Moglichkeiten
flr die spezifischen kommunalen Steuerungsbedarfe des
jeweiligen Einzelfalls. Angesichts der Komplexitat von Kon-
versionsaufgaben hat es sich in vielen erfolgreich durchge-
fuhrten stadtebaulichen Konversionsprojekten bewahrt, die
Instrumente des Allgemeinen und des Besonderen Stadte-
baurechts kombiniert anzuwenden. Gewlinschte Nutzungs-
optionen und ein den kommunalen Zielen entsprechender
Entwicklungsprozess sind in der Regel nur zu erreichen,
wenn die rechtlichen Rahmenbedingungen frihzeitig ge-
schaffen werden.

Mit dem Einsatz der Planungs-, Verfahrens- und Rechtsinst-

rumente des Allgemeinen und Besonderen Stadtebaurechts

sind neben den grundsatzlichen Planungs- und Geneh-

migungserfordernissen insbesondere folgende Aspekte

beeinflussbar:

e Einwirkungen auf Veranderungen (Veranderungssperre,
Zurlckstellung von Baugesuchen)

e Zulassigkeit von Um- und Zwischennutzungen vorhande-
ner baulicher Anlagen

* Erfordernis und Umfang von Ausgleichs- und ErsatzmalR-
nahmen (8 1a Abs. 3 BauGB, §§ 14 — 17 BNatSchQG)

» Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung (8
33 BauGB)

Im Bereich des Besonderen Stadtebaurechts sind dabei

insbesondere auch zu nennen:

* Genehmigungspflicht gem. &8 144 BauGB

 Sicherung des Allgemeinwohls durch Auslbung des Vor-
kaufsrechts (8 24, § 25 BauGB)

» Kaufpreisbeschréankungen (8 153 BauGB)

» Steuerverglnstigungen(8§ 7h, 10f, 11a EStG).

Die Wahl geeigneter Planungs-, Verfahrens- und Rechts-
instrumente ermoglicht es, kommunale Planungsziele im
laufenden Konversionsprozess stetig weiter zu konkretisie-
ren, die hierzu notwendigen fachlichen Grundlagen sorgféltig
zu erarbeiten, den Grundstlckseigentimer und die weite-
ren beteiligten Akteure qualifiziert einzubinden und in der
Umsetzung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
erreichen.
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3.1. Planungsrechtliche Einordnung militarischer Areale

Rechtzeitig im Vorfeld der Aufgabe der militarischen
Nutzung ist der bauplanungsrechtliche Status jeder zur
Rickgabe vorgesehenen Liegenschaft zu klaren. Dieser
Status ist im Konversionsprozess in mehrfacher Hinsicht
von Bedeutung. Zum einen ist er maRgeblich, wenn es um
die Zulassigkeit ziviler Nachnutzungen und die Prifung der
Notwendigkeit einer vorherigen Bauleitplanung geht. Zum
anderen ist die planungsrechtliche Qualitat ein malRgeblicher
Faktor bei der Wertermittlung einer Liegenschaft. Gerade

im Rahmen eingeleiteter stddtebaulicher Sanierungs- und
Entwicklungsmalnahmen ist es Aufgabe der Gemeinde,
sich zur Ermittlung des entwicklungsunbeeinflussten Grund-
stickswertes frihzeitig Klarheit zur planungsrechtlichen
Einordnung zu verschaffen. Darlber hinaus hangt von der
planungsrechtlichen Beurteilung auch die Notwendigkeit
von KompensationsmalRnahmen fur Eingriffe in Natur und
Landschaft ab.

Dabei ist zu prifen, ob die Flachen insgesamt oder in Teilen
zum bauplanungsrechtlichen Innenbereich (8 34 BauGB) oder
zum AuRenbereich (8 35 BauGB) gehoren. Bebauungsplane
wird es flr diese Flachen regelmal3ig nicht geben.

Nach der gefestigten Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts zu § 34 Abs. 1 BauGB ist ein im Zusammen-
hang bebauter Ortsteil im Sinne dieser Vorschrift jeder
Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde, der nach der
Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt
und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist. Die
vorhandene Bebauung hat dann gewissermalien die Funktion
eines ,Ersatzbebauungsplans”, indem sie die bauplanungs-
rechtliche Bebaubarkeit der zu beurteilenden Grundstticke
nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung pragt.

Bei der Zuordnung einer Liegenschaft zum Regelungsbereich
des 8 34 bzw. § 35 BauGB wird es stets auf die konkreten
Umstande des Einzelfalles ankommen. Unter diesem Vor-
behalt notwendiger Einzelfallbeurteilung ergeben sich die
nachfolgenden Fallgruppen:

AulBenbereich, § 35 BauGB:

Soweit die militarisch genutzte Flache abgesetzt von zusam-
menhangend bebauten Ortsteilen liegt und nicht das nach

§ 34 Abs. 1 BauGB erforderliche Bebauungsgewicht besitzt
(z.B. nur vereinzelte Gebaude, oberirdische Munitionslager,
Depots, Bunkeranlagen, u.U. Flugplatze, Ubungsplatze, Rake-
tenstationen) ist von einer AuRenbereichslage auszugehen.

Ebenfalls dem Aufienbereich zuzurechnen sind abgrenzbare
Flachen einer militarischen Gesamtanlage auch innerhalb
zusammenhangend bebauter Ortsteile, die keine oder nur
planungsrechtlich unbedeutende Bebauung aufweisen, die
aber bereits so grof3 sind, dass sie nach allgemeinen Grund-
satzen als Aulenbereich zu qualifizieren sind.

Innenbereich, § 34 BauGB:

Soweit die militarisch genutzte Flache innerhalb bebauter
Ortsteile (8§ 34 Abs.1 BauGB) liegt, und — vor allem bei gerin-



ger Grolde — insgesamt noch von der umliegenden Bebauung
gepragt wird, ist sie dem Innenbereich zuzurechnen.

Einordnung gréRerer Anlagen:

Bei dieser — in der Praxis wichtigsten — Fallgruppe handelt es
sich um Anlagen, die insbesondere vom Gewicht der vorhan-
denen Bebauung her selbst die Voraussetzungen eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils erflllen. Insoweit besteht
grundsatzlich das Erfordernis, bei der planungsrechtlichen
Beurteilung — moglicherweise auch innerhalb der einzelnen
Quartiere einer ehemaligen Kaserne bzw. militarischen
Liegenschaften — zwischen den verschiedenen Bereichen

der Anlage zu differenzieren.

* Aullenbereich, § 35 BauGB:
Es wird Kasernenanlagen bzw. Teile von Kasernenanlagen
geben, die durch die militarische Nutzung eine besonde-
re, den zivilen Nutzungsarten nicht vergleichbare Pragung
erhalten haben. Hier ist mit der tatsachlichen und endguilti-
gen Aufgabe der militarischen Nutzung eine mal3stabsbil-
dende Kraft fur eine zivile Anschlussnutzung grundsatzlich
verlorengegangen. Die verbliebene Bebauung wird inso-
weit funktionslos. Diese Flachen bzw. Teilflachen sind mit
Aufgabe der militéarischen Nutzung nach 8 35 BauGB zu
beurteilen, soweit nicht eine Pragung durch eine angren-
zende zivile Bebauung gegeben ist.

* Innenbereich, 8 34 BauGB:
Nach & 34 BauGB ist ein Grundstlck zu beurteilen, wenn
es Teil eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils ist.
So hat das Bundesverwaltungsgericht (Urt. v. 17.05.2002

Anbindung an die Altstadt
Ansbach (40.300 EW)
Hindenburgkaserne (12 ha)

Mit der Freigabe der Kaserne durch die
US-Army ergaben sich fur die Stadt in
unmittelbarer Nahe zur Innenstadt Entwick-
lungsmaglichkeiten auf einer Flache, die
fast die gleiche GroéRenordnung hat, wie
die gesamte gotische Altstadt.

Ein Teilbereich des ehemaligen Kasernen-
gelandes wurde zum Hochschulstandort
entwickelt, ein weiterer als Erweiterung
des innerstadtischen Geschéaftszentrums

ein Einkaufszentrum realisiert.

Wesentlicher Bestandteil war die Schaf-
fung einer kurzen attraktiven Verbindung
zwischen dem Einkaufszentrum und der
Altstadt durch eine FuRgangerbricke.Es ist
vorbildlich gelungen, die stadtebaulichen
Eigenheiten der jeweiligen Seite hervorzu-

heben und mit der Bricke zu verbinden.

—4 C6.01) fur ein Grundstick am Rande eines ca. 60 ha
grofden innerstadtischen ehemaligen Kasernengelandes
entschieden, dass der mit der endgultigen Aufgabe der
militarischen Nutzung verbundene Wegfall des Bestands-
schutzes nicht zwangslaufig dazu fuhre, dass bebaute
Flachen fur ihre planungsrechtliche Beurteilung wie un-
bebaute Grundstlicke zu behandeln sind.

Fur die Anwendung des § 34 BauGB kommt es auf die
tatsachlich vorhandene Bebauung an, unabhangig von der
Frage, ob sie Bestandsschutz geniel3t oder nicht (BVerwG,
Beschl. v. 24. 05 1988 — BVerwG 4 CB 12.88). Maldgeblich
ist, ob das Grundstlck zu einer tatsachlich aufeinander fol-
genden Bebauung gehort, die trotz mdglicher Baultcken
den Eindruck der Geschlossenheit (Zusammengehorig-
keit) vermittelt. Bauliche Anlagen mit beendeter Nutzung
kénnen auch zum Bebauungszusammenhang zéhlen;
zumindest dann, wenn diese nicht dem Verfall preisge-
geben sind (BVerwG, Urt. v. 17. 5. 2002 -4 C 6.01). Am
Bestehen eines Bebauungszusammenhanges andert auch
der Leerstand einiger Gebaude nichts (OVG Magdeburg,
Urt. v. 21. 2. 2008 — 2 K 258/06). Auch unbebaute Flachen,
die zwischen bebauten Grundstlcken liegen, kénnen am
Bebauungszusammenhang teilhaben, sofern durch sie der
Eindruck der Geschlossenheit nicht verloren geht.

Nach Auffassung des BVerwG (Urt. v. 17.05.2002 -4 C
6.01) kommt damit jedenfalls fir solche Teile eines ehe-
maligen Militargelandes, die einem einer zivilen Nutzung
vergleichbaren Zweck dienen (z.B. Wohnsiedlung, die
bisher von Soldaten und ihren Familien bewohnt wird —

i ""g‘i? !
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sog. Housing Area, Kindergarten, Verwaltung, ggf. auch
eine gewerbeadhnliche Nutzung, soweit sich dies nicht

als ,,Fremdkérper” im Sinne der Rechtsprechung zu § 34
BauGB darstellt) eine Beurteilung nach § 34 Abs. 1 BauGB
in Betracht. Die sonstigen Voraussetzungen des § 34
Abs.1 BauGB (Bebauung von gewissem Gewicht, die Aus-
druck einer organischen Siedlungsstruktur ist) missen flr
die Flache bzw. Teilflache natlrlich ebenfalls erfillt sein.

Fazit

Bei der Zuordnung einer Liegenschaft zum Regelungsbereich
des § 34 bzw. § 35 BauGB wird es stets auf die konkreten
Umstande des Einzelfalles ankommen. Die Erfahrungen
zeigen jedoch, dass die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit
von neuen Nutzungen auf der Basis von § 34 und § 35 BauGB
bei Konversionsprozessen sehr beschrankt ist und eine Aus-
nahme darstellt. In aller Regel wird ein Bauleitplanverfahren
erforderlich sein, um eine Nachfolgenutzung zu realisieren.
Die Aufstellung eines Bebauungsplanes kann auch dann ge-
boten sein, wenn eine nach 8 34 oder § 35 BauGB zuléssige
Nutzung stadtebaulich nicht erwlinscht ist.

3.2. Landes- und regionalplanerische Vorgaben

Die Landes- und Regionalplanung ist in den Landern sehr
unterschiedlich organisiert. Deshalb sind im Rahmen dieser
Arbeitshilfe hierzu nur generalisierende Aussagen moglich.

Die moglichst frihzeitige Beachtung raumordnerischer
Ziele und Berucksichtigung raumordnerischer Grundsatze
empfiehlt sich schon deshalb, weil damit Konflikte und ein
Scheitern von Entwicklungsvorstellungen in einem spateren
Planungsstadium vermieden werden. In Bezug auf die Aus-
weisung von Gewerbe-/Industrieflachen, Sonderbauflachen
bzw. Wohnbauflachen sind zumindest in einigen Bundeslan-
dern nicht nur Anforderungen beziglich des Standortes, son-
dern auch beziglich des Siedlungsflachenbedarfs nachzu-
weisen. Aus der Tatsache der Konversion kénnen in diesem
Zusammenhang keine Zusatzbedarfe begriindet werden.

Landes- und regionalplanerische Ziele und Grundsétze sind
auch bei der Ansiedlung von Windparks, Flachen fir Foto-
voltaik 0. &. und bei einer Freiraumentwicklung im Rahmen
naturschutzrechtlicher Kompensationskonzepte zu beachten
bzw. zu bertcksichtigen.

3.3. Bauleitplanverfahren und informelle Planungen zur
Realisierung der zivilen Nachfolgenutzung

Den Gemeinden wird empfohlen, die Uberplanung eines
freiwerdenden Militarareals im Wege einer qualifizierten
Rahmenplanung, der gemeindlichen Bauleitplanung oder
stadtebaulichen Entwicklungs- oder SanierungsmalRnahmen
sehr frihzeitig einzuleiten. Dies ist bereits moglich, wenn
die Aufgabe der militarischen Nutzung erst noch bevorsteht.
Es kann dabei wegen der GréRe einzelner Liegenschaften
auch Sinn machen, Teilentwicklungen mit verschiedenen
Zeithorizonten in Angriff zu nehmen. Bei bauleitplanerischen
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Mafinahmen aulRerhalb von stadtebaulichen Entwicklungs-
oder Sanierungsmafinahmen ist allerdings zu bedenken,
dass damit Verkehrswertsteigerungen verbunden sein
kénnen.

Bauleitplane, die sich mit der militarischen Zweckbestim-
mung der Flachen nicht vereinbaren lassen, sind wahrend der
Dauer der militarischen Nutzung regelmafig nicht vollziehbar
und damit nach § 1 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich. Diese
Beschrankung entféllt, sobald die Aufgabe der militadrischen
Nutzung absehbar ist. Ab diesem Zeitpunkt sind z.B. der
Aufstellungsbeschluss fir einen Bauleitplan, die Blrgerbe-
teiligung, die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie die Durchfihrung einer inter-
kommunalen Abstimmung maglich.

Im Ubrigen gelten fiir den Flachennutzungsplan (nachfolgend
3.3.1) und den Bebauungsplan (3.3.2) folgende Pramissen:

Flachennutzungsplan

Die Befugnis zur Flachennutzungsplanung kann dem entspre-
chend in der Regel mit dem Zeitpunkt der Absichtserklarung
des Bundes, die militdrische Nutzung der Flache innerhalb
eines bestimmten Zeitraums aufgeben zu wollen, angesetzt
werden.

Eine wichtige Bedeutung entfaltet eine frihzeitige Flachen-
nutzungsplanung vor allem bei militarischen Flachen im
Aulenbereich: In Bezug auf sonstige Vorhaben im Sinn von §
35 Abs. 2 BauGB wird durch die entsprechende Darstellung
der Flache ein 6ffentlicher Belang kreiert, der die Zuldssigkeit
sonstiger Vorhaben (in aller Regel sind davon die Zwischen-
nutzungen betroffen) hindert, die nicht mit den planerischen
Vorstellungen der Gemeinde in Einklang stehen. Stellt der
FNP bereits die beabsichtigte Nutzung der Flache nach
Aufgabe der militarischen Nutzung dar, setzt er sich mit einer
konkreten Standortzuweisung auch gegenuber privilegierten
Vorhaben (8 35 Abs. 1 BauGB) durch, sofern sich die Nutzun-
gen widersprechen.

Bebauungsplan

Bei weiterer Konkretisierung der planerischen Vorstellungen
stellt sich fir die Gemeinden zugleich die Frage, mit welchem
stédtebaulichen Instrumentarium die jeweilige Zielvorstel-
lung umgesetzt und letztlich auch finanziert werden kann.
Ublicherweise wird man zuerst die Instrumente ausschopfen,
die das allgemeine Stadtebaurecht anbietet, so z.B. Bebau-
ungsplane in allen Varianten, gegebenenfalls erganzt durch
stadtebauliche Vertrage, aber auch durch Verédnderungssper-
ren und Zurlckstellungsantrage.

Hinsichtlich der Méglichkeit zur Bauleitplanung im Wege des
Bebauungsplans gilt generell, dass das Verfahren auch vor
endglltiger Aufgabe der militarischen Nutzung begonnen
werden kann. Moglich sind z.B. —s. oben — der Aufstellungs-
beschluss, die Blrgerbeteiligung, die Beteiligung der Be-



hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die
Durchfuhrung einer interkommunalen Abstimmung. Ebenso
ist es moglich, bereits zu diesem Zeitpunkt MaRnahmen zur
Sicherung der Bauleitplanung (Zurtickstellung, Veranderungs-
sperre) zu ergreifen.

§ 9 Abs. 2 BauGB ermdéglicht in besonderen Fallen, dass

ein Bebauungsplan festsetzt, dass die in ihm festgesetzten
baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen nur bis zum
Eintritt bestimmter Umstande unzuléssig sind. Der hier zu
beurteilende Fall einer militdrischen Konversionsflache wird
regelmalig ausreichen, einen ,besonderen Fall” im Sinn von
§ 9 Abs. 2 BauGB begriinden zu kénnen. Dieser bedingte Be-
bauungsplan kann auch bereits vor Aufgabe der militarischen
Nutzung bekannt gemacht werden. Damit kann auch das
Entstehen von Planungsschadensanspriichen in der Regel
verhindert werden, die sich bei einer Einschrankung ansons-
ten nach 88 34, 35 BauGB bestehender Baurechte durch die
Bauleitplanung der Gemeinde ergeben kénnten.

Die praktische Schwierigkeit bei einer solchen Planung wird
darin liegen, dass die bauleitplanende Gemeinde die fir die
auf den Uberplanten Grundsttcken erforderlichen Ermittlun-
gen von Tatsachengrundlagen oft nur in eingeschranktem
Umfang anstellen kénnen wird. Eine Losungsmoglichkeit
kann sich Uber § 209 BauGB ergeben. Auch soweit sich der
Bund auf militérisch bedingte Einschrankungen beruft, ist er
als Grundstlckseigentimer gewissen Mitwirkungspflichten
ausgesetzt.

Sicherung der Bauleitplanung

Wenn sich fur Teilbereiche und Randlagen eines Militarareals
nach Freigabe Baurechte nach §8 34 und 35 BauGB erge-
ben kénnen, besteht fir die Gemeinde, wie dargestellt, die
Maoglichkeit, die Nutzung dieser Flachen durch einen Auf-
stellungsbeschluss als formelle Einleitung eines Bebauungs-
planverfahrens zu steuern: Damit sichert sich die Gemeinde
die Moglichkeit, konkrete Vorhaben, die baurechtlich zulassig
waren, gemalk § 15 BauGB fur 12 Monate zurlickstellen

zu lassen. Eine Veranderungssperre als Satzung, die den
Gemeinden fur die Erarbeitung eines rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes einen Zeitraum von bis zu 4 Jahren
(einschlieRlich der Zeiten der Zurlickstellung) zugesteht,
sollte erst im Nachgang dazu erlassen werden, da diese Frist
bereits mit der Bekanntmachung der Satzung in Gang gesetzt
wird, unabhangig davon, ob den Planungsvorstellungen der
Gemeinde entgegenstehende Vorhaben beantragt werden
oder nicht.

Die moglichst frihzeitige Aufnahme vorbereitender Planun-
gen ist daher auch rechtlich von erheblicher Bedeutung, da
das Instrument der Zurlckstellung bzw. der Verdanderungs-
sperre nur bei einer hinreichenden Definition eindeutiger
stadtebaulicher Planungsziele anwendbar ist. Mindestvoraus-
setzung ist insoweit das Bestehen von Vorstellungen Gber die
Art der baulichen Nutzung. In jedem Fall erforderlich ist ein
formlicher Beschluss der Gemeinde, einen Bebauungsplan
aufzustellen.

Wohnen im Bestand
Dorfles Esbach (3.900 EW):
Passchendaele-Kaserne (7ha)

Die Flache liegt am westlichen Ortsrand

unmittelbar an der Stadtgrenze zu Coburg.

Grundlage fir die stadtebauliche Neu-
ordnung ist ein mit Mitteln der Stadte-

bauférderung finanzierter Ideen- und

Realisierungswettbewerb. Die ehemaligen

Mannschaftsgebaude bilden zusammen
mit ergdnzenden Neubauten Uberschauba-

re Quartiere mit differenziert gestalteten,

attraktiven Wohnhdofen. Das Wohnungsan-

gebot in Neubau und Bestand bietet eine
grof3e Vielfalt an Wohnungstypen.

Der Umbau der Mannschaftsgebaude
wurde im Rahmen des Experimentellen
Wohnungsbaus geférdert. Der Umbau und

die Wiedernutzung der Bestandsgebaude

zeigt eindrucksvoll, dass auch die typischen

Kasernenbauten mit einer Geb&dudetiefe

von 16-18 Metern zu attraktiven WWohnun-

T

2. Obergeschoss

gen umgebaut werden kénnen.
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Ist eine bauleitplanerische Neuordnung der Konversionsfla-
chen geplant und steht die Entstehung von Baurechten nach
§8 34, 35 BauGB nach Rickgabe im Raum, sollte regelmalig
entweder der oben dargestellte Weg Uber den ,,bedingten
Bebauungsplan” gemal § 9 Abs. 2 BauGB — mit dem Bedin-
gungseintritt auf den Flachen gelten unmittelbar die Festset-
zungen des Bebauungsplanes — oder dieser Weg Uber einen
Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan und den
Erlass einer Veranderungssperre erwogen werden.

Daneben kann auch eine Anwendung der Instrumente des
Besonderen Stadtebaurechts zielfiihrend sein. Bei frihzeiti-
gen planerischen MalRnahmen auf3erhalb des Besonderen
Stadtebaurechts ist im Ubrigen zu beachten, dass damit Ver-
kehrswertsteigerungen verbunden sein kénnen (siehe 3.5).

Militarische Flugplatze

Fur die Nachnutzung ehemals militarisch genutzter Flugplat-
ze gelten Besonderheiten. Hier sind zwei Fallkonstellationen
zu unterscheiden:

Hat die Bundeswehr den Militarflugplatz zurlickgegeben und
den Bauschutzbereich aufgehoben und wurde kein Antrag
auf zivile Anschlussnutzung als Flugplatz nach 8 8 Abs. 5
Satz 1 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) bei der zustandigen Lan-
desluftfahrtbehdrde gestellt, greift die Planungshoheit der
Gemeinde uneingeschréankt. Die Bundeswehr gibt die militar-
fliegerische Entwidmung zusammen mit der Aufhebung von
angeordneten Schutzbereichen bekannt.

Liegt hingegen zum Zeitpunkt der Rliickgabe bereits ein
Antrag eines potentiellen Nutzers auf zivile Anschlussnutzung
als Flugplatz gemaf’ 8 8 Abs. 5i.V.m. 8 6 Abs. 4 Satz 2 LuftVG
vor, besteht ein Vorrang des Luftrechts gegentber der kom-
munalen Planungshoheit (BVerwG, Urteil vom 13.12.2007,

4 C9.06, Beschluss vom 13.12.2006, 4 B 73.06). Diese
Fallgruppe durfte in der Praxis aber kaum vorkommen, da
grundsétzlich kein weiterer Bedarf an Flugplatzen in Deutsch-
land gesehen wird. Dies hat das Flughafenkonzept 2009 der
Bundesregierung festgehalten.

Bebauungspléne der Innenentwicklung (§13a BauGB)

Fur die Wiedernutzbarmachung von freiwerdenden Militéra-
realen kann — wegen der FlachengréfRe und dem Erfordernis
der Innenentwicklung wohl eher in Ausnahmefallen — auch
das Instrument des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB in Betracht kommen. Bebauungsplane
der Innenentwicklung erfassen solche MalRnahmen, die

der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung

und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Sie haben
das Ziel, innerhalb des Siedlungsbereiches brachgefallene
Flachen wieder bzw. anders nutzen zu kénnen. Hierzu kénnen
insbesondere auch Teile ehemals militarisch genutzter Areale
zahlen.
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Naturschutz, Eingriffsregelung nach dem Bundes-
naturschutzgesetz

Fur die Bauleitplanung der Gemeinde empfiehlt es sich —
ebenso wie bei der Altlastensituation — auch im Bereich des
Naturschutzrechts, frihzeitig gemeinsam mit den Fachbe-
hoérden die Rahmenbedingungen auf den zu Gberplanenden
Flachen zu klaren. Auf die detaillierte Publikation des Deut-
schen Instituts fur Urbanistik (Difu) ,,Natur und Landschaft bei
der Konversion militarischer Liegenschaften” mit zahlreichen
Fallbeispielen und Empfehlungen wird hingewiesen. http://
www.difu.de/publikationen/2012/natur-und-landschaft-bei-
der-konversion-militaerischer.html

3.4. Stadtebauliche Vertrage

Die Konversion militdrischer Liegenschaften bietet ein breites
Anwendungsfeld fur stddtebauliche Vertrage. Sie sind insbe-
sondere ein geeignetes Instrument, die gewahlte Planungs-
und Entwicklungsstrategie der Gemeinde zu flankieren und
abzusichern. Stadtebauliche Vertrdge bieten sich auch in
Kombination mit stadtebaulichen Sanierungs- und Entwick-
lungsmalénahmen sowie insbesondere bei der Ausibung

der kommunalen Erstzugriffsoption an.

Der stadtebauliche Vertrag ist ein praxisorientiertes und ge-
brauchliches Instrument, um gemeindliches Verwaltungshan-
deln und private Interessen im gegenseitigen Einvernehmen
zu regeln. Gerade bei der Umnutzung militérisch genutzter
Flachen sind sehr komplexe Gestaltungsaufgaben zu l6sen.
Mit dem stadtebaulichen Vertrag werden diese legitimiert
und die Akzeptanz in der gemeindlichen Praxis erhéht. Bei
stédtebaulichen Vertrdgen handelt es sich im Hinblick auf
ihre Zielsetzung in der Regel um 6ffentlich-rechtliche Vertra-
ge, auch wenn es um Grundstlcksvertrage geht. Das Gesetz
bezieht sich nur auf stddtebauliche Vertrage, deren Vertrags-
partner die Gemeinde ist. Vertragspartner der Gemeinde
kénnen natdrliche oder juristische Personen des Privatrechts
und auch juristische Personen des 6ffentlichen Rechts sein.

8 11 BauGB erméchtigt die Gemeinde dazu, stadtebauliche
Vertrage zu schlieRen. In 8§ 11 Abs. 1 Satz 2 werden zentrale
Anwendungsbereiche stadtebaulicher Vertrage beispielhaft
zusammengefasst. Der Anwendungsbereich der stadte-
baulichen Vertrage wird dadurch nicht eingeschrénkt. Ein
stédtebaulicher Vertrag bedarf grundsatzlich der Schriftform.
Sofern darin auch die Verpflichtung zum Grunderwerb oder
zur GrundstlcksverauRerung enthalten ist, ist eine notarielle
Beurkundung notwendig.

8 11 Abs. 1 Satz 2 zahlt folgende Vertragsgegenstande be-

sonders auf:

* MalRRnahmen, die nach dem BauGB grundsétzlich von den
Gemeinden wahrzunehmen sind, wie die Vorbereitung
oder Durchfiihrung stédtebaulicher Planungen;

* Handlungsverpflichtungen, die ein Dritter im Zusammen-
hang mit der gemeindlichen Bauleitplanung gegentiber der
Gemeinde eingeht, insbesondere die Grundstlcksnutzung
und die Deckung des Wohnungsbedarfs;



Neuordnung durch

Sanierungsmafnahme

umfassendes Verfahren

vereinfachtes Verfahren

Entwicklungsmafnahme

StadtumbaumaRnahme

Rechtsgrundlage

§§ 136 — 164 b BauGB

§§ 136 — 151 BauGB
(Ausschlussmaglichkeit des
§ 144 ganz oder tw.),

§§ 157 — 164 b BauGB

§§ 165 - 171 BauGB

§§ 171a—171d BauGB

Inhaltliche Zielsetzung

Behebung stadtebaulicher Missstande

erstmalige Entwicklung
oder Neuordnung

Herstellung nachhaltiger
stadtebaulicher Strukturen

Wesentliche materielle
Voraussetzungen

Formale Voraussetzungen

Vorliegen von stadtebaulichen Misssténden-

o Entwicklung von ortlicher

oder regionaler
Bedeutung

o Vorliegen erheblicher
stadtebaulicher
Funktionsverluste

Offentliches Interesse

o Offentliches Interesse

(insb. erndhter Bedarf an
Wohn- und Arbeitsstatten
und Wiedernutzung
brachliegender Flachen)

o Offentliches Interesse

Einheitliche Vorbereitung und ztigige Durchfiihrung

o Einheitliche Vorbereitung
und ztigige Durchfiihrung

o Einheitliche Vorbereitung
und zligige Durchfiihrung

Abwagung: 6ffentliches und privates Interesse -

o Abwagung: éffentliches
und privates Interesse
e Ziele nicht auf

vertraglicher Basis
erreichbar

o Abwagung: offentliches
und privates Interesse

Vorbereitende Untersuchung nach § 141 BauGB

Vorbereitende Untersuchung

stadtebauliches

nach § 165 (4) BauGB Entwicklungskonzept
Beschluss zur Einleitung von ) ) . .
Vorbereitenden Untersuchungen Ja Ja la nein
Stichtag flir Anfangswert der . . . .
Grundsticke a nein ja nein
Formliche Festlegung als ) ) . .
Satzung ja ja ja nach Erfordernis
Gebietsfestlegung durch . ) ) )
(einfachen) Beschluss nein nein nein la
Preislimitierung beim ) ) . .
Grunderwerb ja nein ja nein
Finanzierung auch aus . . . .
Wertsteigerungen a nein ja nein
Ausgleichsbetrage ja nein ja nein
ErschlieBungs- / KAG-Beitrage nein ja nein ja
Genehmigungsvorbehalte ja mdglich Ja mdglich
Gemeindliches Vorkaufsrecht ja ja ja ja
Grunderwerbspflicht ) ) .
(ggf. Enteignung) nein nein Ja nein
Steuerliche Erleichterungen ja ja ja nein
Eintrag ins Grundbuch ja ja ja nein

Vergleichende GegenUberstellung der fir die Konversion
wesentlichen Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts
Quelle: Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium
des Innern flr Bau und Verkehr, Innenministerium des Landes
Schleswig-Holstein und FORUM, 2013
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Kosten- und Folgekostenregelungen (Kostenvereinbarun-
gen), soweit sie ursachlich mit der stadtebaulichen Mal3-
nahme verbunden sind, einschliel’lich der Bereitstellung
von Grundsttcken;

* Nutzung von Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen
und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung;

Anforderungen an die energetische Qualitat von Ge-
bauden.

Es empfiehlt sich, im stadtebaulichen Vertrag in jedem Fall
die Vertragsziele, die Leistungen der Vertragspartner (BImA,
Investor, Bauherrn etc.), die Leistungen der Gemeinde und
Regelungen im Falle der Nichteinhaltung vertraglicher Ver-
einbarung aufzunehmen.

3.5. Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts

Zur Losung schwieriger stadtebaulicher Aufgaben mit
hohem Steuerungsbedarf stehen mit der stadtebaulichen
Sanierungsmafinahme (88 136 ff BauGB) und der stadte-
baulichen Entwicklungsmalinahme (88 165 ff BauGB) zwei
Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts zur Verfu-
gung, die es der Gemeinde ermdoglichen, im Rahmen eines
sachlich, raumlich und zeitlich begrenzten Sonderrechts
komplexe stéadtebauliche Aufgaben einheitlich vorzubereiten
und zlgig entsprechend den kommunalen Zielen umzuset-
zen (stadtebauliche Gesamtmalinahme). Zum Einsatz der
beiden Instrumente bei Konversionsaufgaben liegen zahl-
reiche Praxiserfahrungen vor.

Bereits weit vor Rlickgabe einer militarischen Liegenschaft
und vor planerischen Aktivitaten stellt sich fir die Gemeinde
die Frage, ob eine stadtebauliche Gesamtmalinahme ein
geeignetes Instrument zur Vorbereitung, Finanzierung und
Umsetzung ihrer militarischen Konversionsaufgabe darstellt.
Wird dies bejaht, sollte zum friihestmdglichen Zeitpunkt ein
entsprechender Beschluss Uber die Einleitung vorbereitender
Untersuchungen nach § 141 Abs. 3 BauGB gefasst werden,
auch um Steigerungen beim Grundstickswert auszuschlie-
3en (siehe § 153 Abs. 1 BauGB).

Vorbereitende Untersuchungen (8 141 BauGB) haben die
Aufgabe, flr das Konversionsareal die stadtebaulichen Ziele
und Malsnahmen zu definieren sowie Beurteilungsgrundla-
gen zur Notwendigkeit und Durchfihrbarkeit der stadtebauli-
chen Gesamtmalnahme zu gewinnen. Gerade fir komplexe
Umstrukturierungsprojekte wie die Konversion freiwerden-
der Militarareale bieten vorbereitende Untersuchungen die
Moglichkeit, alle notwendigen fachlichen und rechtlichen
Grundlagen (z.B. regionale Einordnung, Baubestand, natur-
raumliche Bezlige, Verkehrsanbindung, Prifung des notwen-
digen Rechtsinstrumentariums) fundiert zu erarbeiten. Mit
der Pflicht zur Aufstellung einer Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht verbunden ist, dass die Gemeinde zuverlassige
Kenntnis Uber die Wirtschaftlichkeit bzw. Unrentierlichkeit
der stadtebaulichen GesamtmalRnahme erhélt. Im Hinblick
auf die Wirtschaftlichkeit des Gesamtprojektes ist zu emp-
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fehlen, verschiedene Planungsszenarien zu entwickeln und
zu bewerten.

Der Beschluss tber den Beginn der vorbereitenden Untersu-
chungen nach & 141 Abs. 3 BauGB wird von der Gemeinde

in eigener Verantwortung getroffen. Einer Anzeige oder
Genehmigung oder eine sonstige Beteiligung der praventiven
Rechtsaufsicht bedarf es nicht. Der Beschluss nach § 141
Abs. 3 BauGB ist bei militarischen Konversionsgrundstlicken
rechtlich zulassig, wenn die Standortgemeinde durch die
Rickgabeankindigung des BMVg davon ausgehen kann,
dass in absehbarer Zeit die zu untersuchende Liegenschaft
von der militdrischen Zweckbindung befreit wird. Durch den
Beschluss, der ortstblich bekanntzumachen ist, werden nicht
nur die Mitwirkungs- und Auskunftspflichten der 8 137 — 139
BauGB ausgel®st, sondern auch die Kaufpreisbegrenzung
des & 153 BauGB auf den sanierungs- und entwicklungsun-
beeinflussten Verkehrswert. Er sollte auch unter diesem Ge-
sichtspunkt frihestmoglich, jedenfalls aber vor dem Eingang
der Ruckgabeerklarung des BMVg zur endglltigen Aufgabe
der militédrischen Nutzung gefasst werden.

Die stadtebauliche Sanierungsmafnahme (bei Brachfla-
cheni.d.R. im umfassenden Verfahren) und die stadtebau-
liche EntwicklungsmaRnahme ermdéglichen entsprechend
der nachfolgenden Ubersicht ein Flachenmanagement in
kommunaler Verantwortung mit entsprechenden Steue-
rungsmaoglichkeiten und einem laufenden Kostencontrolling
(MaRRnahmen-, Kosten- und Finanzierungsubersicht). Zudem
ist der Einsatz von Mitteln der Stadtebauférderung von Bund
und Land an die Anwendung des Besonderen Stadtebau-
rechts gebunden.

Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen

Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen sind MaflRnahmen,

durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstan-

de wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Stadtebauli-

che Missstande liegen vor, wenn

* das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach
seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder
an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden
Menschen auch unter Bertcksichtigung der Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht
oder

 das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich be-
eintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion
obliegen.

Das BauGB kennt zwei unterschiedliche Verfahrensarten fir
die Durchfuhrung stéadtebaulicher Sanierungsmalinahmen.
Sie unterscheiden sich vor allem in der Intensitat, mit der
die Gemeinde auf die Entwicklung der Bodenpreise, auf

den Bodenverkehr und auf tatsachliche Verdnderungen im
Sanierungsgebiet Einfluss nimmt. Das Gesetz ermoglicht
damit ,maligeschneiderte” Verfahrenslésungen fir die in
der Praxis vielgestaltigen stadtebaulichen Situationen. Diese
beiden Verfahrensarten sind das umfassende Sanierungsver-



fahren sowie das vereinfachte Sanierungsverfahren. Wichtig
ist, dass die Auswahl zwischen diesen beiden Verfahren nicht
im Ermessen der Gemeinde steht. Das BauGB geht vielmehr
davon aus, dass auf den Einzelfall nur das eine oder andere
Verfahren passt, flr das sich die Gemeinde dann entschei-
den muss (8 142 Abs. 4 BauGB). Die Entscheidung muss
daher im Einzelfall getroffen und — insbesondere als Ergebnis
der vorbereitenden Untersuchungen (8 141 BauGB) — auch
begriindet werden.

Die 85 1563 — 166a BauGB zur Bemessung von Ausgleichs-
und Entschadigungsleistungen, Kaufpreisen und der Um-
legung sind nur anzuwenden, wenn die Gemeinde das
umfassende Sanierungsverfahren anwendet. Eine Zulassung
des vereinfachten Sanierungsverfahrens nach 8 142 Abs.

4 BauGB schliel3t die Anwendung dieser Regelungen des
Sanierungsrechts aus. Im vereinfachten Verfahren ist jedoch
die Erhebung von ErschlieRungsbeitrdgen moglich.

Stédtebauliche Entwicklungsmalinahmen

Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen nach & 165 BauGB
sind MalRnahmen, durch die Ortsteile und andere Teile des
Gemeindegebiets entsprechend ihrer besonderen Bedeu-
tung flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der
Gemeinde oder entsprechend der angestrebten Entwicklung
des Landesgebiets oder der Region erstmalig entwickelt
oder im Rahmen einer stddtebaulichen Neuordnung einer
neuen Entwicklung zugefuhrt werden. Die 1990 wieder in das
Baugesetzbuch (BauGB-MalRnahmengesetz) aufgenommene
stadtebauliche Entwicklungsmalinahme kann zum Zwecke
einer dem Gemeinwohl dienenden Entwicklung von Ortstei-
len, denen eine besondere Bedeutung fir die gemeindliche
Entwicklung zukommt, eingesetzt werden. Das Instrument
bietet dem verantwortlichen Trager der Entwicklungsmaf3-
nahme (Gemeinde oder Entwicklungstrager) weitreichende
Steuerungsmaglichkeiten. Zu beachten ist, dass § 165 Abs.
3 Satz 1 Nr. 4 BauGB eine stadtebauliche Entwicklungsmalf3-
nahme nur zulasst, wenn die ztgige Durchfihrung der Maf3-
nahme innerhalb eines absehbaren Zeitraums gewahrleistet
ist (ZUgigkeitsgebot).

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen ist zu pri-
fen, ob eine Entwicklungssatzung erforderlich ist, oder ob die
stadtebaulichen Ziele durch die sonstigen Instrumente des
Baugesetzbuches (Bauleitplanung, stadtebauliche Vertrage,
stddtebauliche Sanierungsmalinahme) umgesetzt werden
kénnen.

Neben den rechtlichen Fragen haben sich die Gemeinden
auch mit Fragen der Wirtschaftlichkeit stadtebaulicher Ent-
wicklungsmalinahmen auseinanderzusetzen. Diese Fragen
stellen sich verscharft in Regionen mit stagnierenden oder
ricklaufigen Grundstlckspreisen. Zu bericksichtigen ist
auch, dass konkurrierende Planungen und Baulandentwick-
lungen in der Standortgemeinde und in den Nachbargemein-
den nicht ohne Auswirkungen auf die Realisierbarkeit und
Finanzierbarkeit der Entwicklungsziele bleiben. Es wird emp-
fohlen, entsprechende siedlungsstrukturelle Untersuchungen

sowie Betrachtungen konkurrierender Flachenpotentiale in
die Vorbereitung stadtebaulicher Entwicklungsmalnahmen
einzubeziehen.

Ein wichtiges Steuerungsinstrument ist der Zwischenerwerb
durch die Gemeinde (oder einen Entwicklungstrager) und die
anschlieRende Reprivatisierung der Baugrundsticke. Grund-
séatzlich soll die Gemeinde gemal} § 166 Abs. 3 BauGB die
Grundstlcke in dem von ihr durch Satzung abzugrenzenden
Entwicklungsbereich erwerben. Nicht alle Konversionsgrundstu-
cke mussen jedoch erworben werden, sofern mit vertraglichen
Regelungen (staddtebauliche Vertrage, Abwendungsvereinbarun-
gen) die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele auch ohne den
kommunalen Zwischenerwerb gesichert werden kann.

Ein wesentlicher Grundsatz der staddtebaulichen Entwick-
lungsmafinahme ist der Einsatz des entwicklungsbeding-
ten Wertzuwachses der Grundsticke zur Finanzierung der
stéadtebaulichen Neuordnung einschlieRlich der kommunalen
Infrastrukturmaflnahmen. Es ist daher erforderlich, dass die
Gemeinde sehr friihzeitig den entwicklungsunbeeinflussten
Grundsttckswert ermittelt und auf dieser Grundlage eine
stadtebauliche Kalkulation aufbaut. Die Vorstellung, die
Gemeinden kdnnten mit dem Instrument der stéddtebaulichen
EntwicklungsmaRnahme Uberschisse erzielen, ist rechtlich
ausgeschlossen (8 171i.V. m. § 156a BauGB).

StadtumbaumalRnahmen

Das Rechtsinstrument der StadtumbaumafRnahme ist eine
von mehreren Mdaglichkeiten bei der Konversion militarischer
Liegenschaft. Es wird jedoch hier nicht im Vordergrund
stehen. Im Gegensatz zum Sanierungsrecht sind hierbei die
kommunalen Steuerungsmaoglichkeiten und die Maéglich-
keit, die im Zuge der Konversionsmalinahme entstehenden
Bodenwertsteigerungen zur Finanzierung der stadtebaulichen
GesamtmalRnahme zu nutzen, von dem erreichten Konsens
mit dem Immobilieneigentimer abhangig. Im Vordergrund
der stadtebaulichen Praxis der Stadtumbaumafinahme
stehen vertragliche Lésungen. Das Instrument kann daher
dennoch in bestimmten Fallkonstellationen geeignet sein
Konversionsaufgaben zu l6sen.

Stadtumbaumalinahmen sind MaRnahmen, durch die in von
erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffenen
Gebieten Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger stad-
tebaulicher Strukturen vorgenommen werden. Erhebliche
stéadtebauliche Funktionsverluste liegen insbesondere vor,
wenn ein dauerhaftes Uberangebot an baulichen Anlagen fur
bestimmte Nutzungen, namentlich fir Wohnzwecke, besteht
oder zu erwarten ist, oder wenn die allgemeinen Anforderun-
gen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung nicht erfillt
werden (§ 171a Abs. 2 BauGB). Stadtumbaumalinahmen
kénnen anstelle von oder erganzend zu sonstigen Mal3nah-
men nach dem BauGB durchgefihrt werden. Es handelt sich
um eigenstandige stadtebauliche Verfahren zur raumlichen
Festlegung von Stadtumbaugebieten. Grundlage dafir ist ein
von der Gemeinde aufzustellendes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept, in dem die Ziele und MalRhahmen im Stadt-
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umbaugebiet schriftlich darzustellen sind. Die ¢ffentlichen
und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwéagen (8 171b BauGB). Soweit erforderlich kann
gemal’ 8 171 ¢ BauGB mit den beteiligten Eigentimern im
Sinne von 8 11 BauGB ein Stadtumbauvertrag geschlossen
werden. Die §8 153 — 1566a BauGB zur Bemessung von Aus-
gleichs- und Entschadigungsleistungen, Kaufpreisen und der
Umlegung gelten nicht fir Stadtumbaumafinahmen.

4. Szenarien zur Entwicklung von Konversionsliegen-
schaften

Unterschiedliche strukturelle und liegenschaftsbezogene
Rahmenbedingungen erfordern fir jedes Konversionsprojekt
eine vertiefte Auseinandersetzung mit den moglichen kom-
munalen Handlungsoptionen. Die Gemeinde sollte im Zuge
der Grundlagenermittlung frihzeitig und mit fachkundiger
Unterstltzung verschiedene Szenarien prifen, um dann die
fur sie geeignete individuelle Entwicklungsstrategie auszu-
wahlen. Dabei sollten die durch die Bauleitplanung hervor-
gerufenen Auswirkungen auf den Bodenwert und die Kosten
der Konversion berlcksichtigt werden.

4.1. Grundsatzliche Entwicklungs- und Vermarktungs-
modelle

In der Praxis gibt es folgende grundlegende Entwicklungsmo-
delle, die sich im Wesentlichen durch den Eigentimerstatus
unterscheiden:

e Gemeinde und BImA treffen im Vorfeld der Flachenver-
marktung im Rahmen stadtebaulicher Vertrage konkre-
te Vereinbarungen zum Entwicklungsprozess und zur
Verteilung der Entwicklungslasten (z.B. Kosten fur Ent-
wicklung und Grundstticksaufbereitung, ErschlieRung und
die notwendige soziale und technische Infrastruktur); die
Grundsticksvermarktung erfolgt im Bieterverfahren durch
die BImA nach Vorliegen des Baurechts.

* Die BImA strebt im Rahmen des Bieterverfahrens den Ver-
kauf an einen privaten Investor an, der Uber den Abschluss
eines stadtebaulichen Vertrags mit der Gemeinde die Ent-
wicklungsverpflichtung Gbernimmt; dies bedingt zeitglei-
che Vertragsabschlisse des Kaufvertrags (Bund-Investor)
und des stadtebaulichen Vertrags (Gemeinde — Investor).

* Die Gemeinde erwirbt die Liegenschaft im kommunalen
Zwischenerwerb ggf. in Kombination mit einem stadtebau-
lichen Vertrag.

4.2. Grunderwerb durch die Gemeinde

Im Rahmen der Erarbeitung ihrer individuellen Konversions-
strategie stellt sich fir die Standortgemeinde regelmalig

die Frage, ob der kommunale Erwerb freiwerdender militari-
scher Liegenschaften flr sie grundsatzlich in Frage kommt.
Moglich sind dabei, neben einem Erwerb durch die Gemein-
de selbst, auch Erwerbsmodelle durch Unternehmen und
Entwicklungsgesellschaften, an denen die Gemeinde, ggf.
unter Einbeziehung weiterer Partner, beteiligt ist. Bundesweit
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liegen zahlreiche Praxisbeispiele vor, in denen es mit dem
Instrument des kommunalen Zwischenerwerbs gelungen ist,
beispielhafte neue Stadtteile, Wohn- und Gewerbegebiete
auf ehemaligen militarischen Flachen zu realisieren. Vielfach
erfolgte der kommunale Erwerb in diesen Fallen zum sog.
entwicklungsunbeeinflussten Wert. Entsprechende Optio-
nen, die der Bund in den 1990er-Jahren durch entsprechen-
de Haushaltsvermerke im Bundeshaushalt eréffnet hatte,
werden aktuell von Landern und Gemeinden wieder gefor-
dert. Hauptmotiv fir den kommunalen Grunderwerb war es,
eine koordinierte, zielgerichtete Ansiedlungspolitik aus ,einer
Hand"” entsprechend den stédtebaulichen Zielvorstellungen
der Gemeinde eigenstandig zu steuern und umzusetzen.

Bei der Einschatzung der wirtschaftlichen Risiken kommt es
maRgeblich darauf an, ob die durch die Uberplanung bewirk-
ten Bodenwertsteigerungen fir die Deckung der Entwick-
lungskosten ausreichend sind.

Die Gemeinde muss vor einem geplanten Grunderwerb
eingehend prifen, ob der Erwerb, die damit verbundenen
Pflichten als Eigentimerin und die Entwicklung der Liegen-
schaft im Rahmen der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit
der Gemeinde liegen und mit welchen Risiken Erwerb und
Entwicklung verknlpft sind. Die Erstzugriffsoption steht
dabei ggf. neben den Erwerbsmaglichkeiten, die sich aus
dem Besonderen Stadtebaurecht ergeben. Die Erforder-
lichkeit des Grunderwerbs insgesamt sowie die Wahl des
Verfahrens sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung
abzuwégen.

Die BImA orientiert sich bei der Verwertung militarischer Lie-
genschaften nach geltender Rechtslage (8 63 Bundeshaus-
haltsordnung) allein an kaufménnischen Grundsatzen. Sie
verauldert nicht betriebsnotwendiges Vermdégen in der Regel
im Wege eines Ausschreibungs- und Bieterverfahrens.

Die Option eines kommunalen Grunderwerbs eréffnet sich
nach derzeitiger Rechtslage somit nur in drei Fallkonstella-
tionen:

e dem Grunderwerb im Wege des Besonderen Stadtebau-
rechts (Grunderwerbsmaglichkeit zum sog. entwicklungs-
unbeeinflussten Wert),

e dem Grunderwerb im Wege der Erstzugriffsoption (Grund-
erwerbsmaglichkeit zum Verkehrswert nach Neuordnung),

e dem Grunderwerb im Bieterverfahren.

Kommunaler Grunderwerb im Wege des Besonderen Stad-
tebaurechts

Auslbung des Vorkaufsrechts

Den Gemeinden steht in férmlich festgelegten Sanierungs-
gebieten (8 142 BauGB) und stadtebaulichen Entwicklungs-
bereichen (8 165 BauGB) nach 8 24 Abs.1 Nr. 3 BauGB ein
Allgemeines Vorkaufsrecht zu. Zu berlcksichtigen ist, dass
das Vorkaufsrecht erst dann ausgelibt werden kann, wenn
ein wirksamer Kaufvertrag vorliegt und alle erforderlichen
offentlich-rechtlichen Genehmigungen vorliegen. Wesent-
lich ist dabei v.a. die erforderliche Genehmigung des Kauf-
vertrages (88 144, 145 bzw. 8 169 Abs.1 Nr.3). Denn diese



kann regelmaRig nicht erteilt werden, wenn der Kaufpreis
den nach 8 153 Abs. 1 BauGB zu ermittelnden Verkehrswert
(entwicklungsunbeeinflusster Grundsttckswert) Gbersteigt.
Bereits vor formlicher Festlegung einer stadtebaulichen Ge-
samtmalinahme kann die Gemeinde in einem Gebiet, in dem
sie vorbereitende Untersuchungen (§ 141 BauGB) eingeleitet
hat, das Besondere Vorkaufsrecht (8 25 BauGB) im Wege
einer Vorkaufsrechtssatzung austben.

Erwerbsmoglichkeiten im Zuge der Vorbereitung und Um-
setzung einer stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme

Das Instrument der stadtebaulichen Entwicklungsmafnah-
me ermaoglicht es der Gemeinde (oder dem beauftragten
Entwicklungstrager) im Wege eines kommunalen Zwischen-
erwerbs eine koordinierte, zielgerichtete Ansiedlungspolitik
aus ,einer Hand"” entsprechend ihren stadtebaulichen Ziel-
vorstellungen und mit der gebotenen Zugigkeit umzusetzen.
Da die Gemeinde die meisten Grundstlcke (Ausnahme z.B.
kommunale Infrastruktur) wieder verauf3ern muss, handelt
es sich nur um einen befristeten Zwischenerwerb.

Der freihdndige Grunderwerb hat bei der Wahrnehmung
der gemeindlichen Grunderwerbspflicht Vorrang vor dem
Vorkaufsrecht oder der Enteignung. Ein einvernehmlicher
kommunaler Zwischenerwerb ist daher vorrangig anzustre-
ben. Der Grunderwerb erfolgt zu einem Preis, der dem Ver-
kehrswert vor Aussicht auf eine stadtebauliche Entwicklung
entspricht (entwicklungsunbeeinflusster Bodenwert). Die
Gemeinde soll von einem Grunderwerb u.a. auch absehen,
wenn beispielsweise ein Investor ein Grundstlck direkt

Einzelhandel im Bestand
Brannenburg: (5600 Einwohner)
Karfreit-Kaserne (25,4 ha)

Um die strukturellen Auswirkungen der
StandortschlieRung sowie die Entwicklungs-
moglichkeiten des Kasernenareals und des
Ortskerns aufzuzeigen, wurde ein stadte-
bauliches Entwicklungskonzept erstellt.
Dieses Konzept bezieht in die stadtebau-
liche Neuordnung auch die wirtschafts-
strukturellen Fragen und die landschaft-
lichen Potentiale ein. Eine umfangreiche
Beteiligung der ortlichen und tberértlichen
Akteure und die Klarung der Verfahrenswahl
sind ebenfalls wichtige Bestandteile. Die
zukunftige Entwicklung und Starkung des
Ortskerns wird dabei besonders beachtet.
Die ehemalige Rauhfutterhalle wurde

von einer Supermarktkette erworben und
saniert. Das Bestandsgebaude bietet sich
hervorragend zur Nachnutzung als Vollsor-
timenter an und bietet eine besondere

architektonische Qualitat.

vom Eigentimer (zum entwicklungsunbeeinflussten Wert)
erwirbt und im Wege einer Vereinbarung die Umsetzung der
Entwicklungsziele gesichert ist. Der entwicklungsbedingte
Wertzuwachs ist hier vom Investor als Ausgleichsbetrag an
die Gemeinde zu entrichten und flie3t in die Finanzierung der
stadtebaulichen Gesamtmalnahme mit ein.

Erstzugriffsoption fir Gemeinden

Aus Anlass der Neuausrichtung der Bundeswehr und der
Stationierungsentscheidung vom Oktober 2011 hat der
Haushaltsausschuss des Deutschen Bundestages am
21.03.2012 beschlossen, den von der Konversion betrof-
fenen Gebietskorperschaften sowie den privatrechtlichen
Gesellschaften/Unternehmen, Stiftungen oder Anstalten,

an denen die Gebietskorperschaft mehrheitlich beteiligt ist,
eine Erwerbserleichterung fur Konversionsgrundstiicke in
Form einer eingeschrankten Erstzugriffsoption einzurdumen.
Damit wird der Erwerb von ehemals durch die Bundeswehr
oder die Gaststreitkrafte genutzten Liegenschaften oder
Teilflachen davon zum gutachterlich ermittelten Verkehrswert
ermoglicht, ohne dass die BImA das sonst hierflr Ubliche
Bieterverfahren durchfiihrt. Kaufangebote Dritter und damit
eine Wettbewerbskomponente, die ein Bieterverfahren flr
die Konversionsgrundstiicke stets beinhalten wirde, bleiben
deshalb unbertcksichtigt. Die Erstzugriffsoption besteht
auch bei Konversionsgrundsttcken, die aufgrund friherer
Reformentscheidungen der Streitkrafte fir eine zivile Nach-
folgenutzung vorgesehen sind; bereits eingeleitete Bieter-
verfahren werden jedoch fortgefihrt.
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Die Interpretation des Beschlusses zur Erstzugriffsoption,
seine Ausformung in den internen Verkaufsgrundsatzen der
BImA sowie seine Umsetzung in die Praxis warfen zahlreiche
Fragen von grundsatzlicher Bedeutung auf. In Verhandlungen
zwischen Bund und Landern konnte eine Klarung einiger
wesentlicher Punkte erreicht werden. Die Gemeinde sollte
sehr sorgfaltig prufen, ob die Nutzung der Erstzugriffsoption
fur die gemeindliche Entwicklung auch unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten sinnvoll ist.

Fur die Austbung der Erstzugriffsoption gelten danach fol-
gende Malgaben:

Konversionsgrundstiicke — fiir welche Liegenschaften gilt

die Erstzugriffsoption?

Der Begriff der von der Erstzugriffsoption erfassten Konver-

sionsgrundstlicke ist weit auszulegen. Erfasst sind:

e originar zu militéarischen Zwecken genutzte Liegenschaf-
ten, wie Kasernen, Depots, Truppenibungsplatze und
Flugplatze,

e Immobilien, die zu Verwaltungszwecken genutzt wurden,
wie beispielsweise Kreiswehrersatzamter,

* Infrastruktureinrichtungen der Streitkrafte wie Schulen,
Kindergérten, Einkaufszentren und Freizeiteinrichtungen,

* Unterkunftsgebaude, Wohngebaude und Wohnsiedlungen
der Bundeswehr und der Gaststreitkrafte, auch aufderhalb
des Kasernenbereichs.

Zweckerklarung der Gemeinde — Grunderwerb zur Erflillung
kommunaler Aufgaben

Die Erstzugriffsoption besteht nur, wenn der Grunderwerb
unmittelbar der Erfullung einer 6ffentlichen Aufgabe dient, zu
der die Gebietskorperschaft gesetzlich verpflichtet ist oder
die sie auf der Grundlage der jeweiligen Kommunalverfas-
sung bzw. Gemeindeordnung des Landes wahrnimmt. Der
Aufgabenbereich einer Gemeinde umfasst sowohl Ange-
legenheiten des eigenen wie auch des Ubertragenen Wir-
kungskreises. Auf der Grundlage der kommunalrechtlichen
Allzustandigkeit im eigenen Wirkungskreis ist das Aufgaben-
spektrum einer Gemeinde sehr weit gefachert. Gemeindliche
Aufgaben in diesem Sinne sind z.B. regelmaRig die Schaf-
fung von Gemeinbedarfseinrichtungen und Einrichtungen der
Daseinsvorsorge, Wohnungsflrsorge oder MaRnahmen zur
strukturellen Entwicklung. Die konkrete Bewertung muss sich
an den Gegebenheiten des Einzelfalles orientieren. Die BImA
hat zugesichert, hier einen sehr weiten Mafdstab anzulegen.

Die Gemeinde kann kinftige zivile Nachfolgenutzungen der
Konversionsgrundstiicke — unabhangig vom Grundsticks-
eigentum —im Rahmen ihrer Planungshoheit steuern. Als
Grundlage fur die Zweckerklarung sollten daher mindestens
informelle stddtebauliche Planungen der Gemeinde, in der
diese die Grundzlige der stadtebaulichen Konzeption darlegt,
sowie entsprechende kommunale Grundsatzbeschlisse
vorliegen. Die BImA stellt der Gemeinde fir diese vorberei-
tenden Schritte alle vorhandenen Plane und Unterlagen zur
Verfligung und ermoglicht den Zugang zur Liegenschaft zum
frihestmdglichen Zeitpunkt. Der Planungsstand der Ge-
meinde fur die Zweckerklarung muss noch nicht die Qualitat
eines ausgearbeiteten Nachnutzungskonzepts haben, wie es
spater Grundlage fur die Verkehrswertermittiung ist.
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Die Gemeinde muss dann eine verbindliche Erklarung gegen-
Gber der BImA zum Zweck der beabsichtigten Nachfolgenut-
zung abgeben. Soll der Grunderwerb durch eine privatrecht-
liche Gesellschaft/Unternehmen, eine Stiftung oder Anstalt
erfolgen, an der die Gemeinde mehrheitlich beteiligt ist, so
muss die Zweckerklarung zusatzlich auch durch die Gemein-
de abgegeben werden. Die Zweckerklarung verpflichtet die
Gemeinde nicht zu einem spéateren Grunderwerb.

Grundstlckswertermittlung — welcher Grundsttckswert gilt
fir die Austibung der Erstzugriffsoption?

Der kommunale Grunderwerb im Wege der Erstzugriffsopti-
on erfolgt zum gutachterlich ermittelten Verkehrswert (voller
Wert nach 8 63 der Bundeshaushaltsordnung). Sobald die
kinftig bauplanungsrechtlich zulassige zivile Nutzung des
Konversionsgrundsticks hinreichend verbindlich feststeht
(z.B. durch ein hinreichend konkretes, vom Stadt- bzw.
Gemeinderat beschlossenes kommunales Nachnutzungskon-
zept), kann eine Verkehrswertermittlung nach MaRRgabe der
Immobilienwertverordnung durch einen unabhéangigen Sach-
verstandigen erfolgen. Das Gutachten muss der ,Mitteilung
der Kommission betreffend Elemente staatlicher Beihilfe bei
Verkaufen von Bauten oder Grundsticken durch die éffent-
liche Hand" (Amtsblatt Nr. C 209, vom 10. Juli 1997 S. 0003
—0005) entsprechen. Die Wertermittlung wird in aller Regel
durch die BImA veranlasst.

Fur die Wertfindung wird folgendes empfohlen:

Die Grundlagen der Wertfindung sollten in einem koope-
rativen Ansatz zwischen Gemeinde und BImA abgestimmt
werden. Hierzu ist eine schriftliche Vereinbarung zu emp-
fehlen. Ziel sollte es sein, sich Uber die Aufgabenstellung
sowie Uber die Auswahl des unabhéngigen Sachverstéandigen
zu verstandigen, um so die Akzeptanz des Gutachtens zu
erhéhen und eine qualifizierte Grundlage fur die Verkaufsver-
handlungen zu schaffen. Der 6rtliche Gutachterausschuss ist
in geeigneter Weise in das Verfahren einzubeziehen. Fur die
Wertermittlung mussen alle mafdgeblichen Parameter hinrei-
chend konkret ermittelt und in die Berechnung einbezogen
werden, wie beispielsweise die Aufbereitungskosten (z.B.
Altlasten- und Kampfmittelbeseitigung, Freilegungskosten),
ErschlieRungskosten sowie Kosten fir naturschutzrechtliche
Kompensationsmalinahmen.

Besserungsschein — Teilhabe der BImA an GrundstUcks-
wertsteigerungen

Anderungen des Nachnutzungskonzepts, die die Gemeinde
als Tragerin der Planungshoheit vornehmen kann, kénnen
sich unmittelbar auf den Verkehrswert des Grundstiicks aus-
wirken. Die BImA verlangt daher in aller Regel die Aufnahme
einer Nachzahlungsklausel in den notariellen Kaufvertrag,
mit der sie zu mindestens 50 % an Grundstlckswertsteige-
rungen beteiligt wird, die in einem Zeitraum von bis zu 20
Jahren nach Abschluss des Kaufvertrages auf rechtlichen
Verdnderungen des Baurechts beruhen. Wenn fur die Grund-
stlickswertermittlung eine detailliert ausgearbeitete Nachnut-
zungskonzeption vorliegt, wird sich in der Regel ein kirzerer
Zeitraum und die Teilhabe an Wertsteigerungen zu einem



Neuer Stadtpark
Farth (114.000 EW)
William-O.-Darby-Barracks (42 ha)

Aufgrund der innenstadtnahen Lage kommt
dem Gelande der ehemaligen William-O.-
Darby-Barracks in der Stdstadt von Furth
eine besondere Rolle zu. Entstanden ist
hier ein attraktives WWohngebiet mit einem
neuen Stadtpark (9.5 ha), der das Zentrum
dieser Konversionsmafnahme bildet.
Diese Malinahme ist ein herausragendes
Beispiel fur ein gelungenes Stadterneue-
rungsprojekt. Die Stadtebauférderung hat
wesentlich zur erfolgreichen Nachnutzung
beitragen kénnen. Neben den stadtebau-
lichen Vorbereitungsmafinahmen wurden
bauliche MaRnahmen auf dem ehemaligen
Militarareal gefordert. Wie die Umnutzung
zweier denkmalgeschutzter Gebaude zur
Stadtischen Sing- und Musikschule, wurde
auch die Sanierung der Schickedanz-Villa
zur ,Wilhelm-Léhe-Hochschule fir ange-
wandte Wissenschaften” gefordert.

geringeren Anteil vereinbaren lassen, als wenn die Nachnut-
zungskonzeption noch eher offen formuliert ist. Im Gegenzug
kann fur nicht abschlie3end zu bewertende Risiken, z.B. aus
Altlasten und Kampfmittelfunden, eine Reduzierungsverein-
barung bis maximal zur Kaufpreishéhe vereinbart werden.

Wie bei der Wertfindung ist auch hier abhangig vom Einzelfall
zu kléren (und sinnvollerweise ausdrucklich in einer Verein-
barung festzulegen), wann eine entsprechende Uberpriifung
auf Grundstlckswertsteigerungen stattfinden soll, wer das
dann ggf. notwendige Wertgutachten in Auftrag gibt und wie
die Nachzahlung ggf. konkret ablauft.

Fristen — welche zeitlichen Vorgaben sind mal3geblich?

Der Bund strebt fur die Auslibung der Erstzugriffsoption ein
zligiges Verfahren mit konkreten zeitlichen Vorgaben an.
Dabei stehen folgende Fristen im Raum:

Die BImA fordert von der Gemeinde die Abgabe der Zweck-
erklarung innerhalb eines Zeitraumes von in der Regel sechs
Monaten. Diese Frist beginnt, sobald die Gemeinde von der
BImA die schriftliche Mitteilung erhélt, dass sie die Erstzu-
griffsoption austiben kann und ihr eine Besichtigung der
Liegenschaft sowie die Einsichtnahme der verfligbaren Plane
und Unterlagen angeboten wird. Da eine Entscheidung der
Gemeinde Uber die Abgabe der Zweckerklarung eine zumin-
dest im Grundriss feststehende stéadtebauliche Nachnut-
zungskonzeption voraussetzt, gehen die Lander davon aus,
dass die Frist so lange nicht ablaufen kann, bis eine solche
Nachnutzungskonzeption und entsprechende kommunale
Grundsatzbeschlisse vorliegen. Soll die Flache erworben

werden, wird die Gemeinde die geforderte Zweckerklarung
dann so bald als méglich abgeben.

Die Erstzugriffsoption soll aus Sicht des Bundes verfallen,
wenn die Verkaufsverhandlungen nicht innerhalb eines Jah-
res nach Bekanntgabe des Wertermittlungsergebnisses zur
notariellen Beurkundung eines (mindestens fur die Gemein-
de bindenden) Grundstickskaufvertrages gefihrt haben.

Das gesamte Verfahren ab Austbung der Erstzugriffsoption
(durch Abgabe der Zweckerklarung) der Gemeinde bis zur
notariellen Beurkundung des Kaufvertrags soll einen Zeitraum
von regelméRig zwei Jahren nicht Gberschreiten.

Die BImA versteht diese Fristen als Regelfristen, die zur
Verfahrensbeschleunigung dienen sollen und in Abhéangigkeit
von GrofRe und Komplexitat der KonversionsmalRnahme auch
verlangert werden kénnen. Es handelt sich nicht um Aus-
schlussfristen. SchlieRen die BImA und die Gemeinde zum
Ablauf des Verfahrens fir die Austibung der Erstzugriffsopti-
on eine kooperative Vereinbarung, so empfiehlt es sich, darin
auch Aussagen zum zeitlichen Ablauf zu treffen.

4.3. Wertermittlung und Kaufpreisfindung

Bundeseigene Grundstlcke dirfen grundsatzlich nur zum
vollen Wert verkauft werden (8 63 Abs. 3 BHO). Der Verkehrs-
wert wird entweder gutachterlich nach den Vorschriften der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und den
dazu ergangenen Richtlinien oder durch Ausschreibung und
Einholung von Kaufpreisangeboten auf dem offenen Immo-
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bilienmarkt per Insertion ermittelt. Das sog. offene Bieter-
verfahren stellt jedoch keine Wertermittlung im eigentlichen
Sinne dar.

Die Gemeinden sind aufgrund ihrer und der Haushaltsbestim-
mungen der Lander gehalten, beim Erwerb von Grundstu-
cken grundsatzlich héchstens den Verkehrswert zu Grunde zu
legen, der regelméaRig nach den Grundsatzen der ImmoWertV
ermittelt wird.

Haushaltsvermerke innerhalb des Bundeshaushaltes bzw.
Richtlinien, die mit Blick auf die aus der Bundeswehr-
strukturreform 2011 sowie den Abzug der Gaststreitkrafte
resultierenden strukturpolitischen Herausforderungen fur die
Gemeinden die Abgabe der ehemals fir militarische Zwe-
cke genutzten Grundstucke fur bestimmte Zwecke verbilligt
ermoglichen wirden, bestehen — anders als in der Vergan-
genheit — nicht.

Grundsatzlich sind die in der ImmoWertV vorgesehenen
Wertermittlungsverfahren anzuwenden (Vergleichswertver-
fahren / Ertragswertverfahren / Sachwertverfahren).

Fur die Bewertung ehemals militéarisch genutzter Grundstu-
cke sind die nach der ImmoWertV vorgesehenen Verfahren
Uberwiegend nicht unmittelbar anwendbar, weil die Grund-
stlcke so, wie sie im Moment beschaffen sind, zumeist nicht
marktgangig sind. In diesen Féllen wird vielfach ergdnzend
das Residualwertverfahren zur Anwendung kommen. Bei
diesem Verfahren wird, ausgehend von der kinftigen Bebau-
und Nutzbarkeit des Grundsticks ein Grundstickswert ermit-
telt, von dem die Gesamtkosten der Entwicklung abgezogen
werden. Zusatzlich sind Wartezeiten bis zum Eintritt der
erwarteten Entwicklung und das Risiko, dass diese Entwick-
lung trotz aller Bemihungen doch nicht eintritt, zu bertck-
sichtigen. Im Kern stellt dieser Wert jedoch den maximalen
Grundstlckspreis dar, den ein Investor unter Wahrung der
Wirtschaftlichkeit des Entwicklungsvorhabens zahlen kénnte.
Sofern ein Verkauf vor Planungsreife erfolgt, werden von der
BImA regelmallig langfristige Nachzahlungsverpflichtungen
fir den Fall in den Kaufvertrag aufgenommen, dass sich
durch die Bauleitplanung der Gemeinde im Nachhinein eine
.wertvollere” Bebau- und Nutzbarkeit ergibt. Eine Teilerstat-
tung im umgekehrten Fall sieht die VerauRerungspraxis der
BImA jedoch bisher nicht vor.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes sind die bauplanungs-
rechtliche Beurteilung sowie die sonstigen Grundsticks-
merkmale am Stichtag des Erwerbs maRgeblich. Die klinftige
Nutzung ist nur zu bertcksichtigen, wenn sie mit hinreichen-
der Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten ist
(8 2 Satz 2 ImmoWertV) und soweit dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht.

Ein etwaiger Bestandsschutz fir bestehende bauliche
Anlagen ist in die Wertermittlung einzubeziehen. Bei der
Ermittlung des Wertanteils baulicher Anlagen ist zu berlck-
sichtigen, in welchem Umfang die vorhandenen baulichen
Anlagen nach den Planungsvorstellungen der Gemeinde eine
wirtschaftliche Weiterverwendung finden kénnen. Erforderli-
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che Anpassungs-, Umgestaltungs- und Abbruchmalnahmen
einschliel3lich der Kosten, die durch Gebadudeschadstoffe und
abfallrechtliche Vorschriften entstehen kénnen, sind wertmin-
dernd zu berlcksichtigen.

Ebenfalls wertmindernd sind vorhandene Altlasten, auf der
Liegenschaft verbliebene Kampfmittel und sonstige Ent-
wicklungsrisiken und -restriktionen zu bewerten. Sofern fur
die Liegenschaft ein nicht bewertbarer Altlastenverdacht
besteht, ist eine belastbare Wertermittlung nicht méglich.
Die Gemeinden mussen dann darauf achten, sich insoweit
vertraglich abzusichern (siehe unten). Wenn ein Sanierungs-
bedarf konkret beschrieben werden kann und die Sanierungs-
malnahmen noch nicht ausgefihrt sind, die voraussichtliche
Kostenhohe hierfir jedoch mittels Gutachten eines entspre-
chend qualifizierten Sachverstandigen ermittelt wurden, ist
eine entsprechende Wertminderung im Vergleich zur sanier-
ten Flache vorzunehmen.

Bei ,bleibenden” Gemeinbedarfsflachen besteht die Beson-
derheit, dass kein vergleichbarer ,freier” Grundstlcksmarkt
besteht. Entsprechend 5.1.1.1 der Wertermittlungsrichtli-
nien 2006 (BAnz. Nr. 108a) bemisst sich der Wert nach dem
Entwicklungszustand, zu dem das Grundstlck unter Bertck-
sichtigung des Vorwirkungsgrundsatzes fur den kinftigen
Gemeindebedarfszweck gegebenenfalls im Wege einer
Enteignung zu erwerben waére, wenn das Grundstick vorher
nicht far militarische Zwecke genutzt worden ware. Der
maRgebliche Entwicklungszustand bestimmt sich nach der
Qualitat, die sich im Falle des ersatzlosen Wegfalls der bisher
militarischen Zweckbindung aufgrund der allgemeinen Situa-
tionsgebundenheit (Lage, Erschlieflungszustand, verkehrliche
Anbindung, wirtschaftliche und stadtebauliche Verwertbar-
keit baulicher Anlagen) fir das Grundsttck im unbeplanten
Zustand ergeben wiirde.

Sofern die unter 4.2.2 beschriebene Erstzugriffsoption Basis
far den Grunderwerb ist, findet keine Kaufpreisfindung im
Rahmen einer Ausschreibung statt. In diesem Fall ist der
Verkehrswert nach den Grundsatzen der ImmoWertV bzw.
nach dem Residualwertverfahren gutachterlich zu ermitteln.
Laut Beschluss des Haushaltsausschusses des Deutschen
Bundestages vom 21. Marz2012 hat die Ermittlung des Ver-
kehrswertes durch einen unabhangigen Sachverstandigen zu
erfolgen. Aus Sicht der Lander und der Kommunalen Spit-
zenverbande bedeutet dies, dass die Verkehrswertermittlung
nicht durch Mitarbeiter der Grundstlickseigentiimerin BImA
erfolgen darf.

Auch in den anderen Fallen, bei denen nur ein Kaufbewerber
in Betracht kommt, erfolgt die Ermittlung des Verkehrswer-
tes nach den Grundsatzen der ImmoWertV. Dies ist z. B. bei
einem vorrangigen Erwerbsinteresse eines Landes relevant.

Ansonsten schreibt die BImA die Grundstlcke regelmalig
offentlich aus, sofern auf der Grundlage der Planungsab-
sichten der Gemeinde Konsens mit dem Bund Uber die
zukinftige Nutzung und damit auch tUber die wesentlichen
wertbestimmenden Faktoren besteht. Die Ausschreibung
sollte in enger Abstimmung mit der Gemeinde erfolgen. Nur



so kann sichergestellt werden, dass die in der Ausschrei-
bung beschriebenen Entwicklungs- und Nutzungsmaoglich-
keiten der Liegenschaft den Vorstellungen der Gemeinde als
Tragerin der Planungshoheit entspricht. In diesem Zusam-
menhang ist eine Vereinbarung zwischen der BImA und der
Gemeinden zu empfehlen, die die BImA verpflichtet, die
Gemeinde rechtzeitig vorab Uber geplante Verkaufsaktivita-
ten zu informieren.

Die Veroffentlichung der Ausschreibung erfolgt in regionalen
und/oder Uberregionalen Zeitungen sowie im Internet (www.
bundesimmobilien.de). Zudem werden die Immobilien auf
Messen prasentiert. Da diese Marktanbietung kein formelles
Ausschreibungsverfahren darstellt und regelméafig nicht
unter die Vergabe- und Vertragsordnung fur Bauleistungen
(VOB) oder die Vergabe- und Vertragsordnung fir Leistungen
—ausgenommen Bauleistungen — (VOL) fallt, besteht fur die
BImA auch keine Verpflichtung, die Immobilie nach erfolgter
Insertion zu veraufdern. Die BImA behalt sich daher in diesen
Verfahren die Entscheidung dartber vor, ob, wann, an wen
und zu welchen Bedingungen veraufRert wird.

Sofern das Grundstuck, fur das der Verkehrswert zu ermitteln
ist, innerhalb eines férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
im Sinne von 8 142 Abs. 1 BauGB oder eines stadtebaulichen
Entwicklungsbereiches im Sinne von § 165 Abs. 3 BauGB
liegt, ist der sanierungs- oder entwicklungsunbeeinflusste
Verkehrswert malRgeblich. Dieser bestimmt sich nach dem
Zustand des Grundstlcks unter Ausschluss von Boden-
werterhéhungen, die lediglich durch die Aussicht auf die
Sanierung oder Entwicklung, ihre Vorbereitung und Durchfih-

rung eingetreten sind (88 153, 169 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Als
Zeitpunkt fir den maRgeblichen Zustand sind spéatestens die
Verhaltnisse zum Zeitpunkt der Bekanntmachung der Einlei-
tung vorbereitender Untersuchungen nach § 141 BauGB oder
nach 8 165 Abs. 4 BauGB heranzuziehen. Werterhéhungen,
die aufgrund sogenannter externer Effekte bis zum Werter-
mittlungsstichtag eingetreten sind, missen berlcksichtigt
werden.

4.4, Hinweise zur Kaufvertragsgestaltung

Aus dem wirtschaftlichen Interesse des Bundes heraus
gehort es zur Vermarktungspraxis der BImA, Uber die Gestal-
tung der Kaufvertrage Risiken der Liegenschaftsentwicklung
far den Bund sowohl in finanzieller als auch in zeitlicher
Hinsicht zu begrenzen. Aus Sicht der Lander und der Kommu-
nalen Spitzenverbande ist hierbei erkennbar, dass es mitunter
zu einer einseitigen Risikoverteilung zu Lasten der Erwerber
kommt. Um diese zu verhindern, empfiehlt es sich, folgende
Aspekte zu beachten.

Die Kosten der Liegenschaftsentwicklung werden von der
BImA grundsatzlich bei der Ermittlung des Verkehrswertes
im sog. Residualwertverfahren und damit bei der Bildung des
Kaufpreises bericksichtigt. Die Art und Weise der Ermittlung
des sog. vollen Verkehrswertes mittels des Residualwertver-
fahrens ist jedoch mit vielfachen Unsicherheiten behaftet.
Die tatsachlichen Kosten liegen haufig Gber den Kostenpro-
gnosen, die Grundlage fir die Wertermittlung und damit fur
den Kaufpreis der Liegenschaft waren. Es solle daher geprift

Starkung der Ortsmitte
Kitzingen (22.000 EW)
ehemalige US-Areale (400 ha)

Vom Abzug der US-Streitkréfte ist rund ein
Viertel der Gesamtflache der Stadt Kitzingen
betroffen. Mit der Standortauflésung ver-
bunden ist jedoch nicht nur die Freisetzung
umfangreicher Kasernenareale. Der Verlust
von etwa einem Viertel der Einwohner hat
auch erhebliche Auswirkungen auf die
Wirtschaft, die Arbeitsmarktsituation und
den Wohnungsmarkt.

Angesichts der erheblichen strukturellen
Folgen des Truppenabzugs wurden im
Rahmen der Stadtebauférderung auch
MaRnahmen aufgezeigt, die die Attraktivitat
der Stadt Kitzingen steigern und Anreize

fur die Ansiedlung neuer Arbeitsplatze und
Nutzungen schaffen.

Die mit Mitteln der Stadtebauférderung
finanzierte Umgestaltung des Mainufers ist
eine gelungene MaRRnahme zur Starkung

der regionalen Identitat.
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werden, ob im Kaufvertrag eine Teilerstattung des Kaufprei-
ses flr den Fallvereinbart werden kann, dass die Ausgaben
der Liegenschaftsentwicklung trotz wirtschaftlichen Han-
delns seitens der Gemeinde deutlich tber den Kostenprogno-
sen liegen.

Die BImA schlieRt regelmal3ig in den Kaufvertragen eine
Mangelhaftung fur den Kaufgegenstand aus. Dieser Haf-
tungsausschluss bezieht sich auch auf die Nutzungsmaoglich-
keiten des Kaufgegenstandes. Da jedoch insbesondere die
kiinftige Nutzung malfdgeblich fur die Bildung des Kaufpreises
nach dem Residualwertverfahren ist, sind die diesbezugli-
chen Risiken zu prifen. Ggf. sollte im Kaufvertrag vereinbart
werden, dass eine Neuermittlung des Verkehrswertes und
damit einhergehend eine Neufestsetzung des Kaufpreises
erfolgt, sofern sich innerhalb einer bestimmten Frist her-
ausstellen sollte, dass auf dem Kaufgegenstand oder auf
Teilen hiervon die Nutzung, die Grundlage fur die Ermittlung
des Verkehrswertes war, nicht realisiert werden kann. Fur
den umgekehrten Fall, dass auf der Flache eine bezlglich
des anzusetzenden Bodenwertes hoherwertige Nutzung als
die urspriinglich geplante Nutzung bauplanungsrechtlich
zugelassen wird, vereinbart die BImA regelmal3ig eine soge-
nannte Nachbesserungsklausel zu ihren Gunsten, nach der
der planungsbedingte Mehrwert der héherwertigen Nutzung
teilweise an die BImA abzufihren ist.

Die Kosten einer notwendigen Altlastensanierung sind durch
Gutachten maéglichst genau zu identifizieren und in die Kauf-
preisermittlung einzubeziehen. Fur verbleibende Unwagbar-
keiten sind in den Kaufvertragen Regelungen aufzunehmen,
die sicherstellen, dass die Gemeinde gegen GberméaRige
Kostenrisiken geschitzt wird. Die BImA ist in der Regel
bereit, eine Haftung flr das Freisein des Kaufgegenstan-

des von schéadlichen Bodenverédnderungen i.S.v. 8§ 2 Abs. 3
BBodSchG und/oder Altlasten i.S.v. § 2 Abs. 5 BBodSchG zu
Ubernehmen. Die HaftungsUbernahme wird in den meisten
Fallen beschrankt auf solche Altlasten, die innerhalb von 2
oder 3 Jahren nach Abschluss des Kaufvertrages aufgedeckt
werden. Bei groReren Liegenschaften ist ggf. auch eine
langere Frist verhandelbar. Insgesamt ist darauf zu achten,
dass die vereinbarte Frist fur den konkreten Fall ausreichend
bemessen ist. Die Kostentragung erfolgt in der Regel zu 100
% bei Altlasten, die zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
bereits bekannt waren, und zu 90 % in den Fallen, in denen
die Altlasten bei Vertragsabschluss noch nicht entdeckt
waren. Es werden jedoch vereinzelt von der BImA Kaufver-
tragsentwdrfe vorgelegt, die eine Kostentragung der BImA
flr die Erkundung und Sanierung von Altlasten umfassend
ausschlief3en. Der Abschluss eines solchen Vertrages kann
nur dann empfohlen werden, wenn mit hinreichender Sicher-
heit von einer Altlastenfreiheit oder aber der angemessenen
BerUcksichtigung der Kosten der Altlastenbeseitigung bei der
Verkehrswertermittlung ausgegangen werden kann.

Auch aus Gebdudeschadstoffen kann sich ein Kostenrisiko
fur die Gemeinde ergeben. Sofern dieser Kostenaspekt noch
nicht bei der Kaufpreisbemessung angemessen bericksich-
tigt wurde, jedoch das Vorhandensein von Gebdudeschad-
stoffen nicht sicher ausgeschlossen werden kann, sollte
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eine evtl. Kostenbeteiligung der BImA vertraglich vereinbart
werden.

Die BImA versucht regelméaRig Passagen in die Kaufvertrage
aufzunehmen, die eine bundesseitige Haftung fir Schaden
durch auf dem Kaufobjekt vorhandenes Kriegsgerat oder
bisher nicht entfernte Kampfmittel ausschliefen. Auch wenn
das Thema Kampfmittel bei der Konversion ehemals milita-
risch genutzter Liegenschaften nicht durchgéngig konfliktbe-
haftet ist, haben Kampfmittelfunde in der Vergangenheit in
Einzelfallen zu erheblichen Problemen und Kostensteigerun-
gen bei der Liegenschaftsentwicklung gefihrt, da nach Rau-
mung der Liegenschaften regelméaRig von einer Kampfmit-
telfreiheit ausgegangen wurde und Kostenrisiken einer ggf.
noch erforderlichen restlichen Kampfmittelbeseitigung nicht
wertmindernd bei der Verkehrswertermittlung bericksichtigt
wurden. Fir den Umgang mit dem Kostenrisiko Kampfmittel
ist daher zu empfehlen, auf eine bundesseitige Kostenbeteili-
gung zu bestehen.

Insgesamt beschrankt der Bund seine Kostenbeteiligung
aufgrund von Haftungstbernahmen regelméaRig kumulativ
auf die Hohe des Kaufpreises oder auf lediglich 90 % hiervon.
Auch wenn Lander und Gemeinden sich diese pauschale
Sichtweise nicht zu Eigen machen, kann von der Durchsetz-
barkeit einer tUber den Kaufpreis hinausgehenden Kosten-
beteiligung des Bundes nicht ausgegangen werden. Es ist
aber darauf zu achten, dass die Kosten fur die Altlasten,
deren Beseitigungspflicht auch unabhéngig von der Aufgabe
der militarischen Nutzung und der anschliefsenden zivilen
Nachnutzung besteht, nicht der Kostenbetrachtung der Kon-
version zugeordnet werden und daher auch nicht zu Lasten
der Gemeinde oder eines anderen Erwerbers auf die Kauf-
preiserstattung anzurechnen sind. Diese Kosten sind durch
den Bund gesondert und pflichtig zu tragen. Sofern dies nicht
eindeutig regelbar ist, sollte darauf bestanden werden, dass
der Bund seiner Sanierungspflicht vor Abschluss des Kaufver-
trages nachkommt.

Mitunter wird von den Gemeinden oder anderen Erwerbern
die Ratenzahlung des Kaufpreises gewinscht. Grundsatzlich
sind nach Auskunft der BImA gestufte Zahlungsmodelle, die
sich am Stand der Bauleitplanung und am erreichten Grad
der Erschlielsung orientieren, maglich. Hierbei ist jedoch

zu bedenken, dass die Finanzierungskosten auch bezogen
auf die Kaufpreiszahlung im Rahmen des Wertermittlungs-
verfahrens nach dem Residualwertverfahren beriicksichtigt
werden und die Vereinbarung einer Ratenzahlung oder einer
Kaufpreisstundung den Verkehrswert entsprechend erhéhen
wirden. Die Vereinbarung eines solchen gestuften Zahlungs-
modells ist daher nur fir die Kaufvertrage sinnvoll, die als
Ergebnis eines Bieterverfahrens zustande kommen.

Fur den Abschluss von Kaufvertragen bei Konversionsmaf3-
nahmen, die im Rahmen des Sanierungs- oder Entwicklungs-
rechts (88 136 BauGB ff) umgesetzt werden, ist die Verein-
barung von Nachbesserungsklauseln bezlglich der Hohe
des Kaufpreises unzulédssig. In diesen Fallen sind sanierungs-
oder entwicklungsbedingte Wertsteigerungen zur Finanzie-
rung der Kosten der Sanierung oder der Entwicklung einzu-



setzen. Sofern diese MaRnahmen mit einem Uberschuss
abschlielRen, ist dieser in Anwendung von § 156 a BauGB an
die Eigentimer der im Sanierungsgebiet oder Entwicklungs-
bereich gelegenen Grundsticke zu verteilen. Damit besteht
eine mit der Vereinbarung einer Nachbesserungsklausel
vergleichbare Regelung.

5. Baurechtliche Fragen / Genehmigungspflichten

Die Aufgabe der militarischen Nutzung einer Liegenschaft
|6st eine Reihe baurechtlicher Fragen aus.

5.1. Bestandsschutz

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
verliert eine fur militérische Zwecke errichtete bauliche An-
lage mit der endglltigen Aufgabe der militarischen Nutzung
ihren Bestandsschutz (Urteil vom 17.05.2002, 4 C 6.01).

Das gilt auch, wenn die Anlage aufgrund einer Zustimmung
gemal’ 8 37 BauGB oder eines die Zustimmung ersetzenden
Verfahrens nach 8 1 Abs. 2 des Landbeschaffungsgesetzes
errichtet worden ist. Der Wegfall des Bestandsschutzes ist
nicht an ein férmliches Verfahren der Nutzungsaufgabe ge-
bunden (BVerwG, Beschluss vom 21.11.2000, 4 B 36.00).

Auch die Aufnahme von zivilen Wohnnutzungen in Wohnan-
lagen, die bisher von Militdrangehdrigen der Gaststreitkrafte
und deren Familien genutzt wurden (Housing Areas), unter-
fallt nicht dem Bestandsschutz.

5.2. Rickbauverpflichtung

Angesichts dieses fehlenden Bestandsschutzes ist vor allem
fUr die planende Gemeinde von Interesse, ob und unter
welchen Bedingungen im Einzelfall eine Verpflichtung des
Bundes zum Ruckbau baulicher Anlagen besteht bzw. durch
die zustandige Bauaufsichtsbehorde durchgesetzt werden
kann.

Aus Bundesrecht ergibt sich nicht, dass die RechtmaRigkeit
einer bauordnungsrechtlichen Beseitigungsanordnung bei
ehemals militérisch genutzten Anlagen —auch im Hinblick
auf die Ermessensausiibung — nach anderen Regeln und
Grundséatzen zu beurteilen ist als bei sonstigen baulichen
Anlagen, deren Nutzung endgultig aufgegeben worden ist.
Der urspriinglich 6ffentliche Nutzungszweck wirkt nicht Gber
die Beendigung der Nutzung fort (BVerwG, Beschluss vom
21.11.2000, 4 B 36.00).

Grundsétzlich ist daher — ggf. auch auf Anregung der Gemein-
de - zu prifen, ob eine bauordnungsrechtliche Beseitigungs-
anordnung in Betracht kommt. Zustandig fur die Anordnung
ist die Bauaufsichtsbehorde. Dabei handelt es sich um eine
Entscheidung, die — soweit ihre Voraussetzungen nach den
landesbauordnungsrechtlichen Ermachtigungsgrundlagen
gegeben sind — nach pflichtgemalem Ermessen unter Be-
ricksichtigung aller relevanten Umstande des Einzelfalls zu

treffen ist. Allein die Tatsache, dass bauliche Anlagen in der
Vergangenheit zum Zweck der Landesverteidigung errichtet
worden sind, fihrt jedenfalls nicht automatisch zur Unver-
haltnismaligkeit einer Beseitigungsanordnung. Ebenfalls
lasst sich den gesetzlichen Vorschriften kein besonderes
offentliches Interesse am Bestand nicht mehr zum Zwecke
der Verteidigung genutzter Anlagen entnehmen (BVerwG,
21.11.2000, s.o.).

Soweit eine Anlage einer neuen planungsrechtlichen Nutzung
zugefuhrt werden soll, insbesondere, wenn sich auf Grund ei-
ner (beabsichtigten) Bauleitplanung eine neue stadtebauliche
Entwicklung abzeichnet, wird eine (komplette) Beseitigungs-
anordnung i.d.R. nicht in Betracht kommen. Ist eine geplante
Nachfolgenutzung im Ausnahmefall hingegen bereits ohne
eine sie ermdglichende Bauleitplanung zulassig, ist eine Be-
seitigungsanordnung ohnehin rechtlich ausgeschlossen.

Im Zuge des demografischen Wandels wird es jedoch nicht
far alle Konversionsliegenschaften — insbesondere in stad-
tebaulichen Randlagen und im AuRenbereich im landlichen
Raum — eine Siedlungsentwicklung geben. Insbesondere

far Liegenschaften im AuRenbereich wird es dann sinnvoll
sein, sie aus dem Nutzungskreislauf herauszunehmen und

zu renaturieren. Haufig dirfte auch eine Verwendung als
naturschutzrechtliche Kompensationsflache auch im Rahmen
bestehender Okokonten-Regelungen in Betracht kommen.

Die oben angeflhrten, im Zuge der Ermessensentscheidung
zu berlcksichtigenden Grundséatze kénnen in diesen Féllen
um das — fiskalisch nicht bezifferbare — ¢ffentliche Interesse
an der 6kologischen und landwirtschaftlichen Aufwertung
des Gelandes und der Realisierung ggf. vorhandener Arten-
und Biotoppotenziale ggf. erweitert werden. Hinzu kommt,
dass die besondere Schutzfunktion des AuRenbereichs eine
Beurteilung am Mal3stab des &8 35 BauGB erfordert, der be-
reits in Gesetzesform eine deutliche Gewichtung zugunsten
eines von baulichen Anlagen freizuhaltenden AuRenbereichs
festlegt.

Entsprechend der 0.g. Entscheidung des BVerwG vom
21.11.2000 geht mit der Aufgabe der militarischen Nutzung
ein Verlust des Bestandsschutzes der baulichen Anlage
einher. Die ehemals militarische Anlage wird auch formell
baurechtswidrig. Jedenfalls bei einer Lage im AulRenbereich
ist die militarische Anlage aber auch nach & 35 BauGB als
unzuléssig einzustufen und damit auch materiell baurechts-
widrig. Die Tatbestandsvoraussetzungen der landesbauord-
nungsrechtlichen Ermachtigungsgrundlagen einer Beseiti-
gungsanordnung liegen damit vor.

Die Gemeinde hat in dieser Situation auch die Mdéglichkeit,
die eigenen Renaturierungsvorstellungen durch bauleitpla-
nerische Festsetzungen zu manifestieren und dadurch eine
(bauordnungsrechtliche) Beseitigungsanordnung zusatzlich
zZU untermauern.

Am Beispiel des ,,Dromersheimer Hérnchens” bei Bingen am

Rhein soll dies verdeutlicht werden. Fir das im AuRenbereich
gelegene, 5,6 Hektar grof3e Areal fiel die militarische Nutzung
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1998 weg. Wahrend die Stadt eine Renaturierung anstrebte,
suchte die BImA nach zivilen Nachnutzern. Um unerwinsch-
te Entwicklungen zu vermeiden, beschloss die Stadt im Jahr
2000 die Aufstellung eines Bebauungsplans und erliel eine
Verénderungssperre. Der am 16.06.2005 in Kraft getretene
Bebauungsplan setzte das Areal als ,Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft” fest. Die vorhandenen militédrischen Anlagen wider-
sprachen demnach den Vorgaben des Bebauungsplans.

Als Konsequenz daraus erliefd die Stadt in ihrer Funktion als
Bauaufsichtsbehdrde eine Beseitigungsanordnung nach
Bauordnungsrecht. Alle baulichen Anlagen inkl. Umzaunung
seien zu beseitigen, die Flachen zu entsiegeln.

Im anschlieRenden Gerichtsverfahren entschied das Verwal-
tungsgericht Mainz zugunsten der Stadt (Az: 3 K 313/07-M2)
und wies die Klage der BImA ab. Insbesondere machte

das VG unter Zugrundelegung der Rechtsprechung des
BVerwG vom November 2000 deutlich, dass die Anlage
keinen Bestandsschutz genielde und die Stadt daher — trotz
Vorliegen eines Bebauungsplans — nicht zur Anwendung
des stadtebaulichen Rickbaugebots nach § 179 Abs. 1 Nr.1
BauGB verpflichtet ist sondern die Stadt in ihrer Funktion als
Bauaufsichtsbehdrde gleichberechtigt das bauordnungs-
rechtliche Instrumentarium der Beseitigungsanordnung
(Folge: Eigentimer ist flr den Rlckbau verantwortlich, er
tragt die erforderlichen Kosten) ermessensfehlerfrei wahlen
durfte. Stadtebauliche und ordnungsrechtliche Instrumen-
tarien entstammen unterschiedlichen Rechtsregimes und
stehen gleichberechtigt nebeneinander. Das VG hat darlber
hinaus klargestellt, dass dem Belang des § 1 Abs. 6 Nr. 10

Stadtteilblro
Neu-Ulm (54.300 EW)
6 ehemalige US-Areale (140 ha)

Die riesigen Kasernenareale waren tber
vier Jahrzehnte eine untberwindliche Barri-
ere fur die Expansion der Stadt nach Stden
und daduch ein gravierendes Hemmnis in
ihrer stadtebaulichen Entwicklung.

Mit einer zukunftsweisenden Verknipfung
von Wohnen, Arbeiten und Freizeitmoglich-
keiten wurde ein neues Stadtquartier mit
einem modernen Wohnungsangebot fir
ca. 3.000 Menschen entwickelt.

Um moglichst viele Akteure zu gewinnen,
die sich an einer positiven Entwicklung im
Stadtteil beteiligen wollen, wurde im Quar-
tier Vorfeld” im Rahmen des Stadtebaufér-
derungsprogramms Soziale Stadt im Erdge-
schoss eines sanierten \Wohngebaudes ein
Stadtteilbiiro eingerichtet mit der Aufgabe,
die erforderlichen Kontakte aufzubauen und
die stadtplanerischen Entwicklungen mit

den Interessen der Burger zu vernetzen.
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BauGB (Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen
Anschlussnutzung von Militarliegenschaften) kein unbeding-
ter Vorrang zukommt, sondern es sich um ein gleichermalen
bei der Abwagung zu berlcksichtigendes Element wie bei
dem Belang des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Umweltschutz,
einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege)
handelt.

§ 179 BauGB wurde durch das Gesetz zur Starkung der In-
nenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI.
| S.1548) dahingehend geadndert, dass das Riickbaugebot bei
baulichen Anlagen, die Missstande und Mangel aufweisen,
nicht mehr an das Vorliegen eines Bebauungsplans geknipft
ist. Nach wie vor hat der Eigentimer den Rickbau jedoch
lediglich zu dulden, die Kosten tragt die Gemeinde. Zusatzlich
wurde in 8 179 jedoch ein neuer Absatz 4 eingeflgt, der den
Gemeinden allerdings einen Anspruch auf Kostenerstattung
gegen den Eigentimer bis zu der Héhe einrdaumt, wie ihm
durch die Beseitigung Vermogensvorteile entstehen. Der
Kostenerstattungsbetrag kann durch Verwaltungsakt gel-
tend gemacht werden und ruht als 6ffentliche Last auf dem
Grundsttck.

5.3. Baugenehmigungspflichten

Die zivile (Nach-)Nutzung bisher militarisch genutzter bauli-
cher Anlagen ist in aller Regel eine Nutzungsanderung, far
die ein bauaufsichtliches Verfahren erforderlich ist. Soweit
bauliche Anderungen hinzukommen, ist regelmaRig bereits
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unter diesem Gesichtspunkt ein bauaufsichtliches Verfahren
erforderlich. MafRgeblich sind die Vorgaben der jeweiligen
Landesbauordnung.

Die Aufnahme von zivilen Wohnnutzungen in Wohnanlagen
der Gaststreitkrafte (Housing Areas) stellt regelmalig eine
Nutzungsanderung dar. Wenn eine solche Wohnanlage nun-
mehr der Allgemeinheit zur Wohnnutzung offen steht, andert
sich zwar an der tatsachlichen Nutzung ,Wohnen" nichts. Es
andert sich aber die Zweckbestimmung der baulichen Anlage
(siehe BVerwG, Urteil vom 03.12.1992, 4 C 24.90).

Die Landesbauordnungen stellen fir die Frage der Verfah-
renspflicht einer solchen Nutzungsénderung regelmalig
darauf ab, ob fir die neue Nutzung andere 6ffentlich-rechtli-
che Anforderungen als fir die bisherige Nutzung in Betracht
kommen (dies muss jeweils im Einzelfall und unter Berlick-
sichtigung der értlichen Gegebenheiten geprift werden.

Andere 6ffentlich-rechtliche Vorgaben fir die neue Nutzung
kénnen sich insbesondere aus dem Bauplanungsrecht
ergeben. Der Anwendungsbereich der §8 30 ff. BauGB ist
dabei er6ffnet, wenn es sich um ein Vorhaben nach § 29
Abs. 1 BauGB handelt. Eine solche Nutzungsanderung ist ein
Vorhaben, sobald die jeder Nutzung eigene Variationsbreite
Uberschritten wird und der neuen Nutzung unter stadtebau-
lichen Gesichtspunkten eine andere Qualitat zukommt, weil
sie bodenrechtliche Belange im Sinne von § 1 BauGB berihrt.
Dies ist hier der Fall, da die Wohnnutzung durch die Soldaten
der Gaststreitkrafte und ihre Angehorigen der Landesvertei-
digung diente (BVerwG, s.o.), wahrend mit der Aufnahme der
Wohnnutzung durch die Allgemeinheit eine zivile Anschluss-
nutzung von Militarliegenschaften vorliegt und damit jeweils
abweichende stadtebauliche Belange im Sinne des § 1 Abs.
6 Nr. 10 BauGB berUhrt sind. Die zivile Anschlussnutzung hat
regelmafig auch mit Blick auf die oftmals bestehende Ein-
zaunung und militéarische Bewachung von Wohnanlagen der
Gaststreitkrafte und die damit einhergehende ErschlieRungs-
situation eine andere stadtebauliche Qualitat.

Liegt die Wohnanlage der Gaststreitkrafte im bauplanungs-
rechtlichen Auflienbereich (so dass die bauplanungsrechtli-
che Zulassigkeit nur Gber die Anwendung von § 37 BauGB
erreicht werden konnte), kommen fur das — nun neu als zivile
Wohnanlage zu betrachtende — Vorhaben nach & 35 BauGB
andere bauplanungsrechtliche Anforderungen in Betracht

als fur das vorherige tGber § 37 BauGB privilegierte Vorha-
ben. In diesem speziellen Fall liegt eine Nutzungsanderung
vor. Mit der Feststellung, dass eine zivile Wohnnutzung in
Wohnanlagen der Gaststreitkrafte im AuRenbereich bauge-
nehmigungspflichtig ist, ist keine Aussage Uber die Genehmi-
gungsfahigkeit dieser Nutzung getroffen. In anderen Fallen,
in denen die Wohnanlage der Gaststreitkrafte im unbeplanten
Innenbereich (8 34 BauGB) liegt, wird hingegen unter dem
Vorbehalt einer Prifung im Einzelfall davon auszugehen sein,
dass sich fur die Aufnahme ziviler Wohnnutzung keine ande-
ren 6ffentlich-rechtlichen Vorgaben fur die neue Nutzung aus
dem Bauplanungsrecht ergeben. Unter diesem Blickwinkel
liegt dann keine baugenehmigungspflichtige Nutzungséan-
derung vor. In beiden Fallen ist zudem stets zu prifen, ob

sich aus anderen Rechtsbereichen, insbesondere auch des
Bauordnungsrechts, andere Anforderungen ergeben und
sich daher (auch) aus diesem Grund eine Baugenehmigungs-
pflicht ergeben kann.

Far Wohnanlagen der Bundeswehrsoldaten stellt sich die
Problematik in dieser Form nicht, da das BVerwG diese nicht
als Anlagen der Landesverteidigung nach § 37 Abs. 2 BauGB
ansieht und damit bei der Aufnahme von ziviler Wohnnutzung
keine Anderung der Zweckbestimmung erfolgt. Insoweit fehlt
es also bereits an einer Nutzungsénderung.

Vorgaben des 6ffentlichen Rechts fir die Nutzungsédnderung

Eine ggf. nicht bestehende Baugenehmigungspflicht der
Nutzungsanderung nach obigen MaRstdben bedeutet nicht,
dass das Vorhaben stets zulédssig ist: Nach den Malsgaben
der Landesbauordnungen besteht stets die Verpflichtung
zur Einhaltung der Anforderungen, die durch die Landesbau-
ordnung und andere 6ffentlich-rechtliche Vorschriften an
Anlagen gestellt werden, auch bleiben die bauaufsichtlichen
Eingriffsbefugnisse unberlhrt (vgl. § 59 Abs. 2 MBO).

Vorhaben flir Bundeszwecke

Insgesamt gilt, dass die sich aus &8 37 BauGB flr die Stand-
ortgemeinde ergebenden Beschrankungen nur so lange ge-
rechtfertigt sind, wie auch die 6ffentliche Zweckbestimmung
im Sinne der Funktion als Anlage der Landesverteidigung
fortbestehen. Auch Nachfolgenutzungen fir Bundeszwe-
cke (z. B. Nutzung durch die Bundespolizei) missen in den
entsprechenden Zulassungsverfahren geprift werden. Flr

in 8 37 Abs. 1 und 2 BauGB genannte Folgenutzungen ist
ggf. ein erneutes Zustimmungsverfahren nach § 37 BauGB
durchzufihren.

5.4. Zwischennutzung

Die Konversion militarischer Flachen nimmt haufig lange
Zeitrdume in Anspruch. Leer stehende Geb&dude und brach
liegende Flachen bieten daher oft Anreize, dass Vorschlage
zur Zwischennutzung an die Gemeinde oder den Grund-
stlickseigentimer herangetragen werden. Existenzgriinder,
Akteure aus der Kreativwirtschaft oder Unternehmen aus
dem Logistikbereich sind potentielle Interessenten. Zwi-
schennutzungen kénnen dazu beitragen, die Liegenschaft in
das Bewusstsein der Blrger, aber auch potentieller Nutzer
und Investoren zu bringen. Zudem kénnen Zwischennutzun-
gen regelmalig zur Reduzierung der Stillstandskosten und
zum Erhalt der vorhandenen Bausubstanz beitragen.

Allgemein ist bei Zwischennutzungen aber Zurlickhaltung
geboten. Sie sollten nur ins Auge gefasst werden, wenn eine
kurzfristige Entwicklung der Flache nicht moglich erscheint.
Zwischennutzungen bergen grundsatzlich die Gefahr, dass
auch im Falle befristeter Mietvertrage die Umsetzung der an-
gestrebten Dauernutzung verzégert wird. Die Erfahrung zeigt,
dass Interventionen zu Gunsten der Erhaltung der Zwischen-
nutzung (Sicherung der Arbeitsplatze, Existenz eines Vereins,
Unterstltzung von Existenzgriindern etc.) und gerichtliche
Auseinandersetzungen (Entschadigung fur Einbauten der
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Mieter, Raumungsklagen) nicht auszuschlieen sind und

mit erheblichen zeitlichen Verzégerungen einhergehen
kénnen. Darlber hinaus ist zu bedenken, dass insbesondere
unbefristete Zwischennutzungen gréReren Umfangs unter
Umsténden zu einer neuen, planungsrechtlich zu beachten-
den Pragung der Flachen fihren kénnen. Im Hinblick auf die
kommunale Planungshoheit und die Auswirkungen auf den
Verkehrswert sind bei der Zulassung von Zwischennutzun-
gen auch deshalb sorgfaltiges Vorgehen und Prifungen im
Vorfeld zu empfehlen. Insgesamt sollten Zwischennutzungen
nur in Abstimmung mit allen Beteiligten — insbesondere unter
Einbindung der Gemeinde — zugelassen werden.

Bei Zwischennutzungen handelt es sich baurechtlich um
allgemeine, regelmaliig verfahrenspflichtige zivile Baumal3-
nahmen bzw. Nutzungen, die die bauplanungsrechtlichen Zu-
lassungsvoraussetzungen uneingeschrankt erfillen missen.
Fur etwaige erleichterte Genehmigungsvoraussetzungen
enthalt das BauGB keine Rechtsgrundlage. Ist das Vorhaben
genehmigungsfahig, besteht ein Rechtsanspruch auf die
Genehmigung.

Auf der Basis von Erfahrungswerten bisheriger Konversions-
gemeinden wird Folgendes empfohlen:

e Die Zwischennutzungen durfen der beabsichtigten lang-
fristigen Nutzung nicht entgegenstehen, sie behindern
oder unmoglich machen.

Die Zwischennutzungen durfen kein solches Gewicht
haben, dass sie die planungsrechtliche Beurteilung des
Gesamtareals beeinflussen.

Die Zwischennutzungen durfen einer zeitnahen Vermark-
tung des Gesamtareals nicht entgegenstehen.

* Die Gemeinden sollten ggf. darauf hinwirken, dass schrift-
liche Antrage auf temporar befristete Nutzungen gestellt
werden (max. 3 — 5 Jahre); befristete Nutzungen kénnen
im Einzelfall — anders als entsprechende dauerhafte Nut-
zungen — bauplanungsrechtlich zuldssig sein (z. B. greift im
Anwendungsbereich des § 35 BauGB der entgegenstehen-
de Belang der Planungsbeddrftigkeit nicht ein, wenn nur
ein Provisorium entstehen soll).

Entsprechende Genehmigungen kénnen dann nur befristet
erteilt werden.

Entsprechende zivilrechtliche Mietvertrage sollten nur mit
derselben Befristung abgeschlossen werden.

Empfohlen wird eine Wertverzichtserklarung der Zwi-
schennutzer, um spétere Streitigkeiten Gber den Ersatz
getatigter Investitionen zu vermeiden.

Ist ein kommunaler Grunderwerb ins Auge gefasst, sollten
nur Zwischennutzungen zugelassen werden, die sich nicht
werterhdhend auswirken bzw. es sollte eine Vereinbarung
mit der BImA geschlossen werden, nach der die Zwischen-
nutzung keinen Einfluss auf die Verkehrswertermittiung hat.
Die Aufgabe und Beseitigung der Zwischennutzung nach
deren Ende muss zugesichert und abgesichert werden
(ggf. durch Sicherheitsleistung).

Haftungs- und Verkehrssicherungspflichten missen ab-
schlieRend geklart sein.

Kann eine temporare Zwischennutzung nicht im Regelungs-
bereich der §8 34 oder 35 BauGB zugelassen werden, kann
im Einzelfall die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach
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§ 9 Abs. 2 BauGB in Betracht kommen. § 9 Abs. 2 BauGB ist
darauf gerichtet, die sich aus den Festsetzungen ergebende
Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne einer Befristung oder
auflésenden/aufschiebenden Bedingung zu modifizieren. Die
Folgenutzung soll von Anfang an festgesetzt werden. Befris-
tete Festsetzungen dieser Art schaffen somit ,Baurecht auf
Zeit". Ein solcher Bebauungsplan dirfte jedoch in aller Regel
wegen seines hohen Regelungserfordernisses im Verfahren
zur Ermoglichung einer kurzfristigen Nutzungsmaoglichkeit
bereits aus zeitlichen Griinden nicht zielfihrend sein.

6. Altlasten und Kampfmittel

Die zur Konversion anstehenden ehemals militarisch genutz-
ten Liegenschaften sind haufig mit sog. Altlasten und Kampf-
mitteln belastet. In diesem Themenkomplex sind Altlasten
im Sinne des Bodenschutz-Rechts, Kampfmittel, Schadstoffe
innerhalb der Gebdude sowie Belastungen des Bodenaus-
hubs und des Abbruchmaterials, die im Wesentlichen dem
Abfallrecht unterliegen, von Bedeutung. Um Irritationen zu
vermeiden, wird der Begriff ,Altlasten” — insbesondere im
Hinblick auf die Verantwortlichkeiten und die Kostentragung
— nur im streng bodenschutzrechtlichen Sinn (= Altstandorte
und Altablagerungen) verwendet.

Da insbesondere die Kosten der Altlastensanierung die
Wirtschaftlichkeit der Liegenschaftsentwicklung stark beein-
flussen kénnen, empfiehlt es sich, so frih wie maéglich im Zu-
sammenhang mit den Uberlegungen zur Nachfolgenutzung
zu klaren, ob und ggf. welche und wie viele Schadstoffe sich
im Boden einer Konversionsflache befinden. Art und Umfang
von Boden- und Grundwasserverunreinigungen, die Héhe
der Kosten fur die Altlastensanierung sowie das Verhalten
des Bundes als bisheriger Eigentimer und Nutzer sowie als
nach dem Bodenschutzrecht zur Erkundung und Sanierung
Verpflichteter sind bedeutsam flr die Planungsentscheidun-
gen der Gemeinde. Auch aus der Belastung mit Kampfmitteln
kénnen sich im Einzelfall Restriktionen fir die stadtebauliche
Entwicklung sowie finanzielle Risiken flr die Erwerber der
Flachen ergeben. Zudem empfiehlt es sich, die Gebaude-
substanz sowie sonstige bauliche Anlagen, insbesondere

die Bestandsgebaude, die fur eine Nachnutzung ins Auge
gefasst werden, hinsichtlich ggf. vorhandener Schadstoffe
zu untersuchen. Nur so kann abgewogen werden, welche zu-
satzlichen Kosten aus einer Schadstoffbelastung resultieren
und ob ein Gebaudeerhalt wirtschaftlich vertretbar ist.

Insgesamt konnen die hier aufgefihrten Boden- und Gebau-
debelastungen erheblichen Einfluss auf die stadtebauliche
Planung und auch die Héhe des Verkehrswertes der jewei-
ligen Liegenschaft haben. Um die finanziellen Risiken zu
reduzieren, sind vor einem Grunderwerb alle altlasten- und
kampfmittelrelevanten Fragen unter Einbeziehung der zustan-
digen Fachbehdrden zufriedenstellend zu klaren. Sollte dies
nicht moglich sein, sollten die Gemeinden und Private von
einem Flachenerwerb Abstand nehmen.



6.1. Altlasten

Die Konversion von ehemaligen militérischen Liegenschaften
stellt sowohl die Gemeinden bei der Bauleitplanung als auch
die zustandigen Bodenschutzbehorden bei der Abarbeitung
von Kontaminationsfragen vor erhebliche Herausforderungen.
Dabei sind vor allem die Bestimmungen des Bundes-Boden-
schutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) sowie des Baugesetz-
buchs (BauGB) zu beachten.

Die Fachkommission , Stadtebau” der Bauministerkonferenz
hat am 26. September 2001 den , Mustererlass zur BerUck-
sichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungs-
verfahren” beschlossen. Es ist darauf hinzuweisen, dass der
Mustererlass lediglich fur die Verkauferin der Liegenschaft
(BImA) mehr oder weniger bindenden Charakter haben kann.
Die grundsatzliche Abarbeitung der Altlasten richtet sich aus-
schlieRlich nach den bundes- und landesgesetzlichen Rege-
lungen. So obliegt z. B. die Festlegung von Sanierungsnotwen-
digkeit und Sanierungszielen ausschlief3lich den zustéandigen
Bodenschutzbehdrden der Lander.

Nach § 4 Abs. 3 BBodSchG ist der Bund als Zustands- und/
oder Handlungsverantwortlicher fur die Erkundung und Sanie-
rung von Altlasten auf Konversionsliegenschaften vollumfang-
lich verantwortlich. Er ist hinsichtlich der Altlastenproblematik
ebenso zu behandeln wie alle anderen Grundstlckseigenti-
mer und Verursacher. Nach Aufgabe der militarischen Nutzung
und Ruckgabe der Liegenschaft spielen hoheitliche Aufgaben
des Bundes keine Rolle mehr.

Hinsichtlich der Frage, wer flr die Beseitigung der Altlasten
gesetzlich verpflichtet ist und wie in der Praxis konkret ver-
fahren wird, ist zu unterscheiden, ob die Beseitigungspflicht
aufgrund einer bestehenden Gefahrdung des Bodens und
des Grundwassers besteht oder ob die Beseitigungspflicht
aufgrund der Héherstufung der Nutzungssensibilitat im Rah-
men der stadtebaulichen Planung entsteht (nur fir die Wir-
kungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze relevant;
der Wirkungspfad Boden-Gewasser ist nutzungsunabhéangig).

Bestehen Anhaltspunkte daflr, dass eine schadliche Boden-
veranderung oder Altlast vorliegt, soll die zustandige Behorde
die geeigneten MaRnahmen zur Ermittlung des Sachverhalts
ergreifen (8§ 9 Abs. 1 S. 1 BBodSchQ@G).

Die untere Bodenschutzbehdrde hat eine ,,orientierende
Untersuchung”i.S.d. 8 2 Nr. 3 BBodSchV durchzufihren, um
festzustellen, ob ,auf Grund konkreter Anhaltspunkte der
hinreichende Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung
oder Altlast” besteht. Ohne einen solchen hinreichenden Ver-
dacht sind Untersuchungsanordnungen i.S.d. § 9 Abs. 2 S. 1
BBodSchG gegen Dritte unzuldssig. Die zustandige Behorde
muss die orientierende Untersuchung auf eigene Kosten
durchftihren bzw. durchfiihren lassen.

Allerdings kénnen im Einzelfall schon zu Beginn der Befas-
sung von Bodenschutzbehoérde und planender Gemeinde
Erkenntnisse vorliegen, die einen ,hinreichenden Verdacht
auf Grund konkreter Anhaltspunkte” begrinden. Dies kann
der Fall sein, wenn bereits entsprechende Belastungen im
Grundwasser festgestellt wurden. In diesen Féllen ist die

OrdnungsmalRnahmen
Zirndorf (25.500 EW)
Pinderkaserne (25 ha)

Das Gelande der Pinderkaserne liegt in
unmittelbarer Entfernung zur historischen
Altstadt. Auch mit Ordnungsmalinahmen
(u.a. Gebaudeabbriiche, Schadstoffsanie-
rung in Gebauden) auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

im Rahmen der Stadtebauforderung erfuhr
dieses Areal eine hohe Inwertsetzung.
Heute besitzt die Stadt mit dem kernstadt-
nahen PinderPark ein attraktives Arial fir
Gewerbeansiedlungen und Existenzgriinder.
Mit dem Neubau der Realschule und vor
allem mit der Ansiedlung des nach Zirndorf
verlegten Landratsamts Furth wurden von
Seiten der Stadt und des Landkreises wich-
tige Akzente gesetzt und die Anziehungs-
kraft dieses neu entstehenden Stadtteils

unterstrichen.
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orientierende Untersuchung als erster Schritt entbehrlich. Vor
einem ,Uberspringen” der orientierenden Untersuchung ist
allerdings von der Bodenschutzbehoérde zu klaren, ob bezlg-
lich aller Verdachtsmomente der Tatbestand gemaf3 8 9 Abs.
2 BBodSchG@G erflllt ist oder ob dies fur bestimmte Aspekte
nicht gilt; ggf. ist eine orientierende Untersuchung nur far
einen Teil der Verdachtsmomente erforderlich.

Falls die orientierende Untersuchung durch den Bund durch-
geflhrt wird — wie dies seitens der BImA zugesagt ist —,
muss diese vorgelegt und durch die untere Bodenschutzbe-
horde auf Vollstandigkeit geprift werden. Gleiches gilt fur
eine oftmals vorhandene historische Erkundung.

Besteht auf Grund konkreter Anhaltspunkte der hinreichende
Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung oder einer
Altlast, kann die zustandige Behoérde anordnen, dass die

in 84 Abs. 3, 5 und 6 BBodSchG genannten Personen die
notwendigen Untersuchungen zur Gefahrdungsabschéatzung
durchzufiihren haben (8 9 Abs. 2 S. 1 BBodSchG). Hier hat
der Adressat der Anordnung die Kosten der Untersuchung
i.5.d. 89 Abs. 2 BBodSchG (Detailuntersuchung nach § 2

Nr. 4 BBodSchV) zu tragen. Der Bund kann insb. als Verur-
sacher (Handlungsstorer), Eigentimer oder Voreigentiimer
(Zustandsstorer) zu den in 8 4 Abs. 3, 5 und 6 BBodSchG
genannten Personen gehoren.

Wahrend der Bund als Grundsttckseigentimer fir die Erkun-
dung und Sanierung seiner Altlasten nach dem BBodSchG
vollumfanglich verantwortlich ist, kann nach dem Verkauf
der neue Grundstlckseigentimer (Gemeinde, Investor) zur
Erkundung und Sanierung herangezogen werden. Auch
wenn ein Rickgriff auf den Bund theoretisch auch nach

dem Verkauf moglich ist (§ 4 Abs. 6 BBodSchG), so zeigt die
Praxis, dass der Bund sich haufig durch eine entsprechende
Vertragsgestaltung (Freistellungsverpflichtung) von der Kos-
tentragungspflicht zu Lasten des Kéaufers befreit.

Es ist wahrscheinlich, dass sich auf ehemals militérisch
genutzten Flachen schadliche Bodenverunreinigungen nach
§ 2 Abs. 3 oder Verdachtsflachen nach § 2 Abs. 4 BBod-
SchG befinden. Hinsichtlich der Wirkungspfade Boden-
Mensch und Boden-Nutzpflanze ist der Mafstab fir die
Bewertung von Beseitigungsverpflichtungen zunachst die
planungsrechtlich zuldssige Nutzung des Grundstlicks und
das sich daraus ergebende Schutzbedurfnis. Der Bund als
sanierungsverantwortlicher Verursacher (Handlungsstoérer)
sowie Grundstlckseigentimer (Zustandsstoérer) muss seinen
diesbezlglichen gesetzlichen Verpflichtungen nach dem Bun-
desbodenschutzgesetz — unabhangig von der anstehenden
Liegenschaftskonversion — nachkommen. Ob sich der Bund
ohne gesetzliche Verpflichtung an einer Sanierung beteiligt,
die ausschlieRlich aufgrund einer kinftigen Nutzung, die Gber
die derzeit planungsrechtlich zuldssige Nutzung hinausgeht
(z. B. Umwandlung eines Industriegebiets in Park- und Frei-
zeitflachen), obliegt den Vertragsverhandlungen.

Seit Anfang der 1990iger Jahre fuhrt der Bund auf bundesei-

genen Flachen ein eigenes Altlastenprogramm durch. Dieses
Programm ist in mehrere Phasen unterteilt:
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Phase I:
Phase II:

Erfassung und Erstbewertung

Untersuchungen und Gefahrdungsabschéatzung,
untergliedert in (Il a) Orientierende Untersuchung
und (Il b) Detailuntersuchung

Phase Ill: Sanierung, untergliedert in (Il a) Sanierungspla-
nung, (Ill b) Sanierungsdurchfihrung und (Ill c)
Nachsorge

Nach Maoglichkeit richtet er sein Untersuchungs- und Erkun-
dungsprogramm rechtzeitig auf den konkreten Rlickgabeter-
min gemalR der Stationierungsplanung der Bundeswehr bzw.
der Gaststreitkrafte aus. Sein Ziel ist es, zum Zeitpunkt der
militarischen Nutzungsaufgabe mindestens eine Ubersicht
Uber sdmtliche noch ausstehenden Gefahrenabwehrmafinah-
men zu haben.

Wahrend der militdrischen Nutzung von Liegenschaften
durch die Gaststreitkrafte im Rahmen des NATO-Truppen-
statuts sind diese selbstandig fur die Wahrung der gesetzli-
chen Verpflichtungen nach BBodSchG und dem Polizeirecht
verantwortlich und fuhren die hierzu erforderliche Untersu-
chungs- bzw. GefahrabwehrmalRnahmen durch. Vor Nut-
zungsaufgabe der auslandischen Streitkrafte hat der Bund
keinen Anspruch auf Unterrichtung. Erst nach Rickgabe kann
eine systematische Untersuchung erfolgen.

Der Bund fordert aus seinem wirtschaftlichen Verwertungsin-
teresse die kommunalen Planungstrager regelmaRig auf, eine
die Verwertung der Flachen ermoglichende Bauleitplanung
einzuleiten. Daflr ist unerlassliche Voraussetzung, dass sich
die planende Gemeinde und die untere Bodenschutzbehérde
hinsichtlich eines Altlastenverdachts Klarheit verschaffen,
insbesondere soweit dieser die Gewéhrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bertihrt (8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB) oder Risiken flir das Grundwasser bestehen. Damit
ware die Gefahrerforschung regelmalfsig vom Bund (mit) ver-
anlasst und lage in seinem wirtschaftlichen Interesse. Dies
|asst erwarten, dass die Gemeinden in diesen Fallen eine
(ggf. teilweise) vertragliche Ubernahme der Kosten vorab
vereinbaren, sofern Untersuchungsmalnahmen benotigt
werden, die Uber das nach 8 9 Abs. 2 BBodSchG Gebotene
hinausgehen. Beabsichtigte Nutzungsénderungen erfordern
oftmals wegen ihrer erhdhten Sensibilitat eine erneute Gefah-
renbewertung, die bei der Nachnutzungsplanung zu berick-
sichtigen ist.

Es ist von grofser Bedeutung, dass eine belastbare Beurtei-
lung der Bodenschutzbehdérde erfolgt, ob eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, wie diese ggf.
beschaffen ist und welche SanierungsmalRnahmen und/oder
Schutz- und BeschrankungsmafRnahmen erforderlich sind.
Auf der Basis dieser fachlichen Prifungen ist von der zustan-
digen Bodenschutzbehdrde festzulegen, wer die nétigen
Sanierungsmafinahmen durchfihrt.

Die untere Bodenschutzbehoérde und die Gemeinde als Trage-
rin der Bauleitplanung sollten Wert darauf legen, dass der
Bund vor der VerauRerung einer Konversionsflache seinen
Pflichten zur Untersuchung und ggf. Sanierung nach dem
BBodSchG vollstandig nachgekommen ist.



Grundsatzlich gibt die Bundeswehr eine Liegenschaft/Teil-
liegenschaft nach Beendigung der Nutzung bzw. nach (Teil-)
Kindigung des mit der BImA abgeschlossenen Mietvertra-
ges in dem Zustand an die BImA zurtck, in dem sie sich zum
Zeitpunkt der Rickgabe befindet. Besteht ein Sanierungs-
bedarf, werden die Sanierungsarbeiten durch den Bund
durchgefihrt. Darauf ist durch die Bodenschutzbehérde und
die Gemeinde zu achten. Sofern bestehende Altlasten — ins-
besondere solche, deren Sanierung mit Blick auf die geplante
Nachnutzung erforderlich wird — nicht vor dem Verkauf durch
den Bund saniert wurden, die Kosten jedoch hinreichend
bestimmt feststehen, sollten diese bei der Ermittlung des
Verkehrswerts des Grundstlicks angemessen berlcksichtigt
werden. Sanierungskosten fir die Beseitigung von Altlasten,
die aufgrund der Hoherstufung der Nutzungssensibilitat im
Rahmen der stadtebaulichen Planung entstehen, beeinflus-
sen ebenfalls den Verkehrswert und damit den Kaufpreis. Fr
noch nicht bekannte Kontaminationen, Bodenbelastungen
bzw. abfallrechtlich notwendige Entsorgungen ist der Bund
verpflichtet oder bereit, sich an den Kosten der Beseitigung
und Entsorgung — entsprechend dem Gedanken der Sach-
mangelhaftung des BGB - zu beteiligen. Eine Beteiligung des
Bundes wird Gber den Kaufvertrag vereinbart, ist regelmafig
zeitlich auf 2 oder 3 Jahre befristet und bezlglich der Hohe
auf den Kaufpreis beschrankt. Insbesondere bei grofReren
Liegenschaften mit groRem Altlastenverdacht sollte mit dem
Bund eine langere Beteiligungsfrist ggf. mit einer gebietsbe-
zogenen zeitlichen Zonierung vereinbart werden.

Die Erfahrungen der letzten Jahre zeigen, dass zunehmend
Liegenschaften verkauft werden, von denen weder eine
vollstandige historische Erkundung noch eine orientie-

rende Untersuchung vorliegt. In einer fir den Kaufer sehr
ungunstigen Vertragsgestaltung wird der Bund von jedem
Haftungsrisiko befreit und die Kostentragungslast vollstandig
auf den neuen Eigentimer (Gemeinde, Investor) Gbertragen.
Auch wenn dies beim Kaufpreis ggf. zumindest teilweise
Bericksichtigung findet, so kann das enorme Investitionsri-
siko bei fehlenden Untersuchungsergebnissen nicht einmal
ansatzweise ausgeschlossen werden. Dazu kommt, dass

die Altlastenfinanzierungsinstrumente der Lander bei dieser
Fallgestaltung i. d. R. nicht greifen, da hier eine bodenschutz-
rechtliche Kostentragungspflicht des Bundes bewusst auf die
offentliche Hand der Lander Ubertragen werden wirde.

Nach heutigem Stand ist die Altlastenfrage nur dann be-
herrschbar, wenn Art, Umfang und Kosten sorgfaltig und vor
allem rechtzeitig ermittelt werden und der Handlungsbedarf
zur Gefahrenabwehr vom Verantwortlichen (i.d.R. dem Bund)
befriedigt wird. Werden Grundstlicke vor einer vollstdndigen
Sanierung verkauft, obliegt es dem Kaufer im Rahmen seiner
Vertragsgestaltung (Kaufpreis, Beteiligung des Verkédufers an
Sanierungskosten) eine angemessene vertragliche Regelung
zu erzielen.

6.2. Kampfmittel

Bei ehemals militarisch genutzten Flachen ist regelmafkig mit
einer Belastung durch Kampfmittel zu rechnen, insbesondere

bei Ubungs- und SchieRplatzen aber auch durch Bombardie-
rungen im Zweiten Weltkrieg etwa bei Flugplatzen. Kampf-
mittel stellen keine Altlasten im Sinne des BBodSchG dar.
Anderes gilt fir Sprengstoffreste, die fein verteilt mit dem
Boden durchmischt und mit Methoden der Kampfmittelrau-
mung nicht zu erfassen sind.

Eine bundesweit einheitliche Regelung, die die Zustandigkei-
ten, die Finanzierung, die Haftung oder die materiellen An-
forderungen an eine Kampfmittelrdumung und -beseitigung
beinhaltet, besteht nicht.

Die Abwehr von Gefahren fir die 6ffentliche Sicherheit
bestimmt sich auch bei Kampfmitteln nach den allgemeinen
Regeln des Sicherheits- und Polizeirechts der Ladnder und
dort ggf. bestehenden speziellen Regelungen. Dazu gehoéren
insbesondere auch Regelungen bzgl. Zustédndigkeiten sowie
Aufgaben und Organisation der Kampfmittelbeseitigungs-
dienste der Lander.

Die ,Arbeitshilfen Kampfmittelraumung des Bundes” (http://
www.ofd-hannover.de/KMR/KMRDocs/Downloads/Arbeits-
hilfen_KMR/) enthalten eine Ubersicht iiber entsprechende
Grundlagen und Verfahrensweisen in den jeweiligen Landern.
Daher sind die folgenden Ubergreifenden Ausflhrungen
entsprechend der Vorgaben des jeweiligen Landes anzupas-
sen, etwa hinsichtlich Definitionen, Verantwortlichkeiten und
Kostentragung.

Die Definition von Kampfmitteln ist in den Landern nicht
einheitlich. Auch wenn es im Kern um gewahrsamslos
gewordene, zur Kriegsflihrung bestimmte Gegenstéande mit
bestimmten Stoffen wie insbes. Explosivstoffen, Kampfstof-
fen etc. geht, ist die jeweilige landerspezifische Definition bei
der jeweiligen Kampfmittelproblematik zu Grunde zu legen.

Konkrete Gefahren durch Kampfmittel sind von den Verant-
wortlichen zu beseitigen, etwa durch die Beseitigung des
Kampfmittels selbst oder indem problematische Hand-
lungen wie Bodeneingriffe (z. B. durch BaumafRnahmen)
unterbunden werden. Um eine geordnete und wirtschaftlich
erfolgreiche Entwicklung ehemals militarisch genutzter
Flachen zu erreichen, missen vorhandene Kampfmittel
regelmaRig beseitigt werden. In Einzelféllen, bei denen die
Kosten der Kampfmittelberdumung und -beseitigung aus
Sicht der BImA unangemessen hoch sind, kann es aber
auch dazu kommen, dass die Kampfmittel nicht beseitigt
werden (z.B. bei schwer belasteten Truppenlbungsplatze).
Je nach dem Umfang der hiervon betroffenen Flachen kann
es dann zu Einschrankungen der Entwicklungsmaoglichkeit
bis hin zum Ausschluss einer zivilen Anschlussnutzung der
Liegenschaft kommen. Die Bundeswehr selbst fihrt nach
Einstellung des Ubungsbetriebs auf Verdachtsflachen nur
eine ,oberflachige Absuche” nach akuten Gefahrenstellen
wie Munitionsblindgédngern, Kampfmitteln und Munitions-
resten auf Wegen und vegetationsméaRig frei zuganglichen
Flachen durch. Diese Absuche wird mit blofem Auge, ohne
Hinzuziehung von technischem Geréat bzw. anderen Hilfsmit-
teln vorgenommen. Eine ,Kampfmittelfreiheit” ist also bei
Rickgabe nicht gewahrleistet.
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Die Verantwortung und damit auch die Kosten fir die Be-
seitigung von Kampfmitteln tragt in der Regel der jeweilige
Grundstlckseigentimer als Zustandsstoérer, ggf. aber auch
der Handlungsstorer wie etwa der Bauherr. Auch hier ist auf
spezifische Regelungen der jeweiligen Lander zur Kostentra-
gung zu verweisen.

Regelmaliig nicht zur unmittelbaren Gefahrenabwehr gehort
die vorsorgliche Nachsuche nach lediglich vermuteten
Kampfmitteln. Diese Nachsuche wird etwa dann erforder-
lich, wenn auf einer méglicherweise kampfmittelbelasteten
Flache Tatigkeiten stattfinden sollen, die im Hinblick auf
mogliche Kampfmittel problematisch sein kénnen, wie z.B.
im Zusammenhang mit einer Baumalinahme im Rahmen der
Entwicklung der Konversionsflache. Bestehen dabei Anhalts-
punkte fir eine Kampfmittelbelastung des Baugrundes, kann
die Bauaufsichtsbehorde die Baugenehmigung mit Neben-
bestimmungen oder Hinweisen versehen und ggf. den Bau
einstellen lassen bzw. die Nutzung untersagen oder sonsti-
ge Anordnungen erlassen. Hier steht (je nach spezifischer
Landesregelung) regelmafig derjenige in der Pflicht, der eine
solche (Bau)Malinahme durchfiuhren will. Er muss vor deren
Beginn entsprechende Erkundungen durchfihren und die
Flache falls erforderlich auf eigene Kosten von einer Fachfir-
ma raumen lassen.

Bei der Bauleitplanung haben die Gemeinden Anhaltspunk-
te fur Belastungen durch Kampfmittel in der Abwagung zu
berlcksichtigen. Fir die Gemeinde besteht insoweit eine
Ermittlungs- und Aufklarungspflicht.

In den Fallen, in denen auch noch zum Zeitpunkt des Ver-
kaufs der Liegenschaft Anhaltspunkte fir eine Kampfmittel-
belastung bestehen, muss dem Kéaufer klar sein, dass der
neue Eigentimer fir die Gefahren durch Kampfmittel auf
seinem Grundstlck verantwortlich ist und er die Kosten der
Beseitigung tragt. Daher sollten in den Kaufvertrag Regelun-
gen aufgenommen werden, die im Ergebnis den Kaufer von
der Kostentragung einer ggf. spater erforderlich werdenden
Kampfmittelbeseitigung freistellen.

6.3. Gebaudeschadstoffe und abfallrechtliche Belange

Im Rahmen der Konversion ehemals militarisch genutzter
Liegenschaften empfiehlt es sich, auch die Gebaude, die
grundséatzlich fur einen Erhalt und die Nachnutzung in Frage
kommen, naher auf mogliche Kontaminationen zu untersu-
chen. Vorhandene Geb&udeschadstoffe konnen eine Ge-
baudenachnutzung aufgrund der finanziellen Auswirkungen
der Schadstoffbeseitigung deutlich erschweren. Im Rahmen
einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung ist in diesen Féllen
abzuwagen, ob die betroffenen Gebdude dennoch erhalten
werden sollen. Auch Schadstoffe in Geb&auden, die abge-
brochen werden sollen, erhdhen regelmafiig die Kosten der
Liegenschaftskonversion. Zur Vermeidung finanzieller Risiken
sind die Gebdude und sonstige bauliche Anlagen unabhangig
von Erhalt oder Abbruch sorgfaltig auf eine mogliche Schad-
stoffbelastung zu untersuchen und hinsichtlich der hierdurch
voraussichtlichen entstehenden Kosten zu bewerten. Kosten,
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die durch ggf. vorhandene Gebaudeschadstoffe entstehen,
sind bei der Verkehrswertermittlung zu bericksichtigen.
Auch die Frage der abfallrechtlichen Einstufung der aus

dem Abbruch nicht mehr verwendbaren baulichen Anlagen
sowie des beim Abbau der Bodenversiegelung entstehenden
Bauschutts und des durch den im Zuge der hochbaulichen
Realisierung der Folgenutzung entstehenden Bodenaus-
hubs ist sorgfaltig zu betrachten. Hieraus kénnen ebenfalls
erhebliche Kosten entstehen, die bei der Gesamtbetrachtung
der Entwicklungskosten eine Rolle spielen und die ebenfalls
Einfluss auf den Verkehrswert des Grundstlicks haben.

7. Finanzierung und Férderung

Die Konversion einer ehemals militédrisch genutzten Lie-
genschaft stellt die Gemeinde auch in finanzieller Hinsicht
vor grofke Herausforderungen. Vor allen Uberlegungen zur
Finanzierung und Inanspruchnahme o6ffentlicher Férder-
mittel mussen daher fur die Konversionsmafinahme die
Kostenstruktur und die sich daraus in der Folge ergebenden
Rahmenbedingungen flr Investitionen betrachtet werden. Im
Sinne einer stadtwirtschaftlichen Kalkulation sollen dabei die
stédtebaulichen Einflussfaktoren, ggf. im Rahmen verschie-
dener Szenarien aufgezeigt werden.

Eine Konversion wird umso leichter gelingen, je preiswer-
ter sie zu haben ist und je weniger Flachenalternativen auf
der preiswerteren ,Griinen Wiese" zur Verfligung stehen.
Investoren werden die hdheren Kosten eines innerstad-
tischen Konversionsgrundstlicks dann eher akzeptieren,
wenn ihnen die kommunale Planung keine billige Alternative
erdffnet. Umgekehrt kdnnen regionale Flachenlberangebote
aufgrund der Konkurrenzsituation Private auch insgesamt
von Investitionen abhalten. Klare stadtentwicklungspolitische
Zielsetzungen sowie ein kommunales Flachenmanagement
mit einer diesbezuglichen Prioritatensetzung werden daher
auch fur die Finanzierbarkeit und damit fir die Umsetzbarkeit
der Konversion wichtig sein. In diesem Zusammenhang ist
es gleichermalen wichtig, zu interkommunalen Absprachen
zu kommen, die verhindern, dass eine billige Konkurrenz der
Nachbargemeinde die Entwicklung der teuren Militarbrache
schlieBlich unmdéglich macht.

7.1. Kosten der Konversion

Mit der Konversion ist eine ganze Reihe von Kosten verbun-
den, die jedoch in Teilen hinsichtlich ihrer Hohe beeinflussbar
sind. Zudem ist hierbei zu betrachten, wer die Kosten im Ein-
zelnen tragt, wie also eine Lastenverteilung zwischen privater
und offentlicher Seite gestaltet werden kann. Dies kann je
nach Lagegunst der Liegenschaft und nutzungsspezifischer
Ausrichtung der zivilen Nachnutzung sehr unterschiedlich
ausfallen.

Die Kosten der Konversion entstehen durch die erforderliche
planerische Vorbereitung und Gutachten sowie durch ggf.
erforderliche externe Projektsteuerung und die Durchflih-
rung der Offentlichkeitsbeteiligung, durch den Erwerb bzw.



Zwischenerwerb der Liegenschaft, die Beseitigung nicht wei-
terverwendbarer Gebaude und sonstiger baulicher Anlagen
sowie durch die Entsiegelung von Flachen, durch ggf. eine
erforderliche Altlastensanierung, die Herstellung der Erschlie-
Sung, den Umbau und die Modernisierung erhaltenswerter
Gebaude, durch ggf. zu errichtender Gemeinbedarfseinrich-
tungen, durch Kosten der Finanzierung bzw. Vorfinanzierung
und schliellich durch die in der Regel durch Private zu reali-
sierende Bebauung der Grundstlcke.

Der Grundstuckspreis fur den Erwerb der Brachflache
(Eingangswert), die Zinslast bis zum Zeitpunkt der Vermark-
tung der baureifen Grundsttcke oder der errichteten privat
nutzbaren Gebaude sowie der Bodenwert flr das baureife
Grundstuck (Neuordnungswert) sind dabei mafdgebliche
Kostenfaktoren.

Naheliegend ist, dass Quantitat und Qualitat der geplanten
stadtebaulichen Entwicklung, z.B. das Flachenverhaltnis zwi-
schen privat nutzbaren Baugrundstiicken und 6ffentlichem
Grund oder der Umfang und der Ausbaustandard der kom-
munalen Infrastruktur, sehr kostenbestimmend sind. Dies gilt
flr Bauinvestitionen ebenso wie fur die Folgelasten. Hier sind
sorgfaltige Abwagungen erforderlich, um zu einer ausgewo-
genen und sinnvollen Kosten-Nutzen-Relation zu kommen.

Um den Mehrwert, der durch die hoheitliche Planung der
Gemeinde entsteht, in jedem Fall tatsachlich zur Finanzie-
rung der Kosten der stadtebaulichen Entwicklung einsetzen
zu konnen, sollte am Beginn der Konversionstberlegungen
der Beschluss der Gemeinde Uber die Einleitung von vorbe-

Interkommunale Zusammenarbeit

Leipheim-Guinzburg-Bubesheim

Fliegerhorst Leipheim (260 ha)

Angsichts der Auswirkungen des demogra-
fischen Wandels und begrenzter finanzieller
Spielrdume bietet die interkommunale
Zusammenarbeit gerade fur den landlichen
Raum groRe Chancen. Die Stadtebauforde-
rung hat hier insbesondere die Erstellung
des interkommunalen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes und die gerade in
der Anfangsphase erforderliche Projekt-
steuerung finanziell unterstitzt.

Zur Umsetzung der gemeinsam formu-
lierten Ziele wurde von den Anliegerge-
meinden mit dem Landkreis Glinzburg der
.Zweckverband interkommunales Gewer-
begebiet Landkreis Gunzburg” gegrindet,
der von der BImA auch die Grundstlicke
erworben hat.

Bislang haben sich neun Betriebe mit ins-
gesamt ca. 30 ha Gewerbeflachen auf dem

Areal angesiedelt.

reitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB bzw. nach §
165 Abs. 4 BauGB gefasst und ortstiblich bekannt gemacht
werden. Dies kann bereits vor Rickgabe der Liegenschaft
erfolgen. Damit kann die Gemeinde steuernd auf die Preisge-
staltung einwirken und absichern, dass 6ffentlich bekundete
Planungsabsichten (z.B. durch gut gemeinte Planungsstudien
oder stadtebauliche ldeenwettbewerbe) den Eingangswert
des Bodens vorweg nicht unndétig erhéhen.

Entscheidend fur die Kosten der Konversion ist der Um-
gang mit dem vorhandenen Bestand der Gebaude und der
technischen Infrastruktur sowie mit den Altlasten in Boden
und Gebauden oder mit stérenden baulichen Anlagen (z.B.
Bunkern, Panzerflachen, Fundamenten).

Kostenbeeinflussend werden immer auch die Zeitplanung der
Gesamtmalnahme und die abschnittsweise Verwirklichung
sein, von der Planung tUber den Zwischenerwerb bis zur
Baudurchfiihrung. Uber méglichst wirklichkeitsnahe Mach-
barkeitsstudien kénnen die Investitionschancen ergriindet
und damit auch spatere Kostentberraschungen verringert
werden.

7.2. Finanzierung

Von Anfang an muss jegliche Planung mit den Strategien der
Umsetzung (Zeit- und MalRnahmenplanung, Projektsteue-
rung) und Finanzierung eng verkntpft werden. Die im Beson-
deren Stadtebaurecht des BauGB vorgeschriebene Kosten-
und Finanzierungsubersicht sollte daher (oft in Alternativen)
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auch unabhangig von der tatsachlichen Anwendung des
Besonderen Stadtebaurechts fester Bestandteil der Konversi-
onsplanung sein.

Die Strategien des Bodenverkehrs fiir eine Brachflache wer-
den die Finanzierbarkeit der Konversion wesentlich bestim-
men. Wird die Gemeinde, um weitestgehenden Einfluss auf
die Konversion nehmen zu kénnen, die Liegenschaft ganz
oder in Abschnitten zwischenerwerben, so wird sie die dafir
notwendige Zinslast ggf. Uber viele Jahre zusatzlich finanzie-
ren mussen und auch das Vermarktungsrisiko tragen.

Wichtig fur die Finanzierbarkeit ist die Wertschépfung durch
die Aufwertung der Brachflache durch Planung und Erschlie-
Rung. Die Gemeinde muss, um mit dem Wertzuwachs ihre
unrentierlichen Kosten finanzieren zu kénnen, die daflr
geeignete Verwertungsstrategie wahlen. Der Zuwachs hangt
von den Ankaufpreisen und den am Markt realisierbaren
Neuordnungswerten ab. Die Gemeinde sollte jedoch der
Versuchung widerstehen, lber eine eigentliche stadtebaulich
unvertragliche Nutzung einen hohen Wertzuwachs erzielen
zu wollen.

Sofern eine stadtebaulich ausgerichtete Nachfolgenutzung
nicht in Betracht kommt, wird es sich haufig anbieten, die
Flache gewissermalen ,der Natur zurlickzugeben” und als
Ausgleichsflache fur Eingriffe in Natur und Landschaft zu ver-
wenden. Deren Finanzierung trifft nach allgemeinen Grund-
satzen letztlich den Verursacher des den Ausgleich auslésen-
den Eingriffs in die Natur und Landschaft, im Regelfall also
den Trager der diesbezlglichen Baumalinahme.

Fir die Gemeinde wird die Finanzierbarkeit einer Konversion
sehr davon abhéangen, in welchem Umfang Kosten von den
spateren privaten Nutzern (Eigentimern, Mietern) getragen
werden und welche unrentierlichen Kosten von der 6ffent-
lichen Hand zu GUbernehmen sind, damit die Konversion
gelingt.

Es gibt durchaus eine Reihe von Fallen, in denen die Kosten
der Konversion aus den Verkaufserldsen der baureifen Grund-
stlicke bzw. aus der sonstigen wirtschaftlichen Verwertung
der Liegenschaft finanziert werden kénnen. In den Fallen,

in denen unter Anwendung des Residualwertverfahrens ein
positiver Verkehrswert ermittelt wird, ist grundsatzlich davon
auszugehen, dass keine unrentierlichen Kosten entstehen.
Im Residualwertverfahren werden auch die Kosten der
hoheitlichen Planung der Gemeinde bericksichtigt, die dann
regelmafig Gber stadtebauliche Vertrage von den Erwerbern
der Liegenschaft bzw. von der BImA der Gemeinde erstattet
werden.

Die BImA beteiligt sich unter der Voraussetzung eines anzu-
nehmenden positiven wirtschaftlichen Ergebnisses bei der
VerauRerung an stadteplanerischen Voruntersuchungen bis
hin zur Bauleitplanung und auch an einzelnen Standortent-
wicklungsmafinahmen.

Komplexere stadtebauliche Konversionsprojekte sind jedoch
haufig unrentierlich.

40

7.3. Forderung

Um unrentierliche Kosten — also Kosten, die nicht durch Er-
l6se auf der Liegenschaftsentwicklung heraus erwirtschaftet
werden kénnen — finanzieren zu kénnen, sind die Gemeinden
vielfach auf finanzielle Unterstlitzung angewiesen.

Ein bundesweites Konversionsprogramm besteht derzeit

nicht. Jedoch kommen Méglichkeiten fir die Férderung von

Konversionsmaflinahmen oder von Teilen hiervon in Betracht.

Hier sind insbesondere zu nennen

* die Stadtebauférderung

* die Wohnraumférderung

» der Européische Fonds fiir Regionale Entwicklung — EFRE,

* die Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur” — GRW,

* die Férderung nach dem Gemeindeverkehrsfinanzierungs-
gesetz — GVFG bzw. nach dem Entflechtungsgesetz.

Zudem bestehen in einigen Landern besonderen Forderange-
bote, z. B. fUr die Finanzierung der planerischen Vorbereitung
der Konversion oder eines Konversionsmanagements.

Bund-Lander-Stadtebauférderung

Die Bund-Lander-Programme der Stadtebauférderung sind
grundsatzlich geeignete Instrumente zur Unterstltzung der
Gemeinden bei der Konversion ehemals militarisch genutzter
Liegenschaften. Allen Programmen liegt jedoch eine bestimm-
te und verbindliche inhaltliche Ausrichtung zu Grunde. Fur die
Konversionsproblematik einschlagig ist vor allem das Pro-
gramm Stadtumbau. Die Férderung erfolgt gebietsbezogen,
Fordergegenstand ist die stddtebauliche Gesamtmalnahme.

Die Forderung von Konversionsmalinahmen ist hierbei
regelmafdig nur unter Anwendung des Sanierungsrechtes im
umfassenden Verfahren (88 136 BauGB ff) oder des Entwick-
lungsrechts (8 165 BauGB ff) maglich. In Einzelfallen kann auch
die Anwendung des Stadtumbaurechts (88 171 a-d BauGB)
oder die Anwendung des Sanierungsrechts im vereinfachten
Verfahren in Betracht kommen. Auch ist die Férderung nicht
flr alle zur Konversion anstehenden Liegenschaftstypen ein-
setzbar. In erster Linie werden Stadtebauférderungsmittel fir
Konversionsflachen gewahrt, die in integrierten Ortslagen lie-
gen und bei denen eine stadtebauliche Entwicklung mit Blick
auf eine geordnete Regionalentwicklung sinnvoll ist. Zudem
sind die Férdermaoglichkeiten aufgrund der relativ geringen
Programmvolumina begrenzt. Zur Klarung, ob flr den von der
SchlielRung betroffenen Standort der Einsatz von Stadtebaufor-
derungsmitteln in Betracht kommen kénnte, empfiehlt es

sich, mit den Stadtebauférderungsreferaten der zustandigen
Landerministerien in Kontakt zu treten.

Sofern die Konversion einer ehemals militérisch genutzten
Liegenschaft als stadtebauliche Gesamtmalinahme im
Rahmen der Stadtebauférderung geférdert wird, sind grund-
satzlich alle unrentierlichen Ausgaben der Gemeinde, die fur
die Vorbereitung, Durchfihrung und Abwicklung anfallen,
zuwendungsfahig. Die konkrete Ausgestaltung der Férderung
obliegt den Landern. Aus diesem Grund bestehen trotz glei-
cher Rechtsgrundlage keine einheitlichen Férderkonditionen.



Welche Kosten tatsachlich durch Finanzhilfen der Stadte-
bauférderung mitgetragen werden kénnen, ist in den jeweili-
gen Stadtebaufdrderungsrichtlinien der Lander geregelt.

EU-Strukturfonds und GRW

Derzeit besteht jedoch noch keine Klarheit darlber, wie die
Europaische Strukturfondsférderung der Periode 2014 —
2020 konkret ausgestaltet wird und ob mit diesem Finanzie-
rungsinstrument auch kinftig die Liegenschaftskonversion
unterstltzt werden kann. Ebenso im Umbruch befindet sich
die Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur”.

8. Potenziale fir Naturschutz und Energiewende

Aus verschiedenen Griinden eignen sich nicht alle zur Kon-
version anstehenden ehemals militarisch genutzten Liegen-
schaften fur eine stéadtebauliche Entwicklung.

8.1. Nachnutzung fir Natur, Landschaft, Erholung und
Tourismus

Fur siedlungsstrukturell eingebundene Konversionsflachen
kénnen sich auch im Rahmen einer Freiflachennutzung stad-
tebaulich neue Chancen bieten, die zu einer deutlichen Qua-
litatsverbesserung des Quartiers oder des Siedlungsgefliges
beitragen. Frischluftschneisen, Stadtteilparks, Spiel- und
Aufenthaltsflachen kénnen im Rahmen einer nachhaltigen
Stadtentwicklungsstrategie zu einer griinen Vernetzung und
deutlichen Aufwertung der Quartiere fihren. Eine Nutzung
als Freiflache sollte unter derartigen Rahmenbedingungen
daher frihzeitig mit in die Diskussion einbezogen werden.

Fur im AuRenbereich gelegene Flachen sollte bereits im
Rahmen der ersten informellen Planungen deutlich geprift
werden, ob unter Abgleich mit anderen Potentialflachen im
Siedlungszusammenhang eine Weiternutzung der vorhan-
denen baulichen Anlagen hier stadtebaulich sinnvoll und
wirtschaftlich darstellbar ist. Neben der baulichen und ener-
getischen Nutzung kénnen die in der Regel relativ isoliert und
abgesetzt gelegenen Konversionsliegenschaften im AuRen-
bereich im Hinblick auf den haufig anzutreffenden 6kologisch
sensiblen Naturzustand auch als Natur- oder Naherholungs-
raum genutzt werden.

Eine vollstandige Analyse der Nutzungsoptionen einer Kon-
versionsflache sollte daher immer auch die Nutzung fir Natur
und Landschaft als gleichberechtigte Moglichkeit mitenthal-
ten. Im AuRenbereich und strukturschwacheren Regionen ist
eine Nutzung fur Natur, Landschaft und Erholung die deutlich
sinnvollere Variante als das langfristige Vorhalten nicht beno-
tigter Bauflachen.

8.2. Nachnutzung fiir erneuerbare Energien

Bei Konversionsflachen, die sich nicht flr eine Nachnutzung
als Wohn- oder Gewerbeflache eignen, kann grundsatzlich

eine Nachnutzung als Standort zur Erzeugung oder Speiche-
rung erneuerbarer Energien in Frage kommen. Insbesondere
far groRere Flachen im Freiraum ist die Nachnutzung als
Energiepark oft die einzige wirtschaftliche Alternative.

Die Anforderungen an Konversionsstandorte im Aufien-
bereich fur die energetischen Nachnutzungen sind sehr
vielfaltig. Generell sollte eine moglichst kurze Anschlussmag-
lichkeit an das Mittelspannungsnetz gegeben sein. Zudem
sind weitere Rahmenbedingungen zu prifen, fir Windener-
gieanlagen z.B. die Windhoffigkeit, fir Flachen fur Fotovol-
taikanlagen z:B. die Sonneneinstrahlung. Derartige Areale
bendtigen fir einen wirtschaftlichen Betrieb Mindestgrofsen.
Fur leicht kontaminierte Konversionsflachen, die fur eine
landwirtschaftliche Nutzung nicht geeignet sind, kann auch
der Biomasseanbau eine Alternative sein.

Aufgrund der vielfaltigen Vornutzungen und naturrdumlichen
Eigenschaften sind aber keine allgemeingdltigen Aussagen
Uber das Potenzial und die Wirt-schaftlichkeit von Konversi-
onsflachen als Standort regenerativer Energien moglich. Viel-
mehr ist eine grandliche Abklarung im Einzelfall erforderlich.
Zu prufen ist insbesondere auch, ab wann der nach Aufgabe
der militédrischen Nutzung durch nattrliche Sukzession ent-
standene Bewuchs Wald im Sinne der Landeswaldgesetze
darstellt.

Eignung von Standorten fiir erneuerbare Energien

Bei einer Ersteinschatzung der Standorte sind insbesondere

nachfolgende Kriterien zu bertcksichtigen:

¢ die Lage im Raum und planungsrechtliche Festsetzungen,

* das energetische Potenzial (Windhoffigkeit bei Windener-
gieanlagen,

e Sonneneinstrahlung, Verschattung, Ausrichtung von ge-
neigten Flachen bei Fotovoltaikanlagen),

* die 6kologische Beschaffenheit der Liegenschaft (Arten-
vielfalt Flora und Fauna, Biotope),

 die FlachengroRe und der Zuschnitt der Liegenschaft,

e die verkehrliche Erschliefsung,

e die technische ErschlieRung (Strom, ggf. Wasser und
Abwasser),

* die Néhe zu Einspeisepunkten etc.
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KONVERSIONSMASSNAHMEN DER STADTEBAUFORDERUNG IN BAYERN

Markt Murnau

Kemmel Kaserne

Landkreis Garmisch-Patenkirchen
Einwohner 12 200
Konversionsflache 17 ha

Lage

Das Gelande des Kemmel-Areals grenzt direkt an den
denkmalgeschutzten Ortkern Murnaus an. Die zentrale Lage
mit der guten Verkehrsanbindung sowie dem préagenden,
historischen Baumbestand bietet optimale Voraussetzungen
flr die Ansiedlung von hochwertigen Nutzungen im Handels-
und Dienstleistungsbereich, fir Gewerbebetriebe sowie flr
Wohnen.

Stadtebauférderung: Kemmel Kaserne

e konzeptionelle Vorbereitung (Vorbereitende Untersu-
chungen, Rahmenplan, Standort- und Marktanalyse)

e Bodenwertgutachten

e Stadtebaulicher Wettbewerb

Stadtebauférderung: begleitende MaRnahmen Ortskern:

e Aufwertung und Neugestaltung des 6ffentlichen Raums
(Unter- und Obermarkt, Gabriele-MUnter-Platz, Kurpark
und Griesbraugarten)

e Neuordnung des fliekenden und ruhenden Verkehrs
(u.a. Tiefgaragen Lederergasse, Kurgastehaus)

e Umgestaltung des Bahnhofs zum Birgerbahnhof

e Sanierung des Schlossmuseums

Instrumente der stadtebaulichen Militdrkonversion

e Einleitung einer Stadtebaulichen Entwicklungsmalinah-
me gem. 8165 BauGB; Umsetzung als Sanierungsmaf3-
nahme gem. 8142 BauGB

e Stadtebauliches Entwicklungskonzept

e stadtebaulicher Ideen- und Realisierungswettbewerb

e Grlindung einer Grundstitcksverwaltungs GmbH als
100 %Tochtergesellschaft des Marktes Murnau

e Zwischennutzung des Gelandes durch die Grundstlcks-
Verwaltungs-GmbH als Generalmieter.

e Grunderwerb durch die Gemeinde

Kommunale Investitionen:

*  Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindergarten, Grund-
schule, Jugendzentrum)

e Infrastrukturmaflinahmen (Hackschnitzelanlage,
ErschlieRung)

Private Investitionen:

e Handwerker- und Gewerbehof ,
* Lebensmittelmarkte,
*  Wohnungsbau
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Ausgangssituation:

1991 wird durch den Bund die Auflésung der Kaserne be-
kanntgegeben, bis 1995 erfolgte die schrittweise Aufgabe
der Liegenschaft.

Ziele:

* neue Nutzung fir vorhandene Flachen und Gebaude

* Ansiedlung von hochwertigen Nutzungen im Handels-
und Dienstleistungsbereich und Gewerbebetriebe.

e Entwicklung attraktiver Wohnbauflachen

FUr die Entwicklung der Wohn-
gruppen wurde ein Architek-
fenwettbewerb ausgelobt
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Planungsschritte und Umsetzung

1992 Einleitungsbeschluss einer stadtebaulichen
EntwicklungsmafRnahme § 165 BauGB und Durch-
fihrung Vorbereitender Untersuchungen

1992 Strukturkonzept Konversionsflachen (insgesamt
etwa 15 ha militéarischen Konversionsflachen

1995 Grindung der Murnauer Grundstlcks-Verwaltungs
GmbH fir Verwaltung und Vermietung des Konver-
sionsareals

2002 Erwerb durch die Gemeinde
2003 Stadtebaulicher Wettbewerb, Planungswerkstatt Il
2008 Erarbeitung Rahmen- und Bebauungsplan

Handwerker- und Gewerbehof
Bauherr u. Betreiber: Murnauer
Grundsticks-Verwaltungs-GmbH

Das Murnauer-Modell:
Kommunale Grundstiicksgesellschaft als Generalmieter

Die Marktgemeinde griindet eine kommunale Gesellschaft in
Form einer Grundsticks-Verwaltungs-GmbH. Der Zweck der
Gesellschaft ist der An- und Verkauf, die Anmietung, Verwal-
tung, Vermietung und Verpachtung sowie Umgestaltung von
Grundsticken und Gebauden. Jedoch nur insoweit, als diese
Tatigkeit vornehmlich 6ffentlichen Zwecken, dem sozialen
und wirtschaftlichen Wohl der Bevélkerung, insbesondere
der Versorgung der Bevolkerung mit preisglinstigem Wohn-
raum, schulischen Angelegenheiten oder der Férderung

des Fremdenverkehrs und der gewerblichen Wirtschaft in
der Marktgemeinde Murnau dient. Die Gemeinde legte von
Anfang an grof3en Wert auf eine qualitativ hochwertige Ent-
wicklung. Ein stadtebaulicher Ideen- und Realisierungswett-
bewerb bildet die Grundlage fir einen Rahmenplan, an des-
sen Vorgaben sich die Gemeinde bis heute konsequent halt.
Entscheidend fur den Erfolg ist dabei insbesondere, dass die
kommunalen Gremien nicht den Ublichen Investorenanfra-
gen nachgegeben haben, sondern sorgféltig Uber zukinftige
Nutzer entscheiden. Das vorliegende Ergebnis gibt den
Verantwortlichen mit ihrem Durchhaltevermégen Recht. Die
Entwicklung der Kemmel-Kaserne in Murnau ist ein Vorzeige-
beispiel flr eine positive Konversionsmalinahme.

Bestandsgebdude wurden fir

Grundschule und Kindergarten
umgenutzt
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Stadt Rottenburg a.d. Laaber

Generaloberst-Weise-Kaserne
Landkreis Landshut
Einwohner 7600
Konversionsflache — 21,5 ha

Lage

Das Gelande befindet sich ca. 900 Meter vom Ortskern
entfernt in einer sowohl zu Fuld als auch mit dem PKW sehr
gut angebundenen Lage. Durch die unmittelbare Lage am
Ostlichen Stadtrand handelt es sich um attraktive Stadterwei-
terungsflachen.

Stadtebauférderung: Generaloberst-Weise-Kaserne

e  Stadtebauliches Entwicklungskonzept

e Bebauungsplan

*  Gebaudeabbruch und Rickbau Hauptzufahrt

* Umbau Bestandsgebaude fir Haus der Vereine

Stadtebauférderung: begleitende MaRnahmen Stadtkern

*  Neugestaltung des 6ffentlichen Raums
(Max von MllerstralRe)
* Neugestaltung des Bahnhofsplatzes mit Grunderwerb
e Erwerb des brachgefallenen Ziegeleigelandes
e Erstellung eines Rahmenplans fur das Ziegeleigelande

Instrumente der stadtebaulichen Militdrkonversion

e Grunderwerb durch die Gemeinde vor Aufnahme in die
Stadtebaufoérderung

e Stadtebauliches Entwicklungskonzept

e Sanierungsmalinahme gem. §142 BauGB

e Bauleitplanung

Kommunale Investitionen:

e \Vereinsheim

e Kinderkrippe

* Lebenshilfe (gemeinnltzige Werkstatten)
e Zentrale Hackschnitzelanlage

e Bauhof des Landkreises

* Festplatz

e Parkmoglichkeiten

Private Investitionen:

e Tierarztpraxis
*  Gewerbe, Dienstleistungen

(z.B. Vermessungsblro, Call-Center)
*  \Wohnen (untergeordnet)
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Ausgangssituation:

Aufgrund der Bauarbeiten fir die olympischen Spiele 1972
in Minchen wurde das Flugabwehrraketenbataillon 34 von
Minchen-Oberwiesenfeld nach Rottenburg verlegt. Im
Jahre 1969 wurde Rottenburg nach Ubergabe der Kaserne
Garnisonsstadt. Im dstlichen Bereich des Stadtgebiets ent-
stand auf einer Gesamtflache von ca. 21,5 ha das Kasernen-
areal. 2003 endete die Militdrgeschichte der Stadt. In Folge
des Ost-West-Entspannungsprozesses wurde die Garnison
abgezogen. Damit stand die grofse Liegenschaft mit all ihren
Gebauden fur neue Nutzungen zur Verfligung.

Haus der Vereine in ehemali-
gen Unterkunftsgebdude




Ziele: Planungsschritte und Umsetzung

* neue Nutzung fir vorhandene Flachen und Gebaude 12/2003 Abzug der letzten Soldaten

e Verbesserung der Infrastruktur (Festwiese und Ausstel- 12/2004 Erwerb der Kaserne durch die Stadt
lungsflachen) 2005  Aufnahme in Stadtebauférderungsproramm

e Attraktives Umfeld mit verschiedenen Nutzungen und Stadtumbau West,
einem belebten Areal 2005-08 Stadtebauliches Entwicklungskonzept

* Neue Flachen fir Bauland, Gewerbe und Gemeinbe- 2006-07 Teilabbrliche auf dem ehem. Kasernengelande
darfseinrichtungen 2008  BeschlufR Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB

e Erwerb des angrenzenden ehem. Schlachthofareals und 2006-09 Verlagerung des Festplatzes auf das ehem.
Entwicklung zum Bauland Kasernengelande; Neugestaltung der Flachen

2007-10 Umbau eines ehem. Militdrgebaudes zum Vereins-
heim

2010-12 Gestaltung des Naturerlebnispfades
2010-11 Abbruch eines weiteren ehem. Militargebaudes,
Bau einer Kindertagesstatte

Umsetzungsstrategie

Im Norden des Geladndes fand ein Bauhof des Landkreises
Landshut in den noch gut erhaltenen ehemaligen Unterstell-
hallen und Werkstatten eine neue Unterkunft. Die Freiflache
stdlich des Bauhofes, das friiher als Sportplatz genutzt
wurde, dient nun als neues Dult- und Messegelande. Es
kann je nach Bedarf unterschiedlich bespielt werden. Eines
der ehemaligen Unterkunftsgebdude wurde modernisiert
und umgenutzt zum Haus der Vereine. Der stdliche Bereich
des Gelandes wird samt seiner Gebaude von der Lebenshilfe
e.\V. genutzt. Das damalige Heizwerk konnte modernisiert
werden. Es wurde eine Nahwéarmeversorgung fir das ganze
Areal eingerichtet. Der notige Ausgleich fur die Nachverdich-
tung des Areals konnte in Form einer angrenzenden Streu-
obstwiese mit Naturlehrpfad geschaffen werden. Damit
konnte schon 2011 dieses Areal mit Hilfe einer konsequen-
ten Planungs- und Umsetzungsstrategie binnen kurzer Zeit
vollstandig einer neuen, zukunftsgerichteten Neunutzung
zugefihrt werden.

Nutzungsverteilng der Fiichen

Landkreisbauhof Sitzstufen zum Festplatz
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Stadt Schwabach

O’Brien Kaserne

Kreisfreie Stadt

Einwohner 41 700

Kasernenflache 22 ha, davon 12,9 ha Sanierungsgebiet

Lage

Der O'Brien-Park befindet sich zentrumsnah zwischen der
Altstadt und dem Stadtteil Eichwasen (Luftlinie Rathaus-
O’'Brien-Park 800m). Die Kaserne stellte einen Sperrriegel im
Stadtgefiige dar. Durch die Offnung ist eine gute Integration
in das Stadtgeflige erfolgt.

Stadtebauférderung: O Brien-Kaserne

e konzeptionelle Vorbereitung (Vorbereitende Untersuchun-
gen, Rahmenplan, Baugrund- und Altlastenuntersuchun-
gen)

e Realisierungswettbewerb Stadtmuseum (friher Offi-
ziersheim)

* Gebaudeabbriche und Neuordnung 6ffentlicher Raum

e Neugestaltung Quartiersplatz

e Umnutzung der ehemaligen Stallungen

e Umbau und Erweiterung Stadtmuseum

Instrumente der stadtebaulichen Militdrkonversion

e Sanierungsmalinahme gem. §142 BauGB

e stadtebaulicher Ideen- und Realisierungswettbewerb zur
Erweiterung des Stadtmuseums

e Umsetzung stadtischer Leuchtturmprojekte (Stadtmuse-
um und Quartiersplatz) am Beginn des Stadtumbaus

e Zwischenerwerb durch die Stadt und anschlieRender
Weiterverkauf

e Umsetzung grofRer Mal3nahmen durch die Stadtstruk-
turgesellschaft SGS (Existenzgriinderzentrum Schwung,
Kauf der Flache und Entwicklung/ Vermarktung Wohn-
baugebiet ,O'Brien-Park Stdwest")
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Kommunale Investitionen:

* Gemeinbedarfseinrichtungen in Bestandsgebauden
(Sonderpadagoschisches Forderzentrum, Kindergarten,
Sporthalle, Stadtmuseum)

e Infrastrukturmafinahmen (ErschlieRung)

Private Investitionen:

e Pflegezentrum der AWO (Umnutzung Mannschaftsge-
baude)

*  Rot-Kreuz-Zentrum

e Gewerbe

*  Wohnen (insb. Umnutzung Stallungen, Casino und
Mannschaftsgebaude)

Die Anlage eines Quartiersplat-
zes (RECHTS) und des Muse-
umsparks mit Erweiterung des
Stadtmuseums (LINKS) haben
als Stédtebauférderprojekte
dem Standort zu einem stadte-
baulichen Qualitatsgewinn
verholfen.
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Ausgangssituation:

1992 wurde die militarische Nutzung durch die Amerikaner
aufgegeben. Im Nordteil der ehemaligen Kaserne haben sich
in vorhandenen Gebauden und Hallen innerhalb kiirzester
Zeit neue gewerbliche Nutzungen angesiedelt. Die Entwick-
lung des Sudteils stagnierte dagegen. Er war gepragt durch
Uberdimensional grofe, befestigte Flachen, Gebaude von
geringer architektonischer Qualitadt und einer sehr auf die
militdrische Nutzung ausgerichtete Struktur.

Planungsschritte und Umsetzung

10/1991 Stadtratsbeschluf’ zu den Leitlinien fir die
Nachnutzung der O'Brien Barracks

02/1992 Grindung der SGS (Stadtstrukturgesellschaft)

1998/99 Wettbewerb Europan 5 und Workshop

2005/06 Vorbereitende Untersuchungen O'Brien Park Stid

2006 Beschluss Sanierungsgebiet nach §142 BauGB

2006 Wettbewerb Erweiterung Stadtmuseum

2009 Kauf der Wohnbauflachen im Stidwesten durch
die SGS

2011 Fertigstellung Erweiterung Stadtmuseum

2012/13 Umnutzung der denkmalgeschutzten Gebaude
zu Wohnungen

Der mit Mitteln der Stadte-
bauférderung finanzierte
Quartiersplatz wird eingerahmt
von den denkmalgeschitzten
Stallungen, in denen attraktive
Wohnungen fUr Familien reali-
siert wurden.

Ziele:

* Ansiedlung eines zentrumsnahen Wohn- und Mischge-
bietes im Sinne einer Stadt der kurzen Wege

e Ansiedlung zeitgemalier Wohnformen

e Erfullung sozialer und reprasentativer Aufgaben fur die
Gesamtstadt, wie Stadtmuseum, Quartiersplatz, Pflege-
einrichtungen

e Einbindung der Bestandsgebaude in Gesamtkonzept

Das Schwabacher Modell:

Nach Ubergabe der Liegenschaften an die Bundesvermé-
gensverwaltung wurde 1992 eine Vereinbarung getroffen,
dass offentlich genutzte und nicht bebaute Flachen mit einer
zeitlichen Bindung der Nutzung der Stadt Schwabach unent-
geltlich Gbertragen werden.

Auf der Grundlage der Rahmenplanung stand anfangs noch
die Ansiedlung von Gewerbe und Gemeinbedarfseinrichtun-
gen im Vordergrund. 2006 wurde dann ein Teil der ehema-
ligen O’ Brien-Kaserne als Sanierungsgebiet nach § 142
BauGB festgelegt und in das Stadtebauférderungsprogramm
Stadtumbau West aufgenommen. Durch gezielte Investiti-
onen in die 6ffentliche Infrastruktur wurde das ehemalige Ka-
sernenareal im Laufe der Jahre zunehmend auch fir Wohn-
nutzung attraktiv. Die Bestandsgebaude zur Umnutzung far
kommunale Einrichtungen, wie Stadtmuseum, Forderschule,
Kindergéarten und Turnhalle, wurden von der Stadt erworben.
Die Stadtstrukturgesellschaft hat 2009 weitere Flachen im
Stdwesten des Gebietes erworben und diese komplett als
Wohnbauflache entwickelt und weiterveraufRert. Die histo-
rischen Objekte (Stallungen, Casino, Mannschaftsgeb&ude)
wurden von privaten Investoren erworben und zu WWohnun-
gen umgenutzt.
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Markt Wildflecken

Rhon-Kaserne

Landkreis Bad Kissingen
Einwohner 3.100
Kasernenflache 30 ha

Ausgangssituation

Durch den Abzug von 8000 amerikanischen Soldaten aus
der Rhon-Kaserne im Jahr 1994 kam die bis dahin glinstige
Entwicklung der Gemeinde Wildflecken zum Stillstand. 830
zivile Arbeitsplatze gingen verloren. 1995 erfolgte der Umzug
der Bundeswehr in die ehemalige US-Kaserne und die
SchlieRung der Bundeswehrkaserne (ehem. Rhon-Kaserne).
Mit der Bundeswehrreform 2011 werden die Dienststellen
von 800 auf 390 reduziert.

Stadtebauférderung: ehem. Rhon-Kaserne

e konzeptionelle Vorbereitung (Stadtebauliches Entwick-
lungskonzept, Rahmenplan, Projektsteuerung, Offentlich
keitsarbeit)

* Gebaudeabbriche

* Umnutzung der ehem. Panzerwarmehalle zur ,kommu-
nalen Gewerbehalle”

* Infrastruktur (u.a. Stralsenverlegung)

Stadtebauférderung: begleitende MaRnahmen Ortskern

e Umgestaltung des Rathausplatzes zum Kommunika-
tions- und Festplatz

Rahmenplan
Fleischhauerstrasse
|:| Abbruch
= L
@ M - Erhaltung / Privatisierung

- sffentiiche Grinflache
[

- Optionsfidche Gifentlich / privat
|:| Gemeinschaftseigentum

Rhén¥aserne
< (bi5.1994 US-Kaserné; ab 1995 BW-Kaserne)

Modellvorhaben
. Fleischhauerstrasse

ehemalige Rhonkaserne
(bis 1995 BW-Kaserne)

Schwerpunktbereich Wohnungsbestand

Die grofRte Herausforderung im Rahmen der Konversion
stellt der Umgang mit dem leerstehenden Wohnungsbe-
stand aus den 1930er Jahren dar.

Vor Beginn des Planungsprozesses war geplant, die Hauser
abzureifsen und die Grundsttcke fur den Bau von Einfamili-
enhdusern auf dem Markt anzubieten.

Dies stiel? zum einen bei den Bewohnern auf erheblichen
Widerstand, anderseits hat die Wohnanlage grofRe stadte-
bauliche Qualitaten. Die Analyse des Baubestandes, der
wohnungswirtschaftlichen Situation und der Auswertung der
Mieterbefragung fuhrte zum Ergebnis, dass aufgrund der
nur gering erzielbaren Mieten eine Vollmodernisierung bzw.
Teilmodernisierung wohnungswirtschaftlich nicht darstellbar
ist. Auch ein Gesamtabbruch war aus stédtebaulichen aber
auch sozialen Griinden auszuschlief3en.

Wildfleckener Modell:

¢ Die Marktgemeinde erwirbt die Grundsttcke mit Hau-
sern vom Bundesvermégensamt zum reinen Bodenwert

¢ Die Grundsticke werden entsprechend Teilungskonzept
aufgeteilt, wobei an einen Bewerber neben einem Haus
mit 4-5 Wohneinheiten und Grundstick auch Miteigen-
tum an den Nebenanlagen verauRert wird.

¢ Die Verkaufspreise liegen je Grundstlck zwischen:
39.800 Euro und 51.900 Euro

¢ Im Kaufpreis enthalten sind die Kosten fir den Gas-
anschluss bis zum Absperrhahn im Haus sowie der
Erneuerung des Kanalanschlusses auf dem Grundstlck
und eine Vorauszahlung auf den StraRenbaubeitrag in
Hoéhe von 10.000 Euro

¢ Im Kaufpreis enthalten ist zudem eine Modernisierungs-
pauschale in Hohe von 20.000 Euro (Erneuerung der
sanitaren Einrichtungen und der Heizungsanlage, Dach-
dammung). Der Erwerber erhalt diesen Betrag zurlick,
sobald er entsprechende MalRnahmen innerhalb von
2 Jahren nachweist.

e Voraussetzung fur den Erwerb ist, dass zumindest eine
Wohneinheit pro Objekt vom jeweiligen Eigentiimer
oder dessen Angehérigen mindestens fir die Dauer von
10 Jahren selbst bewohnt wird.



Wohnanlage Fleischhauer-
strasse
Wildfleckener Modell:

Privatisierung zum Bodenwert:

64 WE (4-5 WE/ Gebdude)
280 m* WF/ Gebdude

Baulandpreis: 9 €/ m?
Grunfiachen: 3€/m?
Verkaufspreis: 20.000 €

Mod.-Pauschale: 20.000 €
StraBenausb.-Beitr.:  10.000 €
gesamt: 50.000 €

Erfahrungen

Die Grundstlcke in der Fleischhauerstrasse wurden von
der Gemeinde in zwei Schritten erworben, um das Ver-
kaufsrisiko zu minimieren. Von den 17 Hausern wurden
14 weiterverkauft, drei Hauser blieben im Besitz der Ge-
meinde. Diese werden an eine Einrichtung flr psychisch
kranke Menschen vermietet.

Bei den verkauften Hausern wurden innerhalb kirzester
Zeit Heizungen eingebaut und zum gréRten Teil auch
Badsanierungen durchgefhrt.

Nach Abbruch zweier leerstehender Gebaude konnte
zudem ein kleiner Quartierplatz geschaffen werden,

der gemeinsam mit der Neugestaltung der Stral3e nach
Erneuerung der Infrastruktur (Gas, Wasser, Kanal) zur
deutlichen Wohnumfeldverbesserung beigetragen hat.

Fazit

Die Besonderheit dieses Vermarktungsmodells ist ne-
ben der Férderung der Eigentumsquote und der damit
verbundenen sozialen Bindung zur Wohnanlage auch die
Effizienz des Einsatzes 6ffentlicher Mittel innerhalb des
Stadtumbauprozesses. Neben der wohnungswirtschaftli-
chen Begutachtung, den Beteiligungsprozessen mit den
Burgern bzw. Bewohnern, den Pauschalen fir das Um-
zugsmanagement und die Gestaltung des 6ffentlichen
Raums wurden keine weiteren Férdermittel bendtigt,
dafir allerdings eine Vielzahl von privaten Investitionen
angeschoben.

Entscheidend far den Erfolg war hier jedoch die Be-
reitschaft des Bundes, die Grundsticke einschlieRlich
Bebauung zum reinen Bodenwert abzugeben.
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Stadt Augsburg

Sheridan-Kaserne
Kreisfreie Stadt
Einwohner 267.000
Kasernenflache 69 ha
www.sheridanpark.de

Lage

Die ehemalige Sheridan-Kaserne ist die grofite militarische
Konversionsflache in Augsburg. Die Konversionsflache liegt
an einer Bundesstralde und ist durch zahlreiche Fuf3- und
Radwege sowie (iber den OPNV an die angrenzenden Stadt-
teile und das Stadtzentrum angebunden.

Stadtebauférderung: Sheridankaserne

e konzeptionelle Vorbereitung (Planungswerkstatten, stad-
tebaulicher Ideenwettbewerb, historische Expertise und
Baumbewertung, stadtebauliche Rahmenplanung mit
Umweltvertraglichkeitsprifung, Verkehrsuntersuchung/
-konzept, Ausstellung/Offentlichkeitsarbeit)

e Stadtebaulicher Realisierungswettbewerb zur Grinver-
netzung

e Betreuung und Koordination

e Herstellung des neuen Sheridanparks

Instrumente der stadtebaulichen Militdrkonversion

*  Stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme nach
8165 BauGB
e Stadtebauliches Entwicklungskonzept
* stadtebauliche Ideen- und Realisierungswettbewerbe
e Grunderwerb durch die Gemeinde
* Informelle Burgerbeteiligung/Planungswerkstatten

.a oo

Die Chapel wurde 1951 von
den amerikanischen Streitkréf-
ten errichtet. Das Gebdude
steht nun in dem bereits fertig
gestellten Teil des Sheridan-
parks an exponierter Stelle und
soll kinftig als Veranstaltungs-
ort fUr Konzerte, Ausstellungen
oder TheaterauffUhrungen
genutzt werden.

Kommunale Investitionen:

Offentliche Griinflachen, Spielplatze

*  Gemeinbedarfseinrichtungen (Kinderkrippe, Kinder-
garten, Grundschule, Jugendhaus, Burgerhaus ist in
Planung)

e Denkort zur NS-Zwangsarbeit (in Planung)

Private Investitionen:

e Wohnungsbau

e Bauvon Gewerbeobjekten

e  Lebensmittelmarkt, Laden fir Waren des taglichen
Bedarfs

e Kirchliche Nutzungen




Ziele:

* neues Stadtquartier mit gut vernetzten Angeboten fir
Wohnen und Gewerbe und &ffentlichen Grinflachen

* Bestehende Versorgungsstrukturen der angrenzenden
Stadtteile sollen mitgenutzt und um komplementére
Angebote erganzt werden.

e Ein Landschaftspark mit hoher Wirksamkeit fir das
Stadtklima als Ausgleich fur die hohe bauliche Dichte,
insbesondere der Wohnbauflachen

Das Augsburger Modell:

Wastfriedhof und
SullivanPark

Fur die erfolgreiche Umsetzung der Militarkonversion war
der Zwischenerwerb der Flachen durch die Stadt und ihre
Gesellschaft fur Stadtentwicklung mit Hilfe der Instrumente
des besonderen Stadtebaurechts entscheidend. Die durch
die Weiterveraufierung baureifer Grundstiicke erzielten Ge-
winne im Rahmen der EntwicklungsmalRnahme dienten der
Finanzierung der erforderlichen Infrastruktureinrichtungen im
Stadtteil wie Kindergarten und Schulen. Die Stadtebauforde-
rung hat die Stadt Augsburg insbesondere bei der konzeptio-
nellen Vorbereitung der Konversionsmalinahmen unterstitzt,
aber auch bei der intensiven Beteiligung der Offentlichkeit in
Form von Planungswerkstatten und Informationsveranstal-
tungen. Zudem wurde die Realisierung konkreter Projekte
wie etwa des stadtteiltibergreifenden Grinzugs zwischen
der Sheridan- und der Reese-Kaserne gefordert. Die neuen
Wohnquartiere und Versorgungseinrichtungen entwickeln
sich nun um diesen zentralen Park.Um bei Privatmalinahmen

Die Stadt Augsburg nuizt die ein durchgéngiges Gestaltungsprinzip zu erreichen, jedoch
Konversion der ehemaligen innerhalb der Vorgaben noch ausreichend Mdglichkeiten zur
Reese- und Sheridan-Kaserne, o o . o .

um eine weitlaufige Grin- Individualitat zu lassen, wurde ein Qualitdtshandbuch mit
vernetzung herzustelien. Von Gestaltungsempfehlungen fiir Bauherren, Investoren und

diesen Naherholungsfidchen
profitiert der gesamte Augs-
burger Westen.

Architekten erarbeitet.
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PROJEKTE, PLANER, FOTOGRAFEN

Titelbild: Amberg, Ritter-von-Mohl-Kaserne
Foto: Oberste Baubehdérde

Grundsétze der Stéddtebauférderung in Bayern

Ubersicht der seit 1991 mit Mitteln der Stadtebauférderung
finanzierten Militarstandorte sowie

Kosten- und Finanzierungstbersicht

Grafik: Oberste Baubehorde

Wirzburg: Blrgerwerkstatten
Ubersicht: Stadt Wiirzburg,
Baureferat, Sachgebiet Konversion

Ansbach: Anbindung an die Altstadt

Planung: Landschafts- + Freiraumplanung Edgar Tautorat
Stadtebauliches Konzept: Stadt Ansbach

Foto: Stadt Ansbach

Dérfles-Esbach: Wohnen im Bestand
Planung: Felix + Jonas, Minchen
Grinplanung: Mahl Gebhard, Minchen
Grafik: Wohnmodelle Bayern Band 3
Foto: Oberste Baubehdrde

Brannenburg: Einzelhandel im Bestand (Rauhfutterhalle)
Planung: Architekturblro Bernhard Schuster, Gersthofen
Stadtebauliches Konzept:Buro DIS Dirsch, Institut fur Stadt-
entwicklung, Minchen

Rahmenplan Areal Karfreitkaserne: Blro Dragomir Stadtpla-
nung, Mlnchen

Foto: Bauabteilung EDEKA

Farth: Neuer Stadtpark

Planung Stadtebau: pesch + partner architekten, Stuttgart
mit WGF Nurnberg Landschaftsarchitekten

Foto:Stadt Furth

Kitzingen: Starkung der Ortsmitte (Mainlande)

Planung und Foto:

arc.griin | landschaftsarchitekten.stadtplaner, Kitzingen
Stadtebauliches Konzept: Drees und Sommer, Minchen

Neu-Ulm: Stadtteilbiro

Planung: Fink und Jocher, Minchen

Stadtebauliches Konzept: Baltin und Partner, Karlsruhe
Foto: NUWOG, Neu-Ulm

Zirndorf: Ordnungsmalnahmen

Landratsamt Furth: Eigenplanung Landratsamt
Pinderturm: a-punkt Architekten, Zirndorf
Stadtebauliches Konzept: Schulz, Boedecker, Biro fur
Stadtebau und Freiraum Minchen

Foto: Oberste Baubehdérde

Leipheim-Glnzburg-Bubesheim: interkommunale Zusam-
menarbeit

Stadtebauliches Konzept: pesch + partner architekten, Stutt-
gart mit WGF Nirnberg Landschaftsarchitekten

Foto: Stadt Glnzburg
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Projektbeispiele:

Markt Murnau

Schragluftbild: Markt Murnau

Baugruppe ,Gartenhofhauser”

Planung: Architekten Pfaffenberger + Schleich + Walther,
Riedhausen Gewerbehof

Planung: Dobler Consult, Kaufbeuren

Grundschule und Kindergarten im Bestandsgebaude
Planung Kindergarten: Ralf Bues, Murnau

Planung Grundschule: Otto Hiesinger, Murnau
Stadtebauliches Konzept Rahmenplan: A2architekten,
Freising, mit Blro Freiraum Landschaftsarchitekten, Freising:
Klaus Immich Architekten BDA, Gmund mit Dr. Heider, Biro
fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse, Augsburg
Fotos:Oberste Baubehoérde

Stadt Rottenburg a.d.Laaber

Luftbild: Bayernviewer

Haus der Vereine im ehemaligen Unterkunftsgebdude und
Landkreisbauhof

Planung: Architekturbtro M. Winkler, Wérth a.d.Donau
Stadtebauliches Konzept: Wenzl Architekten, Passau

mit lab landschafts.architektur brenner, Landshut

Grafik Nutzungsverteilung: Stadt Rottenburg a.d. Laaber
Fotos: Regierung von Niederbayern

Stadt Schwabach

Schragluftbild: Nurnberg Luftbild; Hajo Dietz
Stadtebauliches Konzept: Topos team, Nurnberg,
Wettbewerbsbeitrag europan 5: llg und Beutler Architekten,
Mdinchen

Planung Quartiersplatz: Thiele Landschaftsarchitekten,
Schwabach

Umbau und Sanierung Stallungen

Planung und Foto: Architekturbiro Lemke, Schwabach
Erweiterung Stadtmuseum

Niederwodhrmeier+Kief Freie Architekten BDA, Nirnberg

Markt Wildflecken

Luftbild: Bayernviewer

Stédtebauliches Konzept, Grafik und Foto: Biro fur Stadte-
bau und Architektur Dr. Hartmut Holl, Wrzburg

Stadt Augsburg

Schragluftbild: Nurnberg Luftbild; Hajo Dietz

Planung Sheridanpark: Lohaus+Carl Landschaftsarchitekten,
Hannover

Stédtebauliches Konzept und Qualitatshandbuch: BS+,
Stadtebau und Architektur, Frankfurt am Main

Fotos: Regierung von Schwaben
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