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Vorwort

Mit dem Ende des Kalten Krieges hat weltweit ein beispielloser
Abristungsprozess eingesetzt, der bis heute andauert. Rhein-
land-Pfalz als das Bundesland mit der einstmals gré3ten Trup-
penkonzentration in Deutschland war und ist hiervon in beson-
derem Malde betroffen. Infolge von StandortschlieRungen und
Truppenreduzierungen der US-amerikanischen, franzésischen
und deutschen Streitkrafte sind landesweit bisher etwa 100.000
militarische und zivile Stellen weggefallen. Gravierende Folgen
haben sich auch fir den privaten Arbeitsmarkt ergeben, was
sich in einem Verlust von ca. 50.000 weiteren Arbeitsplatzen in
mittelbar vom Truppenabbau betroffenen Branchen wie Handel,
Dienstleistung, Handwerk und Gastronomie widerspiegelt. Fir
das Land Rheinland-Pfalz hat dies einen jahrlichen Bruttowert-
schépfungsverlust von rd. 1,64 Mrd. EURO zur Folge, der sich
vornehmlich in den ohnehin strukturschwachen Gebieten im Westen des Landes nieder-
schlagt.

Bis zum Ende des Jahres 2002 wurden im Zuge des Konversionsprozesses landesweit
insgesamt 565 militdrische Liegenschaften mit einer Gesamtflache von 10.795 ha freige-
geben oder zur Freigabe angekilindigt. Neben den ékonomischen und arbeitsmarktpoliti-
schen Auswirkungen des Truppenabbaus musste somit zusatzlich einem Uberangebot an
zu verwertenden Flachen wirksam begegnet werden. Das Land Rheinland-Pfalz und die
betroffenen Kommunen haben diese grof3e Herausforderung angenommen und mit geziel-
ten MalRBnahmenpaketen und einem besonderen Engagement auf die veranderte Situation
reagiert. Zahlreiche Konversionsprojekte konnten bereits erfolgreich abgeschlossen wer-
den. Dadurch ist es nicht nur gelungen, viele ehemals militdrisch genutzte Liegenschaften
in eine zivile Folgenutzung zu Gberfihren, sondern es konnte oftmals eine Kompensation
der friheren Arbeitsplatz- und Kaufkraftverluste herbeigefiihrt werden. Damit diese positi-
ve Entwicklung fortgesetzt werden kann, wird die Konversion in der Politik der Landesre-
gierung auch weiterhin einen herausragenden Stellenwert einnehmen.

Mit der vorliegenden Arbeitshilfe soll den am Konversionsprozess beteiligten Stellen vor
dem Hintergrund der im Frihjahr 2001 eingeleiteten Bundeswehrstrukturreform ein Leitfa-
den an die Hand gegeben werden, um die insoweit anstehenden Entscheidungen im Sin-
ne einer effektiven und wirtschaftlichen Liegenschaftsverwertung zeitnah treffen zu kén-
nen. Im Rahmen der Arbeitshilfe wurden die Erfahrungswerte aus mehr als 10 Jahren
Konversionspolitik unter rechtlichen, planerischen und finanziellen Gesichtspunkten zu-
sammengefasst. Sie kann als Entscheidungshilfe bei den durchzufihrenden Verhandlun-
gen und Verfahren herangezogen werden und soll insgesamt zu einer Beschleunigung
des Konversionsprozesses beitragen. '

WQ%

Walter Zuber
Minister des Innern und fiir Sport






Neue Herausforderungen in der zweiten Phase der Konversion

Im Zuge des sich seit Beginn der S0er Jahre schrittweise vollziehenden Truppenabbaus
in Europa, zuletzt im Rahmen der Bundeswehrstrukturreform des Jahres 2001, sind in
den Bundeslandern zahlreiche militdrische Liegenschaften, Anlagen und Gebdaude in
zum Teil erheblichem Umfang freigegeben worden bzw. werden noch freigegeben. Die
strukturpolitischen Auswirkungen sind dabei gravierend.

Der Truppenabzug bietet jedoch vielerorts wesentliche Chancen, bedeutsame zentral
oder gemeindenah gelegene Flachen im Interesse einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung neu zu gestalten. Sie stellen die planungsberechtigten Kommunen vor die
Notwendigkeit, die aufgegebenen Militérflachen planerisch erstmalig "zivil" zu bewerten
und einzuordnen und sie u.U. im Interesse eines strukturellen Ausgleichs verlorener
Wirtschaftskraft moglichst schnell einer wirtschaftlich relevanten, zivilen Folgenutzung
zuzufuhren.

Bei dem kurzfristig anfallenden Flachenangebot spielt dessen gezielter Riickbau bzw.
dessen Renaturierung eine wichtige Rolle. Diese Frage wird aktuell, da vielerorts zahl-
reiche andere (innenstadtn&her gelegene) Brachen der Deutschen Bahn bzw. der Deut-
schen Post sowie viele Gewerbebrachen parallel auf den Flachenmarkt drédngen, ob-
wohl die Fldchennachfrage begrenzt oder nicht vorhanden ist. Hierbei gilt es jedoch
starke regionale Unterschiede in den einzelnen Bundeslédndern zu beachten.

Sollte die Verwertung einer ehemals militdrisch genutzten Liegenschaft aus welchen
Grinden auch immer nicht méglich sein, sind auch andere, nicht liegenschaftsbezogene
Malnahmen zum Ersatz des Kaufkraftverlustes ins Auge zu fassen.

Fir die Planungstrager stellt sich dabei zudem sowohl die Frage des Bestandsschutzes
ehemaliger militérisch genutzter Anlagen, der planungsrechtlichen Bewertung der Kon-
versionsflachen des jeweils geeigneten stadtebaulichen Instrumentariums zur Vorberei-
tung ziviler Folgenutzungen, und ihrer Finanzier- bzw. ihrer Nutzbarkeit.

Die Fachkommission "Stadtebau" der ARGEBAU hat bereits 1994 fiir die betroffenen
kommunalen Gebietskdrperschaften sowie fur interessierte Nutzer eine Arbeitshilfe fur
die Umnutzung militarischer Liegenschaften zusammengestellt. Wesentliche Grundsét-
ze bei der Freigabe und der bauplanungsrechtlichen Bewertung der Konversionsflachen
und das fur die zivile Neunutzung zur Verflgung stehende stadtebauliche Instrumentari-
um sowie die finanziellen Aspekte wurden hierin behandelt. Nunmehr erfolgt eine An-
passung und Ergdnzung der Arbeitshilfe vor dem Hintergrund der aktuellen Problemstel-
lungen der Bundeswehrstrukturreform. Erfahrungen aus der Konversion von Flachen,
die von alliierten Streitkraften genutzt wurden, flieen in die Arbeitshilfe ein.

Die Arbeitshilfe baut dabei auf dem grundlegenden Verstandnis auf, dass nur ein ge-
meinsames, zielgerichtetes und faires Zusammenwirken des Grundstlickeigentiimers,
der kommunalen Gebietskérperschaften und der Folgenutzer zu einem sinnvollen, auch
stadtebaulich und raumordnerisch bedeutsamen, nachhaltigen Ergebnis fihren kann.
Strategien, Instrumenteneinsatz und die Finanzierung sollten insofern — soweit méglich
— partnerschaftlich zwischen Bund, Landern und kommunalen Gebietsk&rperschaften
abgestimmt erfolgen. Die Arbeitshiife ist mit dem Bund abgestimmt.
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Freigabeverfahren

Entscheidend flir die potentielle Freigabe einer Liegenschaft ist die Aufgabeer-
klarung des Bundesministers der Verteidigung, welcher vorab eine mdégliche mi-
litarische Weiternutzung, ggf. unter Einschétzung eines NATO — Folgebedarfs,
abschlieBend gepriift hat. Auf dieser Grundlage werden diese Liegenschaften
dann in der Regel in das allgemeine Grundvermdgen des Bundes Uberfihrt.

Bei der Freigabe ehemals militdrisch genutzier Liegenschaften ist das Verwer-
tungsverfahren der Bundesvermdgensverwaltung zu beachten, bevor die kom-
munale Planungshoheit greifen kann.

Zuerst wird eine Entbehrlichkeitsprifung durchgeflihrt, bei der geklart wird, ob
die zugeflhrte Liegenschaft zur ErfGllung anderer, ziviler Aufgaben des Bundes
in absehbarer Zeit bendtigt wird.

Besteht kein anderweitiger Bundesbedarf, werden vorrangig Ruckibertragungs-
anspriche der vorherigen Eigentlimer geprift. Nach negativer Priifung werden
die Landes- und Kommunalbehorden (ber die Beendigung der militdrischen
Nutzung friihzeitig unterrichtet. Dies geschieht durch das Bundesministerium der
Verteidigung gegeniber der jeweiligen Landesregierung.

Ergénzend, unter Beachtung der vorrangigen Entscheidungskompetenzen der
vorgesetzten militdrischen Dienststellen, sollte auch von kommunaler Seite auf
ortlicher Ebene Kontakt mit den militérischen Entscheidungstréagern im Hinblick
auf die Beibehaltung oder Aufgabe der militdrischen Nutzung einer Liegenschaft
aufgenommen werden.

Im Hinblick auf ihre Planungshoheit hat die Kommune einen Rechtsanspruch
auf frihzeitige Erklarung der Freigabe und Entwidmung militérisch nicht mehr
bendtigter Flachen.

Fur die Dauer der militdrischen Nutzung war die Liegenschaft dem kommunalen
Planungsrecht grundsétzlich entzogen und unterlag dem Fachplanungsrecht
des Bundes nach § 37 BauGB. Nach Aufgabe der militdrischen Nutzung greift
nunmehr die Planungshoheit der Kommune, die nunmehr feststellen muss, wel-
che Planungsabsichten sie zukunftig verfolgen will. Auch eine folgende zivile
Anschlussnutzung durch Dritte (in diesem Falle auch der Bund, wenn er Eigen-
timer bleibt) unterliegt der kommunalen Planungshoheit.

Mit der endgultigen Aufgabe der militdrischen Nutzung kann eine Kommune im
Rahmen ihrer kommunalen Planungshoheit Uber die bisher militarisch genutzten
Grundstlicke grundsatzlich unbeschrankt wie im Ubrigen Gemeindegebiet be-
stimmen.

Es empfiehlt sich die Uberplanung einer militdrischen Anlage im Wege einer
qualifizierten Rahmenplanung, die gemeindliche Bauleitplanung oder stédtebau-
liche Entwicklungs- bzw. Sanierungsmal3nahmen rechtzeitig einzuleiten (z.B.

Birgerbeteiligung, Beteiligung der Trager offentlicher Belange, interkommunale
Abstimmung). Dies ist auch schon méglich, wenn die Aufhebung der militéri-



schen Zweckbestimmung bevorsteht. Gleiches gilt fir den Erlass von MalBnah-
men zur Sicherung der Bauleitplanung (Zurlckstellung, Veranderungssperre)
bzw. eine Vorkaufsrechtssatzung (§ 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Bei planerischen
MaBnahmen auBerhalb von stadiebaulichen Sanierungs- oder Entwicklungs-
maBnahmen ist jedoch aus kommunaler Sicht zu bedenken, dass damit Ver-
kehrswertsteigerungen verbunden sein kénnen.

FUr die Umwidmung ehemals militérisch genuizter Flugplatze in Zivilflugplétze
gelten Besonderheiten. Hier sind allerdings unterschiedliche Fallgestaltungen zu
bewerten: Sofern das Bundesministerium der Verteidigung den Militarflugplatz
vollstdndig entwidmet hat sowie den Bauschutzbereich aufgehoben hat und ein
Antrag nach § 8 Abs. 5 Satz 1 Luftverkehrsgesetz (LuftV@G) nicht vorllegt greift
die Planungshoheit der Kommune uneingeschranki.

Zumindest hdchstrichterlich bisher nicht eindeutig geklart ist der Fall, dass zum
Zeitpunkt der Entwidmung des militarischen Flugplatzes bereits ein Antrag eines
potentiellen Nutzers auf zivilfliegerische Nachfolgenutzung geméai3 § 8 Abs. 5
i.V.m. § 6 Abs. 4 Satz 2 LuftVG vorliegt. Unstrittig ist, dass die Belange der be-
troffenen Kommunen bei dieser Umwidmung im Rahmen der luftrechtlichen
Fachplanung jedenfalls zu bertcksichtigen sind. Noch nicht abschilieBend ge-
klart ist die weitergehende Frage, ob in diesem Fall dartiber hinaus ein Vorrang
des Luftrechts gegentiber der kommunalen Planungshoheit besteht.

Gemeindlicher Bedarf flir eine Nachfolgenutzung und Be-
standsschutz

Am Anfang aller Uberlegungen einer Kommune im Zusammenhang mit einer
vom Bund angekiindigten Aufgabe der militarischen Nutzung muss die Prifung
der Frage stehen, ob fur die konkrete betroffene Flache einschlieBlich der be-
stehenden baulichen Anlagen ein Bedarf flir eine Nachfolgenutzung aus Sicht
der Kommune oder eines Investors besteht. Diese Frage wird bei innerdrtlichen
bzw. innerstadtischen Militdranlagen — insbesondere in den Ballungsrdumen —
sehr haufig zumindest auf langere Sicht zu bejahen sein.

Wesentlich anders kann die Situation im landlichen Raum sein, insbesondere
bei militarischen Anlagen, die abgesetzt von Ortschaften liegen. Hier wird sich
vor allem bei Anlagen, die aus nur wenigen Geb&uden bestehen (z. B. Radar-
stationen, Munitionslager) sowie bei — im Verhéltnis zur Standortgemeinde — be-
sonders grof3en Kasernenanlagen eine sinnvolle Nachfolgenutzung haufig nur
schwer finden lassen. In diesen Fallen empfiehlt es sich, auch die Frage des
Bestandsschutzes der Gebdude sowie das Vorhandensein von Altlasten
schnellstméglich abzukléren und in die Uberlegungen einzubeziehen.



Klarung Bestandsschutz

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (Beschluss vom
21.11.2000, Baurecht 610/2001) genieldt eine fur militdrische Zwecke im Au-
Renbereich errichtete bauliche Anlage nach der endgliltigen Aufgabe der Nut-
zung keinen Bestandsschutz mehr. Die Leitsétze dieses Urteils lauten:

,Eine flr militdrische Zwecke im Aulienbereich errichtete bauliche Anlage
genielt nach der endglltigen Aufgabe der Nutzung keinen Bestands-
schutz. Das gilt auch, wenn die Anlage aufgrund einer Zustimmung gemaf
§ 37 BauGB oder eines die Zustimmung ersetzenden Verfahrens nach § 1
Abs. 2 des Landbeschaffungsgesetzes errichtet worden ist.

Aus Bundesrecht ergibt sich nicht, dass die Rechtmaligkeit einer bauauf-
sichtlichen Beseitigungsanordnung bei der ehemals militarisch genutzten
Anlage — auch im Hinblick auf die Ermessensaustbung — nach anderen
Regeln und Grundséatzen zu beurteilen ist als bei sonstigen baulichen An-
lagen, deren Nutzung endgliltig aufgegeben worden ist. Der urspriinglich
offentliche Nutzungszweck wirkt nicht Uber die Beendigung der Nutzung
fort.” '

Das bedeutet, dass — ggf. auf Anregung der Kommune hin — abzuklaren ist, ob
eine Beseitigungsanordnung in Betracht kommt. Dabei handelt es sich um eine
Entscheidung, die soweit ihre Voraussetzungen nach der jeweiligen bauord-
nungsrechtlichen Ermachtigungsgrundlage gegeben sind, nach pflichtgeméaltem
Ermessen und unter Berlicksichtigung aller relevanten Umstéande des Einzelfalls
zu treffen ist. Z.B. bei groferen ehemaligen Kasernenanlagen im Aullenbereich,
insbesondere, wenn sich auf Grund einer eingeleiteten Bauleitplanung eine
neue, einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung entsprechende Nachfol-
genutzung abzeichnet, wird eine Beseitigungsanordnung danach nicht in Be-
tracht kommen.

Vor allem in den Fallen, in denen sich keine Nachfolgenutzung anbietet und die
Kommune daher Leerstand und Verfall der bisher militdrisch genutzten Gebdu-
de besorgen muss, kann die — ggf. auch teilweise — Beseitigung der Anlagen auf
Kosten des Bundes als bisherigem Eigentimer eine erwdgenswerte Alternative
sein. Hier wird sich haufig auch eine Verwendung als naturschutzrechtliche
Ausgleichsflache insbesondere im Rahmen bestehender Okokonto-Regelungen
anbieten. Im Ubrigen wird hinsichtlich der planungsrechtlichen Bewertung auf
die Ausflihrungen in Kapitel 7 hingewiesen.

Sollten in einem Bundesland viele gleichartige, ehemals militdrisch genutzte
Flachen zur Folgenutzung anstehen, die nicht ohne Weiteres vermarktbar er-
scheinen (z.B. weitgehend unbebaute groflere Waldflachen), empfiehlt es sich
in einer Rahmenvereinbarung zwischen Bund und Land die Eckpunkte der Ver-
wertung, insbesondere jedoch die Beseitigungspflicht des Bundes zu regeln. In
Rheinland-Pfalz ist dies z.B. fir peripher gelegene Liegenschaften Uber eine
Rahmenvereinbarung Forst bereits 1994 erfolgt. Aufgrund dieser Vereinbarung



konnte schnell Planungs- und Kostensicherheit flr alle Beteiligten erreicht wer-
den.

Kommunale Planungshoheit und Verwertungsinteresse des
Bundes

Nach der Liegenschaftsfreigabe werden beim Verwertungsprozess vielfach
Interessenunterschiede zwischen der planenden Kommune und der verduf3e-
rungsbereiten Bundesvermogensverwaltung deutlich. Der Bund strebt im Rah-
men einer schnellen Verwertung der Liegenschatft i.d.R. eine ,Berlcksichtigung
des Erwerbsinteresses des Landes oder der Kommune® an. Er ist vielfach zur
Erstellung von Nutzungsalternativen — oft mit interessierten Investoren — bereit
oder zielt auf markinahe Ausschreibungen ab.

Bei dieser Vorgehensweise wird oftmals nicht beachtet, dass es ausschlie3liche
Entscheidung der Kommune im Rahmen ihrer Planungshoheit ist, wie und wann
die freigegebene Flache zukinftig genutzt wird. Die Kommune steuert das Ver-
fahren, wird allerdings dabei die Vorstellungen des Eigentimers und des zu-
klnftigen Nutzers im Rahmen ihrer planerischen Abwagung mit in Betracht zie-
hen. Insoweit ist es wichtig, dass die Kommune im Falle eines nicht konsensua-
len Vorgehens des Grundstlickseigentimers frihzeitig und mit Nachdruck ihre
Rechtsposition klar macht, sich jedoch auch konstruktiv einer sinnvollen zukinf-
tigen Nutzung der Flachen nicht verschlief3t.

Zuerst hat die Kommune zu prifen, ob tUberhaupt ein Bedarf flir eine Folgenut-
zung besteht. Dabei kann es eine Hilfe flir die Kommune sein, dass der Bund
grundséatzlich bereit ist, sich an der Finanzierung von Machbarkeitsstudien und
stadtebaulichen Entwicklungskonzepten zu beteiligen.

Als Folgenutzung kann auch eine Renaturierung der Flache in Betracht kom-
men. Diese Mdglichkeit kann bei peripher gelegenen Liegenschaften durchaus
auch im Sinne des Bundes sein, wenn dieser aufgrund anderweitiger Fldchen-
beanspruchungen Ausgleichsfldchen nachweisen muss. Insoweit ist es geboten,
derartige Vorstellungen in eine tkologische Gesamtkonzeption einzubeziehen.

Bevor Nutzungsvorstellungen konkretisiert werden, sollte die Kommune weiter-
hin prifen, ob eine Folgenutzung sofort oder erst nach Jahren sinnvoll oder fr
die kommunale Entwicklung vertraglich ist. Dieser Fall kommt dann zum Tragen,
wenn durch ein groBes Freigabevolumen oder die Konkurrenz anderweitiger zi-
viler Brachflachen eine Uberséttigung des Flachenmarktes eingetreten oder zu
beflirchten ist. Gleichfalls kann es vorkommen, dass erst nach Jahren ein ver-
niinftiges Nutzungskonzept entwickelt und verwirklicht werden kann. Sofern die
Verwertung sinnvoll oder méglich ist, sollte diese dann gezielt angegangen wer-
den.

Die Erfahrung der letzten Jahre zeigt, dass eine verninftige Verwertung nur
Uber eine Doppelstrategie zu erreichen ist: Ein stddtebauliches Rahmenkonzept



ist das Fundament einer qualifizierten kommunalen Planung, die Klarung der
wirtschaftlichen Machbarkeit der notwendige , Treibsatz".

Den Kommunen ist grundsétzlich anzuraten, die kommunale Entwicklung offen-
siv anzugehen, die geeigneten Steuerungsinstrumente auszuwéhlen, die Unter-
stitzung der jeweiligen Lander in Anspruch zu nehmen (insbesondere Stadte-
bauférderung, Beratung, Koordination) und in Abstimmung mit dem Bund eine
- Nachfolgenutzung einzuleiten.

Konsensualer Weg der Konversion militarischer Liegenschaften

Die langjahrigen Erfahrungen bei der Konversion militdrischer Liegenschatften
zeigen, dass eine auf Kooperation mit den Kommunen angelegte Flachenver-
marktung die Probleme einer Standortentwicklung 16sen kann, ohne die 6kono-
mischen Rahmenbedingungen des Alteigentimers Bund auBBer Acht zu lassen.
In den Féllen, in denen Kommune und Bund unterschiedliche Ziele verfolgten
und insbesondere die Machbarkeit unter 6konomischen Gesichtspunkten ver-
schieden beurteilten, kam es zu erheblichen Zeitverzdgerungen und auch zum
Scheitern von Vermarktungszielen. Die Kommunen mussten dann ihre rechili-
chen Mdglichkeiten ausschépfen, damit keine unerwlnschten Entwicklungen
auftraten.

Wichtig ist es aus der Sicht des Bundes und der Lander, die kommunale Pla-
nungshoheit als Chance zu begreifen, gemeinsam mit den Kommunen eine
hochwertige und vor allem langfristig tragfahige Flachenentwicklung dort auszu-
[6sen, wo sie stadtebaulich sachgerecht ist. Nur durch die Kooperation aller Be-
teiligten kdnnen Gesamtplanungen entstehen, welche die Zielvorstellungen der
Stadte und Kommunen und das 6konomische Interesse des Alteigentimers
Bund wahren.

Ein auf Konsens ausgerichtetes Vorgehen zeichnet sich vor allem durch folgen-
de Elemente aus:

¢ Die Komplexitdt der Aufgabenstellung erfordert von Beginn an Transparenz
bei allen Beteiligten. Dies bedeutet fir den Grundstickseigentimer, die
Eckwerte fiir eine Freigabe der Liegenschaften, die 6konomischen Erwar-
tungen und die bestehenden Lasten bei der Entwicklung der Grundsticke
von Beginn an offen darzulegen. Von den Kommunen sind vor allem die
stadtebaulichen Gesamtlberlegungen, politische Rahmenbedingungen bei
den Nutzungszielen und die bestehenden fiskalischen Mdglichkeiten offen
anzusprechen. Diese Transparenz beider Seiten ist nicht nur arbeitsékono-
misch effektiv, sondern ermdéglicht frihzeitig, die Strategie der Flachenent-
wicklung gemeinsam festzulegen.

¢ Eine Entscheidung Uber die Nutzungsziele einer Flache sollte auf Grundlage
einer fachlbergreifenden und integrativen Entwicklungsplanung erfolgen.
Wichtig ist, sich frihzeitig Gber die stadtentwicklungsrelevanten und wiri-
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schaftlichen Ziele zu versténdigen und gemeinsame Nutzungsiiberlegungen
anzustellen.

Gemeinsame Planungsprozesse von Bund, Kommunen und Investoren bie-
ten die Chance, Reibungsverluste zu reduzieren und den zeitlichen Aufwand
zu minimieren. Sie schaffen Klarheit und Interessenausgleich und kénnen
erheblich zur zeithahen Wiederbelebung der Flachen beitragen. Einseitige
Planungen, die den stédtebaulichen Zielen und Anforderungen der Kommu-
ne nicht gerecht werden und im Hinblick auf die kommunale Planungshoheit
meist nicht realisierbar sind, kénnen so vermieden werden. Auch eine Stadt-
planung ohne Blick auf die 6konomischen Erwartungen und fiskalischen
Zwange ist nicht umsetzbar. Sollten Vereinbarungen zu den mit der Planung
einhergehenden Wertsteigerungen zwischen den Kommunen und dem Bund
getroffen werden kénnen, dient dies beiden Seiten und kann das Verwer-
tungsverfahren beschleunigen.

Fur die Wiedernutzung von ehemaligen Militarflachen spielen die Aufberei-
tungskosten der Flachen, insbesondere zur Beseitigung von Altlasten und
schéadlichen Bodenverunreinigungen, eine wichtige Rolle. In Anbetracht ihrer
Berlicksichtigung bei der Ermittlung des Kaufpreises einer ehemaligen milita-
rischen Liegenschaft sollten insbesondere die Sanierungsuntersuchungen in
Abstimmung mit den zustdndigen Behdrden durchgefiihrt werden. Eine frih-
zeitige Abstimmung des Untersuchungsprogramms und eine gemeinsame
Bewertung der Ergebnisse vermeiden spatere Konflikte (siehe Kapitel 5).

Die Ermittlung der Verkehrswerte der Grundstiicke und Gebéaude fithrte in
der Vergangenheit insbesondere dann zu erheblichen Konflikten, wenn die
Kommunen die Flachen erwerben wollten. Bei einem angestrebten kommu-
nalen Grunderwerb ist der Verhandlungsspielraum fir einen Kompromiss
zwischen Eigentimer und Erwerber dann stark eingeschrankt, wenn durch
getrennte gutachterliche Ermittlungen auf beiden Seiten interne Zwange ent-
stehen. Oftmals war dann eine Annaherung nur in sehr Zeit raubenden Ver-
fahren unter externer Moderation méglich.

Deshalb sollten sich die Beteiligten von Beginn an auf einen Gutachter fest-
legen. Dieser sollte gemeinsam beauftragt werden. Mit ihm sollten die
Grundlagen fiir die Bewertung einschliel3lich der einvernehmlichen Definition
der anzustrebenden Nutzungsarten sowie das zu wéhlende Bewertungsver-
fahren am Anfang vereinbart werden. Eine schrittweise Besprechung des
Untersuchungsauftrages, von ersten Zwischenergebnissen bis zur abschlie-
Renden Bewertung, vermindert die Gefahr unlberbrickbarer Meinungsver-
schiedenheiten.

Zwischennutzungen und die Vermarktung von Teilflachen sind nicht ausge-
schlossen, wenn sie gemeinsam und auf Grundlage einer Gesamtkonzeption
entschieden werden. Einseitige Entscheidungen des Grundstlickseigent-
mers und/oder Projektentwicklers fihren demgegentiber oft dazu, dass die
Realisierung zukunftsweisender Projekte verbunden mit langfristig (deutlich)



besseren wirtschaftlichen Ergebnissen oftmals verhindert oder zumindest er-
heblich verzégert wird.

e Dort, wo es zu verfestigten Positionen der Gesprachsteilnehmer und atmo-

~spharischen Spannungen gekommen ist, sollte eine externe Moderation ge-
nutzt werden. Durch sie I&sst sich eine neutrale und zugleich sach- und ziel-
orientierte Gesprachsflihrung gewahrleisten, die Voraussetzung fur einen
Fortschritt in der Sache ist. In manchen Bundeslédndern bieten die zusténdi-
gen Ministerien eine entsprechende Hilfestellung an oder stellen Férdermittel
(i.d.R. Stadtebaufdérderung) fur eine Moderation bereit.

e Kontinuitat in der Gesprachsfihrung durch entscheidungsbefugte Mitarbeiter
ist wichtig fur eine zlgige Entwicklung der Liegenschaften. Die Delegation
der Projektentwicklung an Dritte ist problematisch, wenn in der Kommune, in
der Region, im jeweiligen Bundesland und beim Bund eine eingelibte und
bewahrte Praxis zur Konversion militdrischer Liegenschaften besteht. Sie
darf — abweichend von den vorhergehenden ,Spielregeln® — keinesfalls eine
nicht auf Konsens mit den Kommunen ausgerichtete Verhandlungsfihrung
zur Folge haben.

Altlasten

Es empfiehlt sich besonders die Frage, ob und ggf. welche Altlasten sich in den
Grundstiicken befinden, ehest méglich und auch im Zusammenhang mit den
Uberlegungen zur Nachfolgenutzung abzukléren. Art und Umfang der Altlast —
unbeschadet der Haftung des Bundes als Grundstulickseigentumer fiir die Besei-
tigung der Altlast — bzw. die Héhe der Kosten fiir die Altlastenbeseitigung kén-
nen die Entscheidung der Kommune beeinflussen, ob und welche Nachfolge-
nutzung angestrebt werden soll.

Die Behandlung von ehemaligen militarischen Liegenschaften — das gilt im Ubri-
gen auch fur alle anderen Flachen —, deren Bdden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind, stellt sowohl die Kommunen bei der Bauleitpla-
nung als auch die Bauaufsichtsbehdrden bei der Genehmigung von Vorhaben
vor schwierige Probleme. Dabei sind vor allem die Bestimmungen des Bauge-
setzbuchs (BauGB), des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der
Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) zu beachten.

Die Fachkommission ,Stadtebau” der ARGEBAU hat hierzu als Arbeitshilfe am
26.09.2001 den ,Mustererlass zur Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbe-
lastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmi-
gungsverfahren® beschlossen. Auf diesen Erlass wird besonders hingewiesen.

Aufgrund praktischer Erfahrungen im Umgang mit ehemaligen militdrischen Lie-
genschaften des Bundes wird unter Hinweis darauf, dass der Bund bei der Be-
handiung von Altlasten so zu behandeln ist, wie alle anderen Grundstlickseigen-
timer auch, Folgendes ausgefuhrt:
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Liegen Anhaltspunkte daflr vor, dass eine schadliche Bodenverédnderung oder
Altlast vorliegt, so soll die zusténdige Behdrde — ggf. auf Anregung der Kommu-
ne — die geeigneten MaRnahmen zur Ermittlung des Sachverhalts ergreifen (§ 9
Abs. 1 S. 1 BBodSchG).

Sie hat eine ,orientierende Untersuchung® i.S.d. § 2 Nr. 3 BBodSchV durchzu-
fihren, um durch eine Bewertung nach § 4 BBodSchV festzustellen, ob ein hin-
reichender Verdacht fur eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt
(Sachverhaltsermittlung: Behordliche Gefahrdungsabschatzung auf Anhalts-
punkte). Ohne einen solchen hinreichenden Verdacht sind Untersuchungsan-
ordnungen i.S.d. § 9 Abs. 2 S. 1 BBodSchG gegen Dritte unzuldssig. Die zu-
standige Behorde muss in diesem Stadium selbst und auf ihre Kosten handeln.
Derartige Kosten kénnen im Rahmen von Mafinahmen des besonderen Stadte-
baurechts bereits eine Rolle spielen und mussen i.d.R. berticksichtigt werden.

Besteht auf Grund konkreter Anhaltspunkte der hinreichende Verdacht einer
schédlichen Bodenverdnderung oder einer Altlast, kann die zustandige Behérde
anordnen, dass die in § 4 Abs. 3, 5 und 6 BBodSchG genannten Personen die
notwendigen Untersuchungen zur Gefahrdungsabschéatzung durchzufihren ha-
ben (§ 9 Abs. 2 S. 1 BBodSchG). Hier hat der Adressat der Anordnung — etwa
der Bund - die Kosten der Untersuchung i.S.d. § 9 Abs. 2 BBodSchG (Detail-
untersuchung nach § 2 Nr. 4 BBodSchV) zu tragen.

Hinsichtlich der Kostentragung wird im Ubrigen auf § 24 Abs. 1 BBodSchG ver-
wiesen.

Nach der Systematik handelt es sich vorliegend um einen ersten Schritt der ef-
fektiven Gefahrenbeseitigung, zu welcher der Bund herangezogen werden kann,
wenn er als Zustands- oder Handlungsstorer verantwortlich ist.

Der Bund fordert aus seinem wirtschaftlichen Verwertungsinteresse die kommu-
nalen Planungstrager regelmaflig auf, eine die Verwertung der Flachen ermdgli-
chende Bauleitplanung einzuleiten. Daflr ist unerldssliche Voraussetzung, dass
sich die Kommune hinsichtlich eines Altlastenverdachts Klarheit verschafft (§ 1
Abs. 5 Nr. 7 BauGB). Damit ist die Gefahrerforschung regelmafRig vom Bund
(mit) veranlasst und liegt in seinem wirtschaftlichen Interesse. Dies lasst erwar-
ten, dass die Kommunen in diesen Féllen eine (ggf. teilweise) vertragliche
Ubernahme der Kosten vorab vereinbaren.

Weiterhin empfiehlt es sich, bei grolen Liegenschaften und ausreichend gro-
Rem und gesichertem Altlastenverdacht zwischen den Kommunen und dem
Bund vertragliche Regelungen zur Altlastenhaftung zu vereinbaren. Hierin kon-
nen auch Regelungen Uber die zeitlich gestufte Haftung des Zustands- oder
Handlungsstérers in Betracht kommen (Regel: Nachweis bis 3 Jahre, bei grofien
Liegenschaften ist z.B. eine gebietsbezogene, zeitliche Zonierung bis zu zehn
Jahren moglich). Die Erfahrung zeigt, dass das Altlastenrisiko i.d.R. beherrsch-
bar ist.

Nach positiven Erfahrungen aus der Praxis empfiehlt es sich weiter, fiir die Be-
waltigung der Altlasten eine sténdige Konversions-Arbeitsgruppe Altlasten



(KoAGA) einzurichten, die aus Vertretern der betroffenen kommunalen Gebiets-
kérperschaft, der flr die Altlastenfragen zusténdigen Behdrden, den Fachbehor-
den des Landes sowie des Bundes als Eigentumer zusammengesetzt wird. Die
KoAGA kann in diesen Fallen auf der Grundlage der von der zustandigen Fach-
behoérde systematisch erfassten kontaminationsverdachtigen Flachen eine Er-
fassungsbewertung (Erstbewertung) durchflhren.

Die KoAGA fertigt zu dem einvernehmlichen Abschlussergebnis ein Protokoll,
an das sich alle Beteiligten gebunden sehen. Dieses Protokoll bildet die Grund-
lage fur die Sanierung und legt fest, welche Fladchen sanierungsbedurftig sind.
Die Klassifizierung der Flachen erfolgt nach bundes - und landesrechtlichen Re-
gelungen.

Auf dieser Grundlage hat sich in Rheinland — Pfalz (beispielhaft) folgende Praxis
in der KOAGA und unter den Vertragspartnern entwickelt:

¢ Der Bund Ubernimmt insoweit bei sogenannten ,polizeipflichtigen® Altlasten
im Sinne der einschlagigen Bestimmungen des Bundes und der Lander die
Kosten der Sanierung und notwendigen Nachsorge gemaf3 der genehmigten
Sanierungsplanung zu 100 %. Hierzu z&hlen auch die Kosten fir die bereits
durchgefiihrten, mit diesen Flachen kausal zusammenhangenden Gefahrer-
forschungsmaBnahmen i.S.d. § 9 Abs. 2 BBodSchG sowie fir die ebenfalls
durch die KoAGA festgesetzten noch notwendigen Sanierungsuntersuchun-
gen im Vorfeld der eigentlichen Sanierung.
Bei diesen Flachen besteht ein sofortiger Sanierungsbedarf, da von ihnen
eine Gefahr fir bodenschutzrechtlich geschutzte Rechtsglter (z.B. Wasser,
Gesundheit) ausgeht. Sie sind daher erst nach einer erfolgten Sanierung
nutzbar.

¢ Weiter werden sogenannte ,nutzungsbezogene® Flachen mit lokalen Verun-
reinigungen, schadstoffbehafteten, bodenfremden Materialien und Abféllen
ausgewiesen (in RPL z.B. als V-Flachen und H-Flachen). Fir diese Flachen
gilt, dass bei der Herrichtung des Kaufobjekts zum vertraglich vereinbarten
Zweck ggf. behordliche Auflagen zu erflllen sind und damit zuséatzliche Ko-
sten entstehen.
FUr die Falle, bei denen die vorgenannten Materialien und Abfélle die Zuord-
nungswerte Feststoff Z 2 geméafi den technischen Regeln der Lénderarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abfalle” vom 07.09.1994 Uberschreiten, Uber-
nimmt der Bund 90 % der Kosten, soweit diese nicht bereits in den Abrissko-
sten bertlicksichtigt worden sind (nutzungsbedingte Altlasten). Dies gilt auch
fur die ggf. anfallenden Verwaltungsgeblhren zur Vorbehandlung, Behand-
lung bzw. Beseitigung der kontaminierten Massen durch entsprechende Ent-
sorgungstrager.

e Flr Bodensanierungen und abfallrechtliche Beseitigungsverpflichtungen, die
sich aufgrund geédnderter stddtebaulicher Anforderungen (z.B. Uber einen
Bebauungsplan) und daraus resultierende Bewertungen durch die KoAGA
neu ergeben, Ubernimmt der Bund die Kosten in H6he von 90 %.
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e FiUr noch nicht bekannte Kontaminationen, Bodenbelastungen bzw. abfall-
rechtlich notwendige Entsorgungen wird in jedem Fall eine Bewertung der
zustandigen Umweltbehdrde im Rahmen des Ergebnisses der KoAGA not-
wendig. Kostentrdgerschaft, Beseitigungspflichten und behérdliche Verant-
wortlichkeiten werden sich somit aus dieser Bewertung ergeben.

o Ubersteigen die voraussichtlichen Kosten den erwarteten Kaufpreis, so sieht
der Bund von einem Verkauf ab, sofern nicht das Haftungsrisiko tGber den
Kaufpreis hinaus durch den Erwerber Ubernommen wird.

Hinzuweisen bleibt, dass beispielsweise in Rheinland-Pfalz das Ergebnis der
KoAGA in einem fUr alle Beteiligten verbindlichen Feststellungsvermerk mindet.
Dieser bildet die Grundlage flr die finanziellen Leistungen der einzelnen Partner
im Hinblick auf die Altlastensanierung, z.B. als Finanzierungsbestandteil einer
Kosten- und Finanzierungsibersicht bei der Anwendung des besonderen Stad-
tebaurechts.

Der Bund verfahrt beim Verkauf altlastenbehafteter Grundstiicke wie folgt:

e Besteht vor Abschluss eines Kaufvertrages bereits eine 6ffentlich—rechtliche
Verpflichtung des Bundes zu bestimmten Mallnahmen auf Grund einer be-
hordlichen Anordnung oder kraft Gesetzes, z.B. gemall § 4 Abs. 2 oder 3
BBodSchG, kann der Bund dafiir die Kosten im Rahmen seiner 6ffentlich-
rechtlichen Verpflichtung tibernehmen.

e FEine Altlast, fir deren Sanierung die Kosten bereits feststehen oder zumin-
dest hinreichend bestimmt sind, ist im Rahmen der Verkehrswertermittiung
angemessen zu beriicksichtigen.

e In den Ubrigen Fallen oder bei erheblicher Unsicherheit Uber das Vorhan-
densein von Altlasten ist der Bund verpflichtet oder bereit, sich an den Ko-
sten der Sanierung — entsprechend dem Gedanken der Sachméangelhaftung
des BGB — zu beteiligen. Die Beteiligung des Bundes ist zeitlich befristet, der
Hohe nach auf den Kaufpreis beschréankt und setzt eine Eigenbeteiligung
des Kéaufers in Héhe von 10 % voraus. Dies kommt — im Ubrigen auch bei
nachtraglich festgestellten Altlasten — insoweit in Betracht, als das Kauf-
grundstick fur den im Kaufvertrag vorausgesetzten Gebrauch hergerichtet
werden muss oder soweit eine offentlich-rechtliche Verpflichtung zur Sanie-
rung besteht.

Nach heutigem Stand ist die Altlastenfrage dann beherrschbar, wenn Art, Um-
fang und Kosten sorgfaltig ermittelt werden und die Kommunen eine ausgewo-
gene Abwagung des Sachverhalts im Rahmen der Bauleitplanung vornehmen.
Auf die erforderlichen vertraglichen Regelungen und die Kostentrdgerschaft
wurde hingewiesen. Sollten sich nicht alle Fragen zufriedenstellend klaren las-
sen, soliten die Kommunen und Private von einem Fldchenerwerb Abstand
nehmen.



Baugenehmigungspflicht

Die zivile Nutzung einer ehemals militdrischen Liegenschaft (auch durch den
Bund!) ist in aller Regel eine baugenehmigungspflichtige Nutzungsanderung.
Dies gilt auch flr Zwischennutzungen, z.B. die Vermietung einer Halle an einen
gewerblichen Betrieb. :

Die Erwerber ehemals militarisch genutzter Liegenschaften sollten insoweit vor
dem Erwerb grundséatzlich mit der zusténdigen Baugenehmigungsbehorde kla-
ren, ob und ggf. welches Baurecht moglich ist.

Wohnanlagen:

Wenn eine bisher von Militdrangehdrigen genutzte Wohnanlage auf3erhalb eines
eigentlichen Kasernengeldndes (Housing Area) nunmehr der Allgemeinheit zu
Wohnzwecken offen steht, andert sich an der Nutzung "Wohnen" nichts. Ein ge-
nehmigungspflichtiger Tatbestand wird hier regelméBig nicht gegeben sein.

Bauplanungsrechtliche Beurteilung

Entscheidend fUr die wirtschaftliche Realisierbarkeit ziviler Folgenutzungen ist
die bauplanungsrechtliche Bewertung der ehemals militérischen Grundstiicke,
also die Frage, ob sie zum Innenbereich (§ 34 BauGB) oder zum AuBBenbereich
(§ 35 BauGB) gehdren. Bebauungspléne wird es flr diese Félle in der Praxis
regelmaBig nicht geben. Dies ist auch entscheidend fir die Wertermittiung, z.B.
fur die Hohe des entwicklungsunbeeinflussten Grundstickswertes bei stadte-
baulichen Entwicklungs- oder Sanierungsmaf3nahmen.

Nach der gefestigten Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34
Abs. 1 BauGB ist ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinne dieser Vor-
schrift jeder Bebauungskomplex im Gebiet einer Kommune, der nach der Zahl
der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer or-
ganischen Siedlungsstruktur ist. Die vorhandene Bebauung hat dann gewisser-
mafen die Funktion eines "Ersatzbebauungsplans®, indem sie die bauplanungs-
rechtliche Bebaubarkeit der zu beurteilenden Grundstiicke nach Art und Mal3
der baulichen Nutzung pragt.

Bei der Zuordnung einer Liegenschaft zum Regelungsbereich des § 34 bzw. §
35 BauGB wird es stets auf die konkreten Umstande des Einzelfalles ankom-
men. Unter diesem Vorbehalt notwendiger Einzelfallbeurteilung ergeben sich die
nachfolgenden Faligruppen:

AuBenbereich, § 35 BauGB:

Soweit die militarisch genutzte Flache abgesetzt von zusammenhéangend be-
bauten Ortsteilen liegt und nicht das nach § 34 Abs. 1 BauGB erforderliche Be-
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bauungsgewicht besitzt (z.B. nur vereinzelte Gebaude, oberirdische Munitions-
lager; Depots, Bunkeranlagen, u.U. Flugplatze, Ubungsplatze, Raketenstatio-
nen) ist von einer Auflenbereichslage auszugehen.

"AuBenbereich im Innenbereich", § 35 BauGB:

Ebenfalls dem Aullenbereich zuzurechnen sind abgrenzbare Flachen einer mili-
tarischen Gesamtanlage auch innerhalb zusammenhangend bebauter Ortsteile,
die keine oder nur planungsrechtlich unbedeutende Bebauung aufweisen, die
aber bereits so grol} sind, dass sie nach allgemeinen Grundséatzen als "Aufen-
bereich im Innenbereich" zu qualifizieren sind.

Innenbereich, § 34 BauGB:

Soweit die militdrisch genutzte Flache innerhalb bebauter Ortsteile (§ 34 Abs.1
BauGB) liegt, aber — vor allem bei geringer Gréfle — insgesamt noch von der
umliegenden Bebauung gepragt wird, so ist das aufgelassene Militdrgrundstiick
noch dem Innenbereich zuzurechnen.

Problemfélle groRerer Anlagen:

Bei dieser — in der Praxis wichtigsten — Fallgruppe handelt es sich um Anlagen,
die insbesondere vom Gewicht der vorhandenen Bebauung her selbst die Vor-
aussetzungen eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils erfillen.

Die Arbeitshilfe der ARGEBAU vom 24.01.1994 zu den rechtlichen, planeri-
schen und finanziellen Aspekten der Konversion militdrisch genutzter Liegen-
schaften hatte zu dieser Fallgruppe ausgefuhrt, dass hier sowohl eine Beurtei-
lung nach § 34 Abs. 2 BauGB (faktisches Sondergebiet Militar) als auch eine
solche nach § 35 BauGB rechtlich in Betracht kommt. Letztlich wurde jedoch der
Beurteilung nach § 34 Abs. 2 BauGB der Vorzug gegeben.

Diese Auffassung wird nicht mehr aufrecht erhalten.

Insoweit besteht grundsatzlich das Erfordernis, bei der planungsrechtlichen Be-
urteilung — moglicherweise auch innerhalb der einzelnen Quartiere einer ehema-
ligen Kaserne — zwischen den verschiedenen Bereichen der Anlage zu differen-
zZieren.

o Aullenbereich, § 35 BauGB:

Einerseits wird es Kasernenanlagen bzw. Teile von Kasernenanlagen geben,
die durch die militéarische Nutzung eine besondere, den zivilen Nutzungsar-
ten nicht vergleichbare Pragung erhalten haben. Hier ist mit der tatsachli-
chen und endgliltigen Aufgabe der militdrischen Nutzung eine mafstabbil-
dende Kraft fur eine zivile Anschlussnutzung grundséatzlich verlorengegan-
gen. Die verbliebene Bebauung wird insoweit funktionslos oder stellt sich als
,<Fremdkorper” dar. Diese Flachen bzw. Teilflachen sind mit Aufgabe der mili-
tarischen Nutzung nach § 35 BauGB zu beurteilen, soweit nicht eine Pra-
gung durch eine angrenzende zivile Bebauung gegeben ist.




Innenbereich, § 34 BauGB:

Andererseits hat z.B. das Bundesverwaltungsgericht (Urteil vom 17.05.2002,
Az.: 4C6.01) fir ein Grundstiick am Rande eines ca. 60 ha grof3en innerstad-
tischen ehemaligen Kasernengeldndes entschieden, dass der mit der end-
glltigen Aufgabe der militdrischen Nutzung verbundene Wegfall des Be-
standschutzes nicht zwangslaufig dazu fihre, dass bebaute Flachen fir ihre
planungsrechtliche Beurteilung wie unbebaute Grundsticke zu behandeln
sind.

Das Gericht fuhrt insoweit aus:

LAuf einem Rechtsirrtum beruht jedoch die Auffassung, der Wegfall des
Schutzes der friher einmal erteilten baurechtlichen Genehmigungen flhre
zwangslaufig dazu, dass bebaute Flachen flr ihre planungsrechtliche Beur-
teilung wie unbebaute Flachen zu behandeln seien. Denn nach allgemeiner
Auffassung kénnen auch ungenehmigte Gebaude flr die Beurteilung, ob ein
Grundstlck zu einem Bebauungszusammenhang im Sinne von § 34 BauGB
gehort, von Bedeutung sein, ndmlich wenn Sie in einer Weise geduldet wer-
den, die keinen Zweifel daran |&sst, dass sich die zustandige Behdrde mit ih-
rem Vorhandensein abgefunden hat (vgl. BVerwG, Urteil vom 6. November
1998 — BVerwG 4 C 31.66 — BVerwGE 31, 22(26)). Selbst von abgerissenen
Gebauden kdénnen noch pragende Wirkungen ausgehen (BVerwG, Urteil
vom 19. September 1986 — BVerwG 4 C 15.84 — BVerwGE 75, 34(38)). Fir
die Anwendung des § 34 BauGB kommt es auf die tatsdchlich vorhandene
Bebauung an, unabhangig von der Frage, ob sie Bestandschutz genief3t
oder nicht (BVerwG, Beschluss vom 24. Mai 1988 — BVerwG 4 CB 12.88 —
BRS 48 Nr. 137). Im vorliegenden Fall hat niemand — auch die Beklagte als
Bauaufsichtsbehérde nicht — jemals daran gedacht, das Gebaude auf dem
streitigen Grundstlick zu beseitigen. Das Geb&ude hat auch nicht etwa des-
halb unbertcksichtigt zu bleiben, weil es, wie die Beklagte geltend macht,
nach der Aufgabe seiner Nutzung keinen Maf3stab fur die Frage bietet, ob
sich eine bestimmte Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt.
Denn dieser Maf3stab lasst sich einerseits aus der Ubrigen (zivilen) Bebau-
ung in der Nachbarschaft gewinnen. Zum anderen lasst er sich auch aus der
objektiven Beschaffenheit des Gebdudes auf dem Grundstiick des Klagers
ableiten. Das Gebaude konnte so, wie es gebaut ist, ohne Weiteres als zivi-
les Blrogebaude oder auch als ziviler Kindergarten genutzt werden. Fir eine
Beurteilung der gemal3 § 34 BauGB zuldssigen Nutzungsarten ist also eine
ausreichende Tatsachengrundlage vorhanden.®

Dies bedeutet, das jedenfalls fir solche Teile eines ehemaligen Militdrgelan-
des, die einer zivilen Nutzung vergleichbaren Zwecken dienen (z.B. Wohn-
siedlung, die bisher von Soldaten und ihren Familien bewohnt wurde, Kin-
dergarten, Verwaltung, ggf. auch eine gewerbedhnliche Nutzung, soweit sich
dies nicht als ,Fremdkoérper” im Sinne der Rechtsprechung zu § 34 BauGB
darstellt) eine Beurteilung nach § 34 Abs. 1 BauGB in Betracht kommt. Die
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sonstigen Voraussetzungen des § 34 Abs.1 BauGB (Bebauung von gewis-
sem Gewicht, die Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist) missen
fir die Flache bzw. Teilflaiche natlrlich ebenfalls erflillt sein. Soweit dabei
auch eine zivile Bebauung in der Nachbarschaft als pragendes Element mit
berlcksichtigt werden kann, erleichtert dies eine planungsrechtliche Beurtei-
lung nach § 34 Abs. 1 BauGB. '

Zwischennutzung und zivile Mitbenutzung von Militarflachen

Um konkrete Investitionschancen auf absehbar freiwerdenden Militarflachen
schnell wahrmehmen zu kénnen, kann - in Abstimmung aller Beteiligter — in be-
sonderen Einzelfdllen eine vorgezogene zivile (Mit-)Nutzung von militarischen
(Teil-)Flachen geboten sein (z.B. Nutzung vorzeitig freigezogener Gebdude, An-
oder Umbauten).

Bauplanungsrechtlich handelt es sich nicht um Vorhaben, die "der Landesver-
teidigung dienen" (§ 37 Abs. 2 BauGB), sondern um allgemeine genehmiqungs-
pflichtige zivile BaumaBnahmen bzw. Nutzungen.

Soweit nicht ein Anspruch auf Erteilung einer Baugenehmigung besteht, kénnen
solche Vorhaben unter Umstanden zugelassen werden, wenn

¢ das Vorhaben bauplanungsrechtlich z.B. auf Grund einer Befreiung vertret-
bar ist; bei befristeten Nutzungen werden Genehmigungen unter erleichter-
ten Voraussetzungen erteilt werden kdnnen,

« im Ubrigen andere 6ffentlich-rechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen
und

e das Einvernehmen der Kommune besteht.

Bei Zwischennutzungen ist grof3ite Zurickhaltung geboten. Sie sollten nur ins
Auge gefasst werden, wenn eine kurzfristige Entwicklung der Fléche nicht mog-
lich erscheint. Sie bergen grundséatzlich die Gefahr, dass auch im Falle befriste-
ter Mietvertrage die Umsetzung der angestrebten Dauernutzung verzdgert wird.
Die Erfahrung zeigt, dass Interventionen zu Gunsten der Erhaltung der Zwi-
schennutzung (Sicherung der Arbeitsplatize, Existenz eines Vereins, Unterst(t-
zung von Existenzgrindern etc.) und gerichtliche Auseinandersetzungen (Ent-
schéadigung fir Einbauten der Mieter, Rdumungsklagen) nicht auszuschlieBen
sind und mit erheblichen zeitlichen Verzégerungen einhergehen kdnnen.

Darliber hinaus ist zu bedenken, dass insbesondere unbefristete Zwischennut-
zungen gréBeren Umfangs unter Umsténden zu einer neuen, planungsrechtlich
zu beachtenden Pragung der Flachen fuhren kdnnen. Im Hinblick auf die kom-
munale Planungshoheit und die Auswirkungen auf den Verkehrswert ist bei der
Zulassung von Zwischennutzungen auch deshalb Zurtickhaltung zu empfehlen.



Auch zivile Zwischennutzungen sind in aller Regel baugenehmigungspflichtige
Nutzungsanderungen (vgl. Nr. 6). Sie sollten grundsétzlich nur befristet und
hochstens flr 3 Jahre zugelassen werden. Die Kommunen haben insbesondere
die Moglichkeit, im Rahmen der planungsrechtlichen Einvernehmenserklarung
(§ 36 BauGB) auf entsprechende Befristungen hinzuwirken.

Dartiber hinaus sollte sichergestellt sein, dass die Realisierung des von der
Kommune verfolgten Gesamtkonzeptes, z. B. im Rahmen eines Kooperations-
vertrages, abgesichert ist. Das Herausldésen einzelner, besonders rentierlicher
Projekte ist insbesondere bei noch nicht abgeschlossenen Kaufpreisverhand-
lungen nicht zielfihrend. Im Rahmen einer Vereinbarung kénnen im Bedarfsfall
auch die Auswirkungen von wertsteigernden Investitionen im Zuge von Zwi-
schennutzungen auf die Umsetzungsstrategie, insbesondere einen spéteren
kommunalen Grunderwerb, vorweg geregelt werden.

Die Zwischennutzung von Geb&uden oder Flachen kann sich zur Erhaltung der
Gebaudesubstanz wie auch zur Erzielung von Einnahmen zur finanziellen Ab-
deckung der laufenden Aufwendungen im Einzelfall anbieten, allerdings unter
Berlcksichtigung der o.a. Bedingungen.

Einsatz von Instrumenten des Stadtebaurechts

Soweit eine Nachfolgenutzung angestrebt wird, ist grundsétzlich eine Uberpla-
nung ehemaliger Militarflachen erforderlich. Es wird empfohlen, dass die kom-
munalen Planungstrager rechtzeitig Konzepte fur eine Umnutzung der ehemali-
gen Militarliegenschaften im Zusammenhang mit ihren kommunalentwicklungs-
politischen Vorstellungen entwickeln.

Bei der planerischen Vorbereitung stellt sich zugleich die Frage, mit welchem
stadtebaulichen Instrumentarium die jeweilige Zielvorstellung umgesetzt und
letztlich auch finanziert werden kann. Ublicherweise wird man zuerst die Instru-
mente ausschopfen, die das allgemeine Stédtebaurecht anbietet, so z.B. Be-
bauungspléane, erganzt durch stadtebauliche Vertrdge oder Vorhaben — und Er-
schlieBungspléne.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist nicht mehr als gesonderte Satzung
neben den Bebauungsplan gestellt, sondern ein Unterfall des Bebauungsplans:
der ,vorhabenbezogene Bebauungsplan®. Gegenstand des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist die unmittelbare, objektbezogene Planung und Durchflh-
rung eines konkreten Bauvorhabens mit ErschlieBungsanlagen durch einen In-
vestor oder Bauherrn (Vorhabentréager) in enger Zusammenarbeit mit der Kom-
mune. Es wird also ein konkretes ziviles Folgenutzungskonzept einschlieB3lich
der stadtebaulichen Planung, der ErschlieBung durch Private und der Finanzie-
rung flr das Gesamtgelé&nde oder Teile angeboten. Die Vorteile sind:

e Die Interessen des Investors kénnen im Rahmen der gesetzlichen Mdglich-
keiten eingehender berucksichtigt werden.
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Die kommunalen Planungstrager werden entlastet und damit kann die Pla-
nung insgesamt beschleunigt werden.

Da der Investor die Planungs- und Entwicklungskosten ganz oder teilweise
Ubernimmt, erdffnet der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Moglichkeit,
einzelne Planungen und Vorhaben zUlgig verwirklichen zu kénnen und die
kommunalen Haushalte zu entlasten.

Beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind andere Festsetzungen, als
sie nach § 9 BauGB und nach der BauNVO vorgesehen sind, erlaubt.

Einzelne Grundstiicksflachen auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans kénnen in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans einbezogen werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann entschadigungslos aufgeho-
ben werden, wenn das Vorhaben nicht innerhalb der vereinbarten Frist
durchgefthrt wird. Die Aufhebung kann im vereinfachten Verfahren nach §
13 BauGB erfolgen.

Bei einer zivilen Neunutzung im Wege der allgemeinen Bauleitplanung (Fla-
chennutzungsplan, Bebauungsplan) wird sich in aller Regel empfehlen, vor Be-
ginn der Bauleitplanung mit dem Eigentimer bzw. kiinftigen Nutzer stadtebauli-
che Vertrdge zur Regelung von aus kommunaler Sicht wichtigen Fragen abzu-
schlief3en.

Stadtebauliche Vertrage bieten sich dartber hinaus insbesondere auch in Kom-
bination mit stadtebaulichen Entwicklungs- und SanierungsmaBnahmen an.
Wesentlich sind sie meistens dann, wenn im Rahmen von PPP-Modellen ver-
bindliche Vereinbarungen mit privaten Investoren oder auch mit dem Bund ge-
troffen werden muissen, wenn dieser als Eigentimer selbst eine wirtschaftliche
Verwertung anstrebt.

In derartigen Vertragen zeichnet sich i.d.R. folgender Regelungsbedarf ab:

Beschreibung und Ziele des Vorhabens,

VerknUpfung zu moglichen parallel abzuschlieBenden Kaufvertragen,
stadtebauliche und genehmigungsrechtliche Rahmenbedingungen,
Verknipfung zur Entwickiungs- oder Sanierungssatzung,

Definition verbindlicher stadtebaulicher Ziele und Verpflichtungen der
Grundstlckserwerber oder -eigentimer,



e Forderzusagen der dffentlichen Hand (hierbei auch Regelung der Finanzie-
rung der Ordnungs- und ErschlieBungs- bzw. von Modernisierungsmal-
nahmen),

e Finanzierungsverpflichtungen und deren Absicherung durch Private, Sank-
tionen,

¢ Altlastenbeseitigung bzw. Freistellung,

o Vorkaufsrecht der Kommune bei Weiterverduflerung von Grundstiicken an
Dritte,

e Steuerungsvereinbarungen zwischen den Beteiligten und

e gemeinsame Marketingméf&nahmen.

Weiter eignen sich bei Vorliegen der Voraussetzungen die Instrumente des be-
sonderen Stadtebaurechts (stadtebauliche Sanierungs- oder Entwicklungsmaf3-
nahme) fiir die Losung schwieriger stadtebaulicher Fragen, bei denen zudem
ein hoher Steuerungsaufwand erkennbar ist. Die Durchflhrungsinstrumente des
allgemeinen Stadtebaurechts (Bebauungsplan, stédtebaulicher Vertrag oder
Vorhaben- und ErschlieBungsplan) werden hierbei meist ergénzend eingesetzt.

Soweit vorbereitende Untersuchungen fir eine mogliche stadtebauliche Sanie-
rungs- oder Entwicklungsmafinahme in Betracht kommen, empfiehlt es sich,
zum frihestmdglichen Zeitpunkt einen entsprechenden Beschluss {iber den Be-
ginn der Voruntersuchungen zu fassen, um Wertsteigerungen im Hinblick auf
den entwicklungsunbeeinflussten Grundstlickswert auszuschlieRen.

In der Regel reicht der Einsatz einer st&dtebaulichen Sanierungsmafinahme
(insbesondere die Funktionsschwachensanierung) aus.

Ab und zu wird man jedoch auch auf die stadtebauliche Entwicklungsmalnah-
me zurlickgreifen muissen. Bereits bei der Voruntersuchung wird zu kléaren sein,
ob die Anwendung des Entwicklungsrechts durch st&dtebauliche Vertrage er-
setzt werden kann.

Grundsaétzlich muss jedoch beim Einsatz der Instrumente des besonderen Stad-
tebaurechts ein Interesse des Wohls der Allgemeinheit vorliegen. Mit Blick auf
die enteignungsrechtliche Vorwirkung ist zu priifen, ob die verfolgten Ziele nicht
auch mit weniger einschneidenden Mitteln erreichbar sind, z.B. Uber die allge-
meine Bauleitplanung und Umlegung oder Funktionsschwéchensanierung (§
165 Abs. 3 BauGB). Hierzu kann jedoch auch die Dringlichkeit der Durchfuhrung
gehoren.

Die Erforderlichkeit einer stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme ist jedoch
nicht gegeben, wenn der geplante Entwicklungsbereich ausschlieRlich das Mili-
targelande oder nur einzelne angrenzende Grundstiicke umfasst und der/die Ei-
gentiimer verkaufsbereit sind. Ob allein eine erhebliche Divergenz der Vorstel-
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lungen hinsichtlich der Hohe des Kaufpreises bereits flr die Erforderlichkeit im
Interesse des Allgemeinwohls ausreicht, ist strittig. Eine entsprechende Klarung
lasst nur der jeweilige Einzelfall zu.

Zur Beurteilung der Anwendung der Instrumente des besonderen Stadtebau-
rechts wird insbesondere auf die Arbeitshilfe der Fachkommission Stadtebau zu
stadtebaulichen EntwicklungsmafBnahmen aus dem Jahr 1999 hingewiesen.

Bei Sanierungs- oder EntwicklungsmafBnahmen kann die Umsetzung der Kon-
version durch Finanzhilfen der Stadiebaufdrderung erleichtert werden.

Verwertungsmodelle flr die Entwicklung von Liegenschaften

Die Bewaltigung der Konversion erfordert eine integrierte Verwertungspolitik. In
diesem Rahmen haben sich vier Grundmodelle herausgebildet, die sich im We-
sentlichen durch den Eigentimerstatus, Art und Potential der Flachenverwer-
tung, die Art der Kaufpreiszahlung und die Bedeutung des jeweiligen Projekts im
Rahmen der Gesamtentwicklung oder innerhalb eines regionalen Projektnetz-
werks unterscheiden.

Die folgenden Darstellungen beziehen sich nur auf groBflachige Schllsselpro-
jekte mit entsprechender landes- oder regionalpolitischer Bedeutung. '

Grundmodelle:

1. Der Bund bleibt Eigentiimer und vermarktet mit der Kommune.

2. Private erwerben die Fliche und tibernehmen Entwicklungsverpflichtungen.
3. Die Kommune erwirbt die Flache und vermarktet.

4. Beteiligungsmodell des Bundes

Die Modelle 1 und 2 werden grundsatzlich Uber st&dtebauliche Vertrage oder
sonstige vertragliche Vereinbarungen unter den verschiedenen Beteiligten ver-
wirklicht. Insbesondere das besondere Stadtebaurecht wird dabei als Steue-
rungs- und Finanzierungsinstrument eingesetzt.

Das Modell 3 erfolgt Uberwiegend auf der Grundlage des Einsatzes des beson-
deren Stadtebaurechts. Der Grunderwerb wird hierliber zwischenfinanziert.
Stédtebauliche Vertrdge kdnnen, mussen jedoch nicht flankierend eingesetzt

werden.

Das Modeli 4 basiert auf Grundsatzen des Bundesministeriums der Finanzen
zur Anwendung eines seit 1997 eingefihrten Haushaltsvermerks.



Allen Modellen ist gemeinsam, dass die 6ffentlichen Verkehrsflachen den Kom-
munen unentgeltlich gegen Ubernahme der Verkehrssicherungspflicht Gbertra-
gen werden.

Der Bund als Eigentiimer (Modell 1):

Der Bund schlieBt auf Grund von Wirtschaftlichkeitsliberlegungen im Einzelfall
stadtebauliche Verirdge. In Rheinland-Pfalz abgeschlossene Vertrage zeichnen
sich durch die Besonderheit aus, dass sich das Land an der von der Kommune
getragenen Hélfte der angemessenen und fur die ErschlieBung und Entwicklung
notwendigen Kosten mit einem hohen Anteil beteiligt. Dem Vertragsabschluss
liegen ein abgestimmtes Planungs- und Baurecht sowie entsprechende Kosten-
und Erlésprognosen zu Grunde. Das Entwicklungsrisiko wird zwischen Kommu-
ne und Bund aufgeteilt. Die Beteiligung des Bundes ist auf die prognostizierten
Kosten der MaBnahme beschrankt, d.h. Mehrkosten liegen im Risikobereich der
Kommune, Mindereinnahmen in dem des Bundes.

Die Refinanzierung fur den Bund erfolgt dadurch, dass an den Erwerberkreis
zum erschlieBungskostenbeitragsfreien Wert verduBert wird, auch ohne, dass
die MaBnahmen bereits abgeschlossen sind. Der Bund strebt aber zumindest
an, den sanierungs- oder entwicklungsunbeeinflussten Grundstickswert zu be-
halten. Der Kommune werden Steuerungsrechte eingerdumt.

Das Modell wurde mittlerweile erweitert, indem die duBere ErschlieBung in die
Kostenvereinbarung Gbernommen und indem letztlich eine fast vollstéandige Re-
investition der Bundeseinnahmen (faktische Nullldsung) einbezogen wurde. Das
Entwicklungsrisiko ist auf die Vertragspartner des stadtebaulichen Vertrags
verteilt.

Offentlich - private Modelle - PPP - (Modell 2):

Diese Modelle erfordern den hochsten Akquisitionsaufwand und sind auch we-
gen ihrer technischen Anforderungen sowie aufwendigen Vereinbarungen zwi-
schen den Vertragspartnern am schwierigsten zu erreichen. Gelingt es jedoch,
zu derartigen Vertragsabschlissen zu kommen, das heif3t einem Kaufvertrag
zwischen Bund und privaten Investoren sowie einem stédtebaulichen Vertrag
zwischen Investor, Kommune und ggf. dem Land - die im Ubrigen zeitgleich ab-
geschlossen werden muissen -, sind hiervon die bei weitem nachhaltigsten Wir-
kungen innerhalb eines vertretbar kurzen Zeitraums zu erwarten.

Kaufvertrag und stédtebaulicher Vertrag mlssen strategisch aufeinander abge-
stimmt sein. Uber die Bundeshaftung hinaus Ubernehmen die 6ffentlichen Ver-
tragspartner Kommune und ggf. Land im stadtebaulichen Vertrag in der Regel
die Resthaftung bei den Altlasten. Die Kommune entwickelt abgestimmte Nut-
zungsvorstellungen und Gbernimmt die Entwicklung des Baurechts. Uber Lan-
desforderung (z.B. Stadtebauférderung) kénnen Ordnungsmafnahmen sowie
ein Grundgerist von ErschlieBungsmaBnahmen abzlglich von Beitrédgen Gber-
nommen und ModernisierungsmafBnahmen von Gebduden unterstitzt werden.
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Mit den [nvestoren als privaten Partnern werden ErschlielBungs- und Durchflh-
rungsvertrdge geschlossen. Sie .Ubernehmen das Entwicklungsrisiko, einschla-
gige Entwicklungsverpflichtungen bis hin zu garantierten und abgesicherten In-
vestitionssummen sowie die innere ErschlieBung und Durchflihrung der bauli-
chen MaBBnahmen. Entweder verduf3ern sie die Flachen an Dritte oder behalten
das Eigentum langfristig und entwickeln auf Mietbasis. Derartige Fallldsungen
sind flr Liegenschaften insgesamt und auch fur Teilflachen mdéglich.

Die Kommune als Zwischenerwerber (Modell 3):

Dieses Modell ist bei Flachen mittlerer GréBe und befriedigend bis guter Ent-
wicklungsperspektive mdglich, sofern die Kommune es sich zutraut, das Ent-
wicklungsrisiko (befristet) zu Gbernehmen und der Grundstlickspreis einen ver-
tretbaren Rahmen nicht Ubersteigt. Der Zwischenerwerb erfolgt im Rahmen
stadtebaulicher Sanierungs- oder EntwicklungsmafBnahmen von der Kommune
selbst oder Uber kommunalnahe Gesellschaften. Um der Kommune die Umset-
zung ihrer Entwicklungsvorstellungen zu ermdoglichen, wird der Flachenerwerb
Uber Zwischenfinanzierungen realisiert. Die Kommune soll jedoch im Rahmen
eines Uberschaubaren Entwicklungszeitraums Grundstiicke an Dritte weiter ver-
auf3em.

Zur Entwicklung und Abwicklung bedient sich die Kommune im Regelfall ein-
schlagiger Sanierungs- und Entwicklungstrager oder entsprechender Beauftrag-
ter.

Als Grundstlckseigentimer kann die Kommune unmittelbar ihre Entwicklungs-
vorstellungen verwirklichen, tragt jedoch auch das Entwicklungsrisiko. Eine
schnelle Verwertung liegt insoweit auch in ihrem haushaltspolitischen Interesse.
Die Kommune kann dartber hinaus das stadtebauliche Ergebnis iber vertragli-
che Vereinbarungen in Form sogenannter ,Baulasten oder dinglicher Sicherun-
gen im Grundbuch sicherstellen, die Uber einen Bebauungsplan nicht mdglich
waren.

Das Beteiligungsmodell des Bundes (Modell 4):
Der Bundeshaushalt enthélt seit 1997 folgenden Haushaltsvermerk:

.,Nach § 63 Abs. 3 Satz 2 BHO wird in begrindeten Einzelfallen zugelassen,
dass bundeseigene Grundstlicke, die einer bauleitplanerischen Vorberei-
tung, einer Entwicklung oder Sanierung bedurfen, im Rahmen einer umfas-
senden vertraglichen Regelung an Kommunen, von diesen getragenen Ge-
sellschaften oder von ihnen benannten Treuhdndern gegen eine Auskehr
des Erléses der erschlossenen Liegenschaft nach Abzug einer angemesse-
nen Beteiligung des Bundes an den Erschlie3ungs-, Entwicklungs- und Foi-
gekosten veraduBert werden. Das Nahere wird durch Grundséatze des Bun-
desfinanzministeriums bestimmt.”

Diese Regelung ermdglicht einen schnellen Verkauf der Grundstiicke an die
Kommunen, wobei an die Stelle der Kaufpreiszahlung bei Abschluss des
Kaufvertrages eine Anzahlung tritt und der Rest dem Bund erst bei der Wei-



terverdaufBerung zuflieit. Dieses Entgegenkommen setzt jedoch eine Mitwir-
kung des Bundes bei der Entwicklung der Liegenschaft iber mehrere Jahre
voraus. Eine stdndig zu aktualisierende Wirtschaftlichkeitsprognose beglei-
tet das Vertragswerk. Die Erlése mussen auf ein Treuhandkonto flieften. Ei-
ne bedarfsgerechte und abschnittsweise Entwicklung der Liegenschaft muss
vorgesehen werden.

Bewertung der Einsatzmdglichkeiten der vier Grundmodelle:
Bundesweit gesehen nimmt die Anwendung der Modelle von 1 bis 4 stetig ab.

Das Modell 1 wird bundesweit am haufigsten eingesetzt, bleibt jedoch in seiner
strukturpolitischen Wirkung begrenzt. Das Modell 2 ist schwierig durchzusetzen,
aber am effektivsten. Das dritte Modell Giberldsst den Kommunen das Entwick-
lungsrisiko; das Beteiligungsmodell (Modell 4) wartet noch auf seinen Durch-
bruch.

Modelle mit dem Bund als Eigentimer (Modell 1) sind dort effektiv, wo in
peripherer Lage grof¥flachige Entwicklungen bewéltigt werden miissen, ein
kommunaler Erwerb nicht finanzierbar ist und fir die Liegenschaft ein diffe-
renziertes Gebrauchtimmobilienangebot erwartet werden kann. Die Entwick-
lung der Liegenschaften folgt dabei mehr der Nutzung des Geb&audebestan-
des, wie er steht und liegt, und weniger allgemeinen Entwicklungs- oder
Ordnungsprinzipien. Trotz der zumindest teilweisen Reinvestition von
Grundsttickserlosen durch den Bund bleibt das finanzielle Engagement zur
Ordnung und Erschliefung der Flachen durch Kommunen und ggf. das
Land hoch. Positiv ist, dass sich Uber dieses Modell ein schneller wirtschaft-
licher Mobilisierungseffekt einstellen kann. Gleichwohl sind teilweise erheb-
liche Steuerungsdefizite bei der Vermarktung zu verzeichnen.

Far Schltsselprojekte insgesamt oder fir wesentliche Teilflachen, fur eine aktive
Strukturgestaltung sind PPP-Modelle (Modell 2) die Ideallésung. Notwendig ist
- in jedem Fall ein gutes Nutzungskonzept, welches einer Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung Stand halt. Die Aufgaben sind zwischen &ffentlicher Hand und priva-
ten Investoren eindeutig verteilt: Das wirtschaftliche und Entwicklungsrisiko wird
von Privaten Gbernommen, Baurecht und vertretbare Anschubhilfe im Sinne der
Ubernahme unrentierlicher Kosten liegen bei der &ffentlichen Hand. Planungssi-
cherheit schaffen in der Regel Sanierungs- oder Entwicklungssatzungen der
Kommune sowie darauf griindende Bebauungspldne und ergédnzende vertragli-
che Regelungen der 6ffentlichen und privaten Partner (insbesondere stédtebau-
liche Vertrage).

Gute Vertragslosungen zu erarbeiten, gestaltet sich oftmals schwierig und zeit-
aufwendig. In den meisten Fallen liegen nur wenige, geeignete Angebote vor.
JMarkt® ist kaum vorhanden, Wettbewerb ist nur schwer zu erreichen. Eine per-
manente Nachsteuerung, auch der Vertrage, bleibt Uber einen langeren Zeit-
raum erforderlich. Unter bestimmten Bedingungen sind hohe wirtschaftliche Mo-
bilisierungseffekte erzielbar, ebenso wie nachhaltige strukturelle Wirkungen.
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Durch eine Optimierung der Steuerung von Infrastruktur- und Nutzungsplanung
konnen teilweise hohe Einsparungen erreicht werden.

Bei Uberschaubarer Grofienordnung und dkonomisch kalkulierbarer Entwickiung
ist gleichfalls der kommunale Erwerb und eine durchgéngige kommunale Steue-
rung (Modell 3) moglich. Auch in Zukunft durfte dieses Modell nachgefragt wer-
den. Dieser kommunale Weg ist dann einer Verwertung durch den Eigentimer
Bund vorzuziehen, wenn die Risiken kalkulierbar sind und man keine Mitsprache
des Bundes wiinscht. Allerdings lastet dann auch das Entwicklungsrisiko, we-
nigstens auf Zeit, auf dem kommunalen Trager. Dieses kann durch Zwischenfi-
nanzierungen bzw. Férderungen im Rahmen der Stadtebauférderung begrenzt
werden. Die Verwertung folgt einem Konzept und harmoniert mit stadtentwick-
lungspolitischen Vorstellungen und kann tber die Bauleitplanung sowie Uber In-
strumente des besonderen Stadtebaurechts abgesichert werden.

Dem Beteiligungsmodell ist der Durchbruch bisher versagt geblieben. Vielfach
wollten die Kommunen eine Mitsprache des Bundes vermeiden. Das Modell ist
allerdings durchaus attraktiv, da wesentliche Teile des Kaufpreises erst nach
Entwicklungsfortschritt gezahlt werden missen. Wenn man beim Modell 1 mit
dem Bund kooperiert, sollte dies auch bei Modell 4 mdglich sein.

Grundsétzlich gilt, dass die Kommune in angemessener Frist zuerst ihre stadt-
entwicklungspolitischen Zielsetzungen abklart und sich dann am Ende dieses
Prozesses moglichst einvernehmlich mit dem Bund fur ein Verwertungsmodell
entscheiden sollte. Unterlasst sie dies, wird es in den meisten Féllen zu uner-
wiinschten Nutzungen oder Nebenwirkungen kommen.

Grundsatze der Wertermittiung und Preisbildung

¢ Bundeseigene Grundstlicke dirfen grundsétzlich nur zum vollen Verkehrs-
wert verkauft werden (§ 63 Abs. 3 BHO). Der Haushaltsgesetzgeber hat
wenige Ausnahmen hiervon zugelassen, die jedoch ausdrlicklich nicht fiir
die nach dem 14. Juni 2000 freigegebenen Bundeswehrliegenschaften gel-
ten. Uber die aktuell geltenden Verbilligungsmdglichkeiten erteilen die Bun-
desvermdgensamter Auskunft.

e Der Verkehrswert wird vom Bund regelmaldig durch &ffentliche Ausschrei-
bung ermittelt, sofern auf der Grundlage der Planungsabsichten der Kom-
mune Konsens mit dem Bund Uber die zukinftige Nutzung und damit auch
Uber die wesentlichen wertbestimmenden Faktoren besteht. Die Ausschrei-
bung sollte in enger Abstimmung mit dem kommunalen Planungstrager er-
folgen und wird in regionalen und/oder Uberregionalen Zeitungen sowie im
Internet (www.immowelt.de/bvvms) verbreitet.

e Ein Verkauf auf der Grundlage einer Wertermittlung nach den Grundsatzen
der Wertermittlungsverordnung (WertV) erfolgt dann, wenn aus der Sicht
des Bundes nur ein Kaufbewerber in Betracht kommt. Dies ist aus dessen



Sicht dann der Fall, wenn vorrangige Erwerbsinteressen eines Landes oder
einer Kommune zu bertiicksichtigen sind.

Die Kommunen sind aufgrund ihrer und der Haushaltsbestimmungen der
Lander daran gehalten, beim Erwerb von Grundstiicken grundséatzlich den
Verkehrswert zu Grunde zu legen, der regelmalig nach den Grundsatzen
der WertV ermitteit wird. Eine Wertermittlung wird insoweit, insbesondere
bei der Durchfihrung von  stddtebaulichen  Sanierungs- und
Entwicklungsmafinahmen und im Zusammenhang mit der Anwendung von
PPP — Modeilen wesentlich zu beriicksichtigen sein. Sollte dabei ein
Ausschreibungsverfahren helfen, die Akquisition von Interessenten
voranzubringen und den Verkehrswert als ,Marktpreis® zu bestimmen, kann
sich diese kombinierte Vorgehensweise als sinnvoll erweisen. Dabei ist
unter Berlicksichtigung eines etwaigen Bestandsschutzes fiir bestehende
bauliche Anlagen sowie der maligeblichen bauplanungsrechtlichen
Beurteilung einschlieBlich der Altlastenproblematik auf der Grundlage des
Zustandes am Stichtag des Erwerbs die in Aussicht stehende kinftige
Nutzung in dem Mal zu bericksichtigen, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht.

Fir stadtebauliche Sanierungs- und Entwickilungsmallnahmen gilt: Der
maflgebliche Zustand fir die Ermittlung des sanierungs- und entwicklungs-
unbeeinflussten Verkehrswertes bestimmt sich nach dem Zustand des
Grundstlicks unter Ausschluss von Werterhdhungen, die lediglich durch die
Aussicht auf die Entwicklung, ihre Vorbereitung und Durchfiihrung eingetre-
ten sind. Als Zeitpunkt fir den mafigeblichen Zustand sind spéatestens die
Verhaltnisse zum Zeitpunkt der Bekanntmachung der Einleitung vorberei-
tender Untersuchungen nach § 164 Abs. 4 BauGB heranzuziehen. Werter-
héhungen, die aufgrund sogenannter externer Effekte bis zum Wertermitt-
lungsstichtag eingetreten sind, missen berlicksichtigt werden. Soweit von
Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke ausgegangen wird, sind die Ko-
sten der Umnutzung wertmindernd zu bertcksichtigen.

Bei der Ermittlung des Wertanteils baulicher Anlagen ist zu berlicksichtigen,
in welchem Umfang die vorhandenen baulichen Anlagen nach den Pla-
nungsvorstellungen der Kommune eine wirtschaftliche Weiterverwendung
finden konnen; notwendige Anpassungs-, Umgestaltungs- und Abbruch-
malnahmen sind wertmindernd zu bericksichtigen.

Grundsétzlich ist von den in der WertV vorgesehenen Wertermittiungsver-
fahren auszugehen. Das Residualwertverfahren kann nur zur Anwendung
kommen, wenn eine marktkonforme Verkehrswertermittlung damit gewahr-
leistet ist und andere geeignetere Verfahren nicht angewandt werden kon-
nen.

Bei bleibenden" Gemeinbedarfsflachen besteht die Besonderheit, dass kein

vergleichbarer ,freier" Grundsticksmarkt besteht. Mangels allgemein aner-
kannter Verfahrensweisen werden folgende Grundséatze empfohlen:
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> Der Wert bemisst sich nach dem Entwicklungszustand, zu dem das
Grundstiick unter Berlicksichtigung des Vorwirkungsgrundsatzes fur den
kiinftigen Gemeindebedarfszweck gegebenenfalls im Wege einer Ent-
eignung zu erwerben ware, wenn das Grundstlick vorher nicht fur milita-
rische Zwecke genutzt worden ware. Der malgebliche Entwicklungszu-
stand bestimmt sich nach der Qualitat, die sich im Falle des ersatzlosen
Wegfalls der bisher militdrischen Zweckbindung aufgrund der allgemei-
nen Situationsgebundenheit (Lage, ErschlieBungszustand, verkehrliche
Anbindung, wirtschaftliche und stédtebauliche Verwertbarkeit baulicher
Anlagen) fuir das Grundstlick im unbeplanten Zustand ergeben wirde.

> In besonderen Fallen, in denen eine Ersatzbeschaffung tatsachlich gebo-
ten und notwendig ist, ist anstelle des Werts der abzugebenden Flache
der Verkehrswert der ersatzweise zu beschaffenden Flache (Ersatzbe-
schaffungsprinzip) zu ermitteln, wobei Vor- und Nachteile auszugleichen
sind. Mindestens ist jedoch der Wert anzusetzen, zu dem die Flache er-
worben worden ist (Beschaffungswert als Mindestwert), wobei Anderun-
-gen in den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundsticksmarki zu
berlicksichtigen sind. Wertverbesserungen aufgrund durchgefihrter Er-
schlieRungsmaRnahmen sind — soweit sie kiinftig verwendbar sind — da-
bei ebenso zu berlicksichtigen wie Freilegungskosten oder Verwertungs-
erldse. '

Generell ist festzuhalten, dass die vom Gutachterausschuss wie auch von son-
stigen Sachversténdigen ermittelten Grundstiickswerte nicht bereits aus sich
heraus verbindlich sind, sondern zunachst lediglich eine Verhandlungsgrundla-
ge der Parteien im Hinblick auf den Kaufpreis darstellen. Ist eine Verduferung
von Grundstiicken an die Kommune beabsichtigt, so ist im Sinne einer konsen-
sualen Konversion zu empfehlen, dass sich Bund und Kommune auf einen ge-
meinsamen Gutachter einigen oder zumindest auf gemeinsame Eckwerte der
Wertermittlung oder der sanierungs- und entwicklungsrechtlichen Preispriifung
verstandigen.

Finanzierung und Forderung
Kosten der Konversion

Eine Konversion wird umso leichter gelingen, je preiswerter sie zu haben ist und
je weniger Alternativen auf der preiswerten griinen Wiese zur Verfligung stehen.
Daher muss man vor allen Uberlegungen zur Finanzierung und &ffentlichen
Subventionierung die Struktur der Kosten und ihre Akzeptanz durch Investoren
betrachten sowie die Entstehungsbedingungen der Kosten erkennen, die von
der Allgemeinheit beeinflussbar sind.

e Der Grundstiickspreis fur den Erwerb der Brachflache (Eingangswert), die
Zinslast bis zum Zeitpunkt der Investition sowie der Bodenwert fir das bau-
reife Grundstiick (Neuordnungswert) sind mafigebliche Kostenfaktoren, vor



allem wenn die Kommune (oder ein von ihr Beauftragter) als Zwischener-
werber auftritt. Uberldsst man den Bodenverkehr dem freien Spiel des Mark-
tes, unterlaufen die zu zahlenden Eingangs- und Neuordnungswerte oft die
eigentlichen Planungsziele. So kdnnen oft innerstadtisch erwinschte Wohn-
siedlungen oder Stadtparks nicht realisiert werden, weil z.B. ein Investor fur
ein Einkaufszentrum den hochsten Preis far die Brache bietet. Die Kommu-
nen konnen durch geeignete Umsetzungsstrategien (vgl. Nr. 10) und die
Wahl des richtigen Planungsinstruments (z.B. stédtebauliche Sanierungs-
oder EntwicklungsmaBnahme) lenkend zugunsten ihrer Planungsziele auf
das Bodenmarktgeschehen einwirken. Vor allem muss die Kommune darauf
achten, dass sie vor jeglicher 6ffentlich bekundeter Planungsabsicht (z.B.
durch gut gemeinte Planungsstudien oder stadtebauliche Ideenwettbewer-
be) den Eingangswert des Bodens vorweg nicht unndtig erhdht. Mit dem
sog. Einleitungsbeschluss flr eine SanierungsmafBnahme (§ 141 Abs. 3
BauGB) oder EntwicklungsmaBnahme (§ 165 Abs. 4 BauGB) kann die
Kommune bremsend auf die Preisgestaltung einwirken.

Naheliegend ist, dass Quantitat und Qualitat der geplanten stadtebaulichen
Entwicklung z.B. das Flachenverhdltnis zwischen privat nutzbaren Bau-
grundstlticken und &ffentlichem Grund oder der Umfang der kommunalen In-
frastruktur, sehr kostenbestimmend sind. Dies gilt flir Bauinvestitionen
ebenso wie fur die Folgelasten. Sie hat auch Einfluss auf die spatere La-
stenverteilung zwischen privater und 6ffentlicher Seite sowie auf Moglichkei-
ten der Férderung.

Entscheidend fUr die Kosten der Konversion ist der Umgang mit dem vor-
handenen Bestand der Gebaude und der technischen Infrastruktur sowie mit
den Altlasten in Boden und Gebaduden oder mit stdérenden baulichen Anla-
gen (z.B. Bunkern, Panzerflachen, Fundamenten).

Kostenbeeinflussend wird immer auch die Zeitplanung der Gesamtmaf3-
nahme und die abschnittsweise Verwirklichung sein, von der Planung Gber
den Zwischenerwerb bis zur Baudurchfiihrung. Uber maglichst wirklichkeits-
nahe Machbarkeitsstudien kdénnen die Investitionschancen ergrindet und
damit auch spatere Kostentberraschungen verringert werden.

Investoren werden die héheren Kosten eines innerstadtischen Konversions-
grundsticks dann eher akzeptieren, wenn ihnen die kommunale Planung
keine billige Alternative auf der griinen Wiese erdffnet. Klare stadtentwick-
lungspolitische Zielsetzungen und ein kommunales Fldchenmanagement
werden daher auch fur die Finanzierbarkeit der Konversion wichtig sein.
Dieses sollte begleitet werden von interkommunalen Absprachen, die ver-
hindern, dass eine billige Konkurrenz der Nachbargemeinde die teure Bra-
che schlieBlich unverkauflich macht.
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Finanzierung

e Von Anfang an muss jegliche Planung eng verknlpft werden mit den Strate-
gien der Umsetzung (Zeit- und Mallnahmenplanung, Projektsteuerung) und
Finanzierung. Die im besonderen Stadtebaurecht des BauGB/StBauFG (seit
1971) vorgeschriebene Kosten- und Finanzierungsplanung muss daher (oft
in Alternativen) fester Bestandteil der Planung sein.

s Die Strategien des Bodenverkehrs fUr eine Brachflache werden die Finan-
zierbarkeit der Konversion wesentlich bestimmen. Wird die Kommune, um
weitest gehenden Einfluss auf die Konversion nehmen zu kénnen, die Lie-
genschaft ganz oder in Abschnitten zwischenerwerben, so wird sie dle dafur
notwendige Zinslast ggf. Uber viele Jahre finanzieren missen.

e Fir die Kommune wird die Finanzierbarkeit einer Konversion sehr davon
abhangen, in welchem Umfang Kosten von den spéateren privaten Nutzern
(Eigentiimern, Mietern) getragen werden und welche unrentierlichen Kosten
von der 6ffentlichen Hand Gbernommen werden missen, um die Konversion
zu einem guten Ende fihren zu kénnen.

o Wichtig fur die Finanzierbarkeit ist die Wertschdpfung durch die Aufwertung
der Brachflache durch Planung und ErschlieBung. Die Kommune muss, um
mit dem Wertzuwachs ihre unrentierlichen Kosten finanzieren zu kénnen,
die daflr geeignete Verwertungsstrategie wahlen. Der Zuwachs héngt von
den Ankaufpreisen und den am Markt realisierbaren Neuordnungswerten
ab. Die Kommune sollte der Versuchung widerstehen, iber eine eigentliche
stadtebaulich unvertrégliche Nutzung einen hohen Wertzuwachs zu erzie-
len.

Der Bund als Eigentimer der Brachfldche wiederum wird seine Verkaufsbe-
reitschaft davon abhéngig machen, dass ihm ein angemessener Preis ver-
bleibt.

e Sofern eine dkonomisch ausgerichtete Nachfolgenutzung nicht in Betracht
kommt, wird es sich haufig anbieten, die Fiache gewissermalen ,der Natur
zurtickzugeben® und als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache zu verwen-
den. Deren Finanzierung trifft nach allgemeinen Grundsatzen letztlich den
Verursacher des den Ausgleich ausldsenden Eingriffs in die Natur und
Landschaft, im Regelfall also den Trager der Baumallnahme.

Forderung

Was kann eine Kommune tun, die nicht in der Lage ist, die hohen unrentierli-
chen Kosten und auch das Risiko einer hohen Zinslast bei Zwischenerwerb zu
tragen? Insbesondere das Stadtebauférderungsprogramm ist ein geeignetes Fi-
nanzierungsprogramm, um eine stadtebauliche Konversion in Gang bringen und
stadtvertraglich gestalten zu konnen. Welche Kosten durch Finanzhilfen der
Stadtebauférderung mitgetragen werden kénnen, ist in den jeweiligen Stadte-

.bauférderungsrichtlinien der Lander geregelt.



Die wichtigsten Grundsétze als Voraussetzung einer Férderung sind:

Die Konversion dient als eine stddtebauliche Gesamtmaflinahme der von der
Kommune geplanten Stadt- oder Ortsentwicklung.

Die Konversionsmaf3nahme ist in das entsprechende Foérderprogramm auf-
genommen.

Die Fordermittel sind nachrangig (subsidiar) gegeniber anderen fachlich
zustandigen Programmen einzusetzen. Vor einer Férderung sind daher alle
anderen Einnahmen (optimale Wertabschépfung, andere staatliche Forder-
programme) auszuschopfen, die sich aus der Anwendung von stadtebauli-
chen Sanierungs- oder Entwicklungsmalinahmen ergeben, die auch Vor-
aussetzung der Férderung sind.

Was wird mit welchem Ziel geférdert?

Planung der Konversion

Gefordert werden alle Untersuchungen und Planungen (von Befunduntersu-
chungen bis hin zu St&dtebau- und Bauwettbewerben sowie
Machbarkeitsstudien), die fiir eine sinnvolle Gebietsentwicklung, fur

Planungssicherheit und Investitionsbereitschaft notwendig sind.

Untersuchungen und Planungen, die auch Uber das Gebiet selbst
hinausreichen kdnnen, missen von Anfang an als Teil eines integrierten
Handlungskonzepts angelegt, also mit Uberlegungen zur Finanzierung und
Steuerung eng verknlpft sein.

Gutachten

Begleitend zur Planung sind meist weitere Gutachten erforderlich, etwa zur
Machbarkeit oder zur Altlastenproblematik. Auch diese kdénnen ganz oder
anteilig Gegenstand der Forderung sein. Auch finanzielle Beteiligungen des
Bundes als Grundstlickseigentimer sind mdglich. Einzelheiten sind mit dem
zusténdigen Bundesvermogensamt zu erdrtern.

Steuerung, Moderation und Finanzierung

Die fir eine erfolgreiche Konversion erforderliche Projektsteuerung (z.B.
Sanierungs- oder Entwicklungstrdger im Sinne des Baugesetzbuchs)
und/oder Moderation kann geférdert werden, allerdings nur, wenn sie von
der Kommune extern vergeben wird. Extern erbrachte Arbeiten fir die Ko-
sten- und Finanzierungsplanung, die das Projekt tiber den ganzen Zeitraum
der Konversion begleiten, sind ebenso férderfahig.
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Verringerung kommunaler Risiken

Je starker sich eine Kommune in den Prozess der Konversion einschaliet, z.B.
bei Zwischenerwerb, desto héher sind flr sie auch die finanziellen Risiken. Um
dies zu verringern, kdnnen z.B. geférdert werden:

e Machbarkeitsstudien in Verbindung mit der stadtebaulichen Planung, Er-
schlieBung und Bebauung,

e Erkundung und Beseitigung von baulichen Altlasten oder

e Finanzierungskosten flr einen vorUbergehenden Zwischenerwerb der Lie-
genschaft.

Ansto6Be fir Investitionen

Will eine Kommune derartige Investitionen auf die Konversionsflache lenken, die
sie fUr ihre Stadtentwicklungsplanung im Rahmen ihres Qualitdtsanspruchs ha-
ben mdchte, muss sie meist Vorleistungen erbringen, die auch gefdrdert werden
kénnen, wie z.B.

e die ErschlieBung der Flache und Gestaltung eines attraktiven Umfeldes,

e den Bau von sozialer und kultureller Infrastruktur,

o Ausgaben fir erhdhte Gestaltqualitit und Okologie oder

o  Werbung und Vermarktung.

Umbau des Bestands

In vielen Fallen gibt es auf den Konversionsflachen alte Gebaude, die es wert
sind, erhalten zu werden und fir neue Nutzungen (Wohnen, Gewerbe, Infra-

struktur, Kultur etc.) umzubauen. Hier kénnen oft hohe unrentierliche Kostenteile
meist nur durch eine staatliche Forderung abgedeckt werden.



Hinweis:

Diese Druckschrift wird im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit des
Ministeriums des Innern und fiir Sport herausgegeben. Sie darf
weder von Parteien noch von Wahlwerbern oder Wahihelfern im
Zeitraum von finf Monaten vor einer Wah! zum Zwecke der Wahl-
werbung verwendet werden. Dies gilt fiir Landtags-, Bundestags-,
Kommunal- und Europawahlen. Missbréuchlich ist wahrend dieser
Zeit insbesondere die Verteilung auf Wahlveranstaltungen, an In-
formationsstanden der Parteien sowie das Einlegen, Aufdrucken
und Aufkleben parteipolitischer Informationen oder Werbemittel.
Untersagt ist gleichfalls die Weitergabe an Dritte zum Zwecke der
Wahlwerbung.

Auch ohne zeitlichen Bezug zu einer bevorstehenden Wah! darf
die Druckschrift nicht in einer Weise verwendet werden, die als
Parteinahme der Landesregierung zugunsten einzelner politischer
Gruppen verstanden werden kdnnte. Den Parteien ist es gestattet,
die Druckschrift zu Unterrichtung ihrer eigenen Mitglieder zu ver-
wenden.







