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Vorwort

Konversion ist kein einmaliges Ereignis und nicht auf militdrische Liegenschaften beschrankt - auch
wenn dieser Eindruck im Zusammenhang mit der Neuausrichtung der Bundeswehr entstanden sein kdnnte.

Die Nachnutzung von Bahnhdfen und Bahntrassen, Einrichtungen von Post und Telekom, aber auch
.ganz normaler Gewerbebetriebe", die aus konomischen Erwdgungen verlagert, aufgegeben oder
geschlossen werden, ist gelebter Alltag in vielen Kommunen des Landes. Gerade im Hinblick auf den
demografischen Wandel ist zudem verstarkt mit der Aufgabe 6ffentlicher Einrichtungen, aber auch
mit Hauserleerstinden - vor allem abseits der Ballungsgebiete - zu rechnen.

Gleich welche Einrichtung und damit Immobilie oder Flache ihre bisherige Nutzung verliert, die Ver-
antwortlichen vor Ort stehen vor der Herausforderung, eine sinnvolle und tragfahige Nachnutzung
zu organisieren. Die Schwierigkeiten sind bekannt: Zunehmende finanzielle Restriktionen, fehlende

Eigentumsrechte und ein tGbergroBes Flaichenangebot erschweren Losungen.

Neue Wege sind gefragt. Vor allem die Finanzierung und Vermarktung, aber auch neue Nutzungskon-
zepte, wie z.B. erneuerbare Energien, werden flr nachhaltige Konversionserfolge von groBer Bedeu-
tung sein.

Wenn eine neue KonversionsmaBnahme ansteht, ergeben sich in den Kommunen viele Fragen. Um
den Verantwortlichen vor Ort die ersten Schritte zu erleichtern, hat die Entwicklungsagentur Rhein-
land-Pfalz in Zusammenarbeit mit der Landesregierung diese Arbeitshilfe erstellt.

Die vielen guten Anregungen und Tipps werden den Beginn eines neuen Projektes sehr erleichtern.
Ich kann allen Verantwortlichen die Lektlire nur sehr empfehlen, damit es gemeinsam gelingt, unsere
Stadte und Gemeinde attraktiv und zukunftsweisend zu gestalten.

g /\'[f‘”/

Kurt Beck
Ministerprasident
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1. Einleitung

Der Begriff Konversion beschreibt die Wiederein-
gliederung von Brachflachen in den Nutzungs-
oder Naturkreislauf. Er wurde zunéchst nur fiir
die Umnutzung ehemaliger militarischer Liegen-
schaften verwendet (,militdrische Konversion"),
ist mittlerweile aber auch fiir den Umgang mit
anderen Brachflachentypen gebréuchlich (,zivile
Konversion").

Konversion als Herausforderung

Bedingt durch den wirtschaftlichen Struktur-
wandel haben zahlreiche gewerblich genutzte
Flachen ihre urspriingliche Nutzung verloren.

Im Zuge der Privatisierung und Umstrukturie-
rung der ehemaligen Staatsbetriebe Post und
Bahn wurden seit Anfang der 1990er ebenfalls
zahlreiche Immobilien entbehrlich. Im selben
Zeitraum wurden als Folge verteidigungspoli-
tischer Entscheidungen viele militdrisch genutzte
Liegenschaften aufgegeben. Hiervon war und ist
das Land Rheinland-Pfalz in besonderem Maf3e
betroffen.

Viele zivile Konversionsfldchen zeichnen sich
durch eine besonders exponierte stadtebauliche
Lage aus. Mit dieser ist die Handlungserforder-
nis verbunden, negative Auswirkungen auf das
Stadtbild durch ungeordnete Brachflichen zu
vermeiden. Im Vergleich zur Neuinanspruchnah-
me ,unberlhrter Flachen" ist die Aufgabe, brach

gefallene Flachen einer Nachnutzung zuzufiih-
ren, deutlich herausfordernder. Dies gilt weniger
flr Grundsticke in attraktiven Kernlagen von
Wachstumsregionen (sogenannte ,Selbstlaufer"”),
sehr wohl aber fiir Liegenschaften mit geringen
Vermartungschancen. In diesen Fallen konnen
mehrere Jahre vergehen, bis eine dauerhafte
Folgenutzung etabliert worden ist.

Da mit der Nutzungsaufgabe in der Regel ne-
gative Wirkungen auf Regionalwirtschaft und
Arbeitsmarkt verbunden sind, erhalt das Thema
Konversion einen besonderen politischen Stel-
lenwert. Von der Konversion wird erhofft bzw.
erwartet, dass die erlittenen wirtschaftlichen
Verluste zumindest ausgeglichen werden kénnen.
In vielen Fallen sind die Voraussetzungen hier-
flir jedoch nicht gegeben. In der Vergangenheit
wurde gerade bei groBeren Konversionsfallen
versucht, mit Hilfe von 6ffentlichen Fordergel-
dern in moglichst kurzer Zeit spiirbare regional-
wirtschaftliche Impulse zu setzen. Hierzu waren
hohe Anschubinvestitionen und in Einzelfallen
eine langfristige Unterstiitzung von Seiten des
Landes erforderlich. Angesichts der Verschuldung
der 6ffentlichen Haushalte wird dies nicht mehr
in vergleichbarer Weise mdoglich sein. Der Erfolg
des Konversionsprozesses hangt damit in Zukunft
in immer starkerem MaBe vom kreativen Um-
gang mit den vorhandenen endogenen Potenzia-
len und dem Engagement privater Akteure ab.

Konversion als Chance

Freiwerdende Flachen stellen fir die Rau-
mentwicklung nicht nur eine Herausforderung
sondern auch ein bedeutendes Potenzial dar.
Innerhalb der zusammenhangenden Siedlungsbe-
reiche er6ffnen sie die Chance fiir neue bauliche
Entwicklungen und fiir eine hohere Lebens-
qualitat durch zusatzliche Freirdume. Von der
Konversion kdnnen zudem positive regionalwirt-
schaftliche Effekte ausgehen, die dazu beitragen,
die regionale Wirtschaftsstruktur zukunftsfahig
auszurichten. In jedem Fall ist die Wiedernut-
zung brachgefallener Flachen ein elementarer
Bestandteil auf dem Weg zu einer nachhaltigen
Siedlungsflachenentwicklung.



Die Bundesregierung hat im Jahr 2002 in ihrer
nationalen Nachhaltigkeitsstrategie ,Perspek-
tiven fur Deutschland” eine Reduzierung des
taglichen Freiflichenverbrauchs bis zum Jahr
2020 auf 30 Hektar als Ziel festgelegt. Der Ver-
brauch konnte zwar seitdem reduziert werden,
liegt mit rund 90 Hektar pro Tag (2007-2010)
aber auf Bundesebene noch immer deutlich
uber dem angestrebten Niveau. In Rheinland-
Pfalz konnte hingegen in den letzten Jahren der
tagliche ,Flachenverbrauch” von rund 5 Hektar
(2000-2007) auf zuletzt 0,5 Hektar im Jahr 2010
deutlich reduziert werden und liegt damit unter
dem fir Rheinland-Pfalz geltenden Zielwert

der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie von 1,4
Hektar pro Jahr.

Zugunsten von Gebaude- und zugehdrigen Frei-
flachen, Verkehrsflachen und in zunehmendem
MaBe Erholungsflidchen werden vor allem land-
wirtschaftliche Flichen aufgegeben. Die Konkurrenz
zwischen den Kommunen um Einwohner und
Arbeitsplatze fiihrt zur Ausweisung neuer Wohn-
und Gewerbegebiete wihrend gleichzeitig an an-

derer Stelle Bestandsflachen ungenutzt bleiben.

Die weiter anhaltende Ausbreitung der Sied-
lungsflachen hat nicht nur zur Folge, dass land-
wirtschaftliche Flichen versiegelt und wertvolle
Biotope zerstort werden, sondern trégt auch

zu langfristig steigenden Folgekosten im Infra-
strukturbereich bei. Vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels ist mit der Schaffung
neuer Infrastrukturen ein erhebliches finanzielles
Risiko verbunden, da immer weniger Nutzer fiir
deren Finanzierung aufkommen miissen. Die mit
der Flachenausbreitung verbundenen gréBeren
Distanzen verringern zudem die Lebensqualitat
der wachsenden Gruppe alterer Menschen. Fiir
einen Vorrang der Innenentwicklung sprechen
demnach nicht nur 6kologische, sondern auch
okonomische und soziale Griinde.

Folgerichtig rdumt das Land im ,Landesentwick-
lungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP IV)" der
Innenentwicklung einen Vorrang vor der AuBen-
entwicklung ein und erklart die Reduzierung der
Flachenneuinanspruchnahme zum Ziel (LEP IV
RLP, Ziel 31"). Die Landesregierung ist der Uber-
zeugung, dass eine zeitgemaBe und zukunfts-
fahige Entwicklung in den Dorfern und Stadten




Entlassung von Flachen,

fur die eine (Nach-)Nutzung
nicht in Frage kommt )

Brachliegen

Neuausweisung von Flachen
»auf der griinen Wiese”

Abbildung 1: Flichenkreislauf (eigene Darstellung nach Difu 2006)

dauerhaft nur mit einem niedrigen Niveau des
Nettoflachenverbrauchs von landesweit weniger
als einem Hektar pro Tag gestaltet werden kann.

Die Landesregierung hat im Rahmen des Pro-
jektes ,Raum+ Rheinland-Pfalz 2010" in Zu-
sammenarbeit mit den Kommunen die Sied-
lungsflachenpotenziale systematisch erfasst.
Dabei wurden insgesamt tiber 8.500 groBere
ungenutzte Flachen im Siedlungsraum mit einer
GesamtgrdBe von liber 5.000 Hektar identifiziert
- wichtige Innenentwicklungspotenziale, die
vielfach ohne groBeren ErschlieBungsaufwand
genutzt werden konnen. Die erhobenen Daten
ermdglichen eine differenzierte Auswertung der
Mobilisierungschancen. Mit dem Projekt Raum+
wurde die Grundlage geschaffen, um mithilfe
einer besseren Ausnutzung der offensichtlich
vorhandenen Innenentwicklungspotenziale den
taglichen Freiflachenverbrauch dauerhaft auf
einem niedrigen Niveau zu halten.

Die zur Entwicklung der Gemeinden erforder-
lichen Flachen sollen priméar durch die Wieder-
nutzung von Brachflachen bereitgestellt werden
(Regionale Flachenkreislaufwirtschaft). Der

Konversion kommt demnach eine zentrale Rolle
flr die Erreichung des Flachensparziels in Rhein-
land-Pfalz zu.

Die vorliegende Arbeitshilfe soll den Vertre-

tern der rheinland-pfalzischen Kommunen eine
Orientierung fiir den Umgang mit der Herausfor-
derung Konversion geben. Sie enthalt Hinweise,
worauf besonders geachtet werden sollte, gibt
Empfehlungen zur Vorgehensweise im Konver-
sionsprozess und weist auf Férdermaglichkeiten
und Ansprechpartner hin. Bei der Auseinander-
setzung mit konkreten Detailfragen kann auf
umfassendere Publikationen und die Unterstiit-
zung der in Kapitel 7 genannten Ansprechpartner
zuriickgegriffen werden.

' LEP IV Rheinland-Pfalz, Ziele und Grundsatze (Seite 79-80)



2. Flachentypen

Auf den ersten Blick unterscheiden sich die
Konversionsflachen vor allem hinsichtlich ihrer
Vornutzung. Hierbei kann zwischen zivilen und
militarischen Nutzungen unterschieden wer-
den. Im zivilen Bereich ist es sinnvoll, ehemalige
Bahnflachen gesondert zu betrachten.

Die spezifischen Charakteristika der unterschied-
lichen Vornutzungen pragen deren Nachnut-
zungsmdoglichkeiten und Vermarktungschancen.
Von entscheidender Bedeutung sind deren Lage-
und Grundstiickseigenschaften. Die groBraumige
Lage bestimmt, in welchem regionalwirtschaft-
lichen Umfeld der Standort eingebettet ist und
welche Distanzen zu den bedeutenden Zentren
zuriickgelegt werden miissen. Sie beeinflusst
damit maBgeblich die Nachfragesituation auf
dem lokalen Immobilienmarkt. Die kleinrdumige
Lage innerhalb des Gemeindegebietes, pragt

die Attraktivitat der jeweiligen Liegenschaft fir
potenzielle Interessenten. Sie schrankt das mog-
liche Nutzungsspektrum bereits teils deutlich
ein, beispielsweise im Fall einer AuBenbereichs-
lage. Auch die benachbarten Nutzungen und die

verkehrliche ErschlieBung bestimmen die Ver-

wendungsmaoglichkeiten und die Vermarktbarkeit
mafBgeblich mit. Zu den wesentlichen Grund-
stlickseigenschaften gehdren die FlachengroBe,
der Flachenzuschnitt, das Gelandeprofil, die
vorhandene Vegetation und der Versiegelungs-
grad, aber auch mogliche Boden- und Grundwas-
serkontaminationen. Fest mit dem Grundstiick
verbunden sind Infrastruktur (innere und duBere
ErschlieBung) und Bebauung, die in engem Zu-
sammenhang mit der Vornutzung stehen.

Im Folgenden werden die verschiedenen Brach-
flichentypen mit ihren spezifischen Eigen-
schaften und den daraus resultierenden Restrik-
tionen dargestellt.

2.1 Zivile Brachflichen

Der wichtigste Konversionsflachentyp im zivilen
Bereich sind die ehemals gewerblich genutzten
Liegenschaften. Dabei reicht das Spektrum von
groBen industriellen Arealen bis hin zu den
Werkhallen kleiner Handwerksbetriebe. Auch im
Einzelhandelsbereich fallen immer wieder Immo-
bilien brach. Aufgrund des Fachplanungsvorbe-
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halts stellen Bahnflachen eine Sonderkategorie
im zivilen Konversionsbereich dar.

Altindustrielle Gewerbebrachen:

Bedingt durch den wirtschaftstrukturellen
Wandel und verdnderte Standortanforderungen
von Wirtschaftsbetrieben fallen sowohl klein-
gewerblich als auch industriell genutzte Flachen
brach. Durch ihre Lage innerhalb gewachsener
Siedlungsstrukturen wird ihre Nachnutzung
wesentlich durch die benachbarten Nutzungen
beeinflusst. Da sich viele Betriebe innerhalb von
Mischgebieten oder am Rande von Wohngebie-
ten befinden, ist eine gewerbliche Nachnutzung
nicht zwangslaufig die geeignete Losung. Bei-
spielsweise kdnnen Griin- und Erholungsflachen
auf ehemaligen Gewerbebrachen die Lebens-
qualitat gerade in verdichteten stadtischen
Strukturen deutlich steigern. Fiir die Wiederein-
gliederung in den Flachenkreislauf kdnnen die
vorhandene Bebauung und mdgliche Bodenkon-

taminationen als Entwicklungshemmnisse wirken.

Wird eine Folgenutzung im gewerblichen Bereich
angestrebt, sind ein unzeitgemaBer Flachenzu-
schnitt, eine unzureichende Verkehrserschlie-
Bung und sensible Nachbarnutzungen mdgliche
Hindernisse.

Gewerbebrachen innerhalb zusammenhin-
gender Gewerbegebiete:

Auch innerhalb zusammenhangender Gewerbe-
gebiete fallen durch Betriebsaufgaben und Ver-
lagerungen zunehmend Flachen brach. Aufgrund
der entsprechenden planerischen Nutzungszu-
weisung und der passenden Nachbarnutzungen
ist in diesen Féllen eine gewerbliche Nachnut-
zung anzustreben. Die Vermarktung wird jedoch
durch die verdanderten Standortanforderungen
der Unternehmen erschwert. Typische Wieder-
nutzungshemmnisse sind eine zu geringe Fla-

chengroBe, ein unzeitgeméaBer Flachenzuschnitt
und unpassende Gebaudestrukturen.

Brachliegende Hafenareale:

Als Folge des wirtschaftlichen Strukturwandels
und veranderter Nutzungsanforderung fallen
auch auf Hafenarealen immer wieder Flachen
brach. In zentralen Lagen am Wasser kdnnen
unter Umstanden attraktive Angebote auf dem
Biroflachen- und Wohnungsmarkt geschaffen
werden.

Gebaudeleerstande:

Neben Immobilien von Post und Telekom fallen
zunehmend auch Immobilien der 6ffentlichen
Hand aus ihrer urspriinglichen Nutzung. Es han-
delt sich dabei in der Regel um Einzelobjekte. In
Einzelfallen (z.B. Schulen) sind aber auch groBere
Flachen mit mehreren Gebauden betroffen. Ein
wachsendes Problem stellen Leerstande von
Wohngebaduden dar. Besonders betroffen sind
Ortskernlagen in den landlichen Regionen des
Landes?.

2.2 Sonderfall Bahnbrachen

Gegenliber anderen zuvor zivil genutzten Fla-
chen weisen Bahnbrachen die Besonderheit auf,
dass sie solange fiir bahnbetriebliche Zwecke
gewidmet sind, bis das Eisenbahnbundesamt
(EBA) in einem formellen Verfahren die Freigabe
erteilt hat. Bis zu diesem Zeitpunkt unterliegen
die Flachen dem Fachplanungsvorbehalt und
sind der Planungshoheit der Kommune entzo-
gen. Erst nach der Freigabe kann Baurecht fiir

2 weitere Informationen zum Thema Leerstand: Positionspa-
pier des Beirats fiir Kommunalentwicklung Rheinland-Pfalz;

verfligbar unter www.ea.rlp.de
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eine mogliche Nachnutzung geschaffen werden.
Fiir den Eigentiimer ero6ffnet diese Konstellation
die Mdglichkeit, die Widmung als strategisches
Instrument in den Verkaufsverhandlungen
einzusetzen. So beantragt die Deutsche Bahn
(DB) das Freigabeverfahren beim EBA erst nach
dem erfolgten Verkauf. In dem Verfahren wird
uberpriift, ob die untersuchten Flichen weiterhin
bahnbetriebsnotwendig sind. Solange sie dem
Eisenbahnrecht unterliegen, sind auf ihnen aus-
schlieBlich ,bahnaffine Nutzungen" zugelassen.

Das Immobilienvermdgen der ehemaligen Bun-
desbahn ist mittlerweile im Besitz unterschied-
licher Akteure. Deren Strategien im Umgang mit
Immobilienbestdnden unterscheiden sich zwar im
Detail, sind aber alle dem Ziel der Erl6smaximie-
rung untergeordnet. GroBter Flacheneigentlimer
ist weiterhin der DB-Konzern, vertreten durch
drei Tochtergesellschaften: DB Netz, DB Station
& Service und DB Energie. Etwa 90 Prozent der
DB-Flachen sind im Besitz der DB-Netz, die Emp-
fangsgebaude befinden sich im Eigentum der DB
Station & Service. Zustandig fiir die Vermarktung

von nicht mehr betriebsnotwendigem Immobili-

eneigentum des DB Konzerns ist die DB Services
Immobilien. In den vergangenen Jahren hat die
Deutsche Bahn zahlreiche Immobilienpakete an
andere Unternehmen verkauft. Die wichtigsten
privaten Entwickler ehemaliger Bahnimmobilien
in Rheinland-Pfalz sind die aurelis Real Estate
GmbH und die Main Asset Management GmbH.
Letztere verwaltet die Immobilienbestande des
Finanzinvestors Patron Capital, der rund 1.000
Bahnhofsgebdude von der Deutschen Bahn er-
worben hat, davon 55 in Rheinland-Pfalz.

Die zur Konversion anstehenden Bahnimmobili-
en lassen sich grob in vier Kategorien einteilen:
Personenbahnhdfe, Gliterbahnhdfe, Restflachen
und stillgelegte Bahnstrecken.

Personenbahnhofe:

Der Begriff Bahnhof bezieht alle Bahnhofsge-
baude und Bahnsteige sowie die zugehdrigen
Flachen ein. Der gesamte Bahnhof wird demnach
erst zum Konversionsobjekt, wenn der Bahnbe-
trieb vollstandig eingestellt ist. Anders verhalt es
sich mit den Empfangsgebauden. Mit Ausnahme
der zentralen Knotenpunkte sind diese fiir den
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Bahnbetrieb nicht mehr notwendig und ste-
hen daher zunehmend leer. Aufgrund ihrer oft
zentralen Lage als ,Eingangstor” ist ihre Revita-
lisierung von groBer stadtebaulicher Bedeutung.
Haufige Hindernisse sind hohe Kauf- und Sanie-
rungskosten, mogliche Auflagen des Denkmal-
schutzes und bahnbetriebliche Restriktionen.
Dartiiber hinaus fehlt oftmals ein tragfahiges
Nachnutzungskonzept. Fiir die Lagen im Erdge-
schoss bieten sich Nutzungen an, die von der
hohen Frequenz profitieren konnen (z.B. Kiosk,
Restaurant, Backerei). In den oberen Etagen
befinden sich oftmals ehemalige Wohnrdume, die
nach einer Sanierung als solche weitergenutzt
werden, aber auch als Touristenunterkunft oder
Versammlungsraume dienen konnen.

Giiterbahnhofe:

Aufgrund von Strukturverdnderungen im Bahn-
betrieb sind auch zahlreiche Gliterbahnhofe aus
ihrer urspriinglichen Nutzung gefallen. Sie zeich-
nen sich durch eine besondere FlachengroBe aus,
die mit groBen Entwicklungspotenzialen, aber
auch komplexen Entwicklungsprozessen verbun-
den ist. Angesichts der derzeit hohen Auslastung
der Guterverkehrsinfrastruktur ist es jedoch
unwahrscheinlich, dass in naher Zukunft in dieser
Kategorie mit weiteren Konversionsflachen zu
rechnen ist.

Restflichen:

Auch entlang aktiver Bahnstrecken sind Teil-
flachen oft nicht mehr betriebsnotwendig und
stehen zum Verkauf. Den Restflachen fehlt in
der Regel eine fiir die bauliche Nachnutzung
erforderliche ErschlieBung. Dariiber hinaus
erschweren oftmals der Flachenzuschnitt und die
FlachengroBe eine Entwicklung. Oftmals ist ein
Flachenerwerb daher nicht lohnenswert. Befin-
den sich die Flachen nicht in einer exponierten

stadtebaulichen Lage, besteht ohnehin kein
kommunaler Handlungsbedarf.

Stillgelegte Bahnstrecken:

Stillgelegte Bahnstrecken zeichnen sich durch
ihren linearen Charakter aus und liegen vorwie-
gend im AufB3enbereich. Eine bauliche Nachnut-
zungsperspektive besteht nur flr die wenigen
Flachen in zentralen Lagen. Diese sind aber im
Regelfall aufgrund ihres Potenzials fiir die inner-
stadtische Frischluftversorgung und Naherho-
lung freizuhalten. Viele ehemalige Bahntrassen
werden heute als Rad- und FuBweg genutzt und
ermdglichen eine weitgehend steigungsfreie
Fortbewegung auch in Mittelgebirgsregionen.
Eine Umnutzung der stillgelegten Bahnstrecken
verschlieBt jedoch die Option einer Wiederinbe-
triebnahme und sollte daher also erst erfolgen,
wenn diese Moglichkeit definitiv ausgeschlossen
werden kann.

2.3 Militiarbrachen

Auch die militarisch genutzten Fldchen unterlie-
gen dem Fachplanungsvorbehalt. Im Unterschied
zur Freigabe von Bahnbetriebszwecken setzt der
Ubergang von militérischen Flichen in die kom-
munale Planungshoheit allerdings kein formelles
Freistellungsverfahren voraus. Die Freigabe tritt
in Kraft, sobald die militdrische Nutzung durch
den vollstandigen Abzug der militarischen Ein-
heiten endgliltig beendet ist. Bislang wurde dies
durch den Eigentumsiibergang in den Besitz der
Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben (BImA)
markiert. In Zukunft wird es das Auslaufen des
Mietverhaltnisses zwischen Bundeswehr und
BImA sein.

Die BImA ist fiir die Vermarktung der freigege-
benen militdrischen Liegenschaften zustandig.
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Bis zum Jahr 2013 libernimmt sie zudem von

der Wehrbereichsverwaltung West (WBV) das
Eigentum der noch aktiv genutzten Bundes-
wehrliegenschaften und ist damit in Zukunft von
Beginn an der zentrale Ansprechpartner. Bei Lie-
genschaften der amerikanischen Streitkréfte wird
sie hingegen erst nach der endgliltigen Riickgabe
der Flachen aktiv. Die BImA verfolgt in erster Li-
nie dkonomische Ziele. Sie ist daran interessiert,
eine Nachnutzungskonzeption zu erreichen, die
sich mdoglichst positiv auf den Verkehrswert des
Grundstiicks auswirkt. Hierzu beteiligt sie sich
oftmals auch personell und finanziell an der Vor-
bereitung einer Nachnutzung. Sie arbeitet dabei
im ldealfall eng mit der betroffenen Kommune
zusammen - nach Mdoglichkeit auf Basis einer
sogenannten Konversionsvereinbarung.

Die ehemals militarisch genutzten Flachen un-
terscheiden sich neben der Vornutzung insbe-
sondere hinsichtlich ihrer Lage, der FlichengroBe
und -beschaffenheit. Im Folgenden werden die
verschiedenen Typen kurz dargestellt.

Kasernen:

Aufgrund ihrer Anzahl in Verbindung mit Fla-
chengroBen von 10 bis 35 Hektar sowie der
regionalokonomischen Wirkungen der auf Ihnen
befindlichen Nutzungen, sind sie der wichtigste
militarische Liegenschaftstyp in Rheinland-Pfalz.
Kasernenanlagen, die erst nach dem zweiten
Weltkrieg entstanden sind, befinden sich in der
Regel im AuBenbereich, wahrend sie in traditio-
nellen Garnisonsstadten (Trier, Koblenz, Landau
etc.) oftmals innerhalb der gewachsenen Sied-
lungsstruktur liegen und damit deutlich andere
Nachnutzungschancen bieten. Kasernenanlagen
weisen in Abhangigkeit der Anforderungen der
dort stationierten Einheiten sehr unterschiedliche
Gebdudetypen auf: Unterkunfts- und Verwal-
tungsgebdude, Werkstatten und Lagerhallen,
Sport- und Freizeiteinrichtungen. Die vorhandene
Bebauung kann als Ansatzpunkt fiir eine Nach-
nutzung des Gesamtareals dienen, stellt im Falle
eines Abrisses aber eine finanzielle Belastung dar.

Wohnanlagen fiir Militirangehdrige:
Wiahrend kasernenpflichtige Bundeswehran-

gehdorige (i.d.R. niedrige Dienstgrade) in den
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Unterkiinften der Kasernenareale untergebracht

sind und die anderen Soldaten mit ihren Familien
den freien Wohnungsmarkt nutzen, wohnen die
Angehdrigen der amerikanischen Streitkrafte
und ihre Familien in Rheinland-Pfalz zum Teil in
eigenstandigen Wohnanlagen der US-Streitkrafte
(Housing). Ob und mit welchem Investitionsbe-
darf diese oft sehr groBflachigen Anlagen in eine
zivile Nachnutzung tberfiihrt werden konnen,
hangt von der Bausubstanz und der Nachfrage
auf dem Immobilienmarkt ab.

Flugplatze:

Aufgrund der mit ihrem Betrieb verbundenen
Larmemissionen befinden sich Flugplatze in der
Regel weit auBerhalb der Siedlungsgebiete. Sie
zeichnen sich durch groBe versiegelte Flachen
und die Existenz von groBen Lagerhallen und
Flugzeughangars aus. Aufgrund der im Regelfall
guten ErschlieBung und dem hohen Versiege-
lungsgrad ist eine gewerbliche Nachnutzung
oftmals erste Wahl. Unter Umstanden konnen
die vorhandenen Baustrukturen hierbei fiir eine
Umnutzung in Betracht gezogen werden.

Depots:
Die militarischen Depots unterscheiden sich nach

den dort gelagerten Materialien. Munitionsde-
pots haben aus Sicherheitsgriinden den groBten
Flachenbedarf und liegen in der Regel weit au-
Berhalb der Siedlungsgebiete sowie abseits zivil
genutzter Verkehrswege. Materialdepots weisen
demgegeniiber eine deutlich bessere Erreichbar-
keit auf. Sie sind liberdies vorwiegend mit ober-
irdischen Hallen bebaut, wiahrend Gefahrgliter in
massiven, teils unterirdischen Bauwerken unter-
gebracht sind. Der Riickbau derartiger Anlagen
ist im Regelfall nicht rentabel zu betreiben.

Ubungsplitze:

Ubungsplitze stellen den flichenmiBig gréBten
militarischen Liegenschaftstyp dar. Zu unter-
scheiden ist dabei zwischen Standort- und Trup-
penlibungsplitzen. Letztere dienen Einheiten von
unterschiedlichen Standorten zu Ubungszwecken
und sind daher deutlich gréBer (Truppeniibungs-
platz Baumholder ca. 11.700 Hektar, Standor-
tlbungsplatze in Rheinland-Pfalz ca. 100 bis
500 Hektar). Truppentibungsplitze befinden sich
grundsatzlich im AuBenbereich, haben oftmals
keine fiir zivile Zwecke nutzbaren Zufahrtswege
und sind nicht an die 6ffentliche Infrastruktur
angeschlossen. Standortiibungsplatze liegen hin-
gegen in der Regel in unmittelbarer Nahe zu den
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Nutzereinheiten und deren Kasernenanlagen und
weisen somit oft eine etwas bessere Erreichbar-
keit auf. Die Ubungsgelande befinden sich, mit
Ausnahme weniger versiegelter Flachen, in einem
naturnahen Zustand und unterliegen nach Ende
der militarischen Nutzung im Regelfall strengen
Naturschutzauflagen (z.B. FFH-Gebiet).

SchieBanlagen:

SchieBanlagen befinden sich haufig am Rande
militarischer Ubungsplitze. Aus Sicherheitsgriin-
den und aufgrund von Lidrmemissionen wird
Abstand zu den Siedlungsgebieten gehalten. Eine
StraBenanbindung ist zwar fiir gewdhnlich vor-
handen, dariiber hinaus ist die Infrastruktur aber
flir viele Folgenutzungen unzureichend.

Radarstationen:
Radarstationen und dhnliche Anlagen sind im
Regelfall auf weit von den Siedlungsflachen

entfernten Hohenlagen verortet. Aufgrund ihrer
geringen FlachengroBe und dem minimalem
Personalbesatz spielen sie im Konversionsprozess
des Landes keine nennenswerte Rolle.

Verwaltungsgebaude:

Einige Verwaltungs- und Weiterbildungsein-
richtungen der Bundeswehr befinden sich in
Einzelgebduden innerhalb von Siedlungsgebie-
ten. Eine Nachnutzung fiir zivile Zwecke hangt
im Konversionsfall im Wesentlichen von der
Bausubstanz ab. Im Bezug auf Gesamtzahl und
FlachengrdBe bilden Verwaltungsgebaude eine
eher unbedeutende Kategorie. Im Konversionsfall
sind aber aufgrund der oftmals groBen Zahl an
Zivilbeschaftigten erhebliche negative Auswir-
kungen auf Arbeitsmarkt und Regionalwirtschaft
zu erwarten.

altindustrielle

(\j Brachfléche

Gewerbebrachen

w ehemaliges !
— Verwaltungsgebiude  Guterbahnhof

(Post/Bundeswehr...)

Innenstadt

Empfangsgebaude
+ Umgriffsflachen

ehemaliger

ehem.
N Kaserne

;_hem.
Ubungsplatz

Abbildung 2: ,Konversionsstadt” - Ubersicht iiber verschiedene Flichentypen (eigene Darstellung)
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3. Grundsatze

Im Folgenden sind einige Aspekte angefiihrt, die
im Umgang mit Konversionsflachen berticksich-
tigt werden sollten. Die als Empfehlungen ver-
standenen Grundsatze zeigen auf, wie Schwie-
rigkeiten tiberwunden bzw. vermieden und ein
moglichst reibungsloser Projektverlauf erreicht
werden konnen.

e Konversionsprozesse sind komplex und lang-
wierig, die Akteurskonstellation ist vielschichtig.
Basis fiir eine erfolgreiche Projektumsetzung

ist eine partnerschaftliche Zusammenarbeit
der Beteiligten, aufbauend auf einer mdoglichst
friihzeitigen und regelmaBigen gegenseitigen
Abstimmung. Die wichtigsten Projektbeteiligten,
allen voran die Kommune und der Flicheneigen-
tlimer, sollten zu Beginn des Konversionspro-
zesses die Art und Weise der Zusammenarbeit
festlegen. In regelmiBigen Abstinden sollten
die zu erledigenden Aufgaben abgestimmt und
mit konkreten Zeitrdumen verbunden werden.
Die Vereinbarungen sollten nach Mdglichkeit
schriftlich festgehalten werden. Es gilt: Klare
Absprachen verhindern Missverstandnisse und

erleichtern die Vertrauensbildung.

e Bei groBeren Konversionsprojekten empfiehlt
sich die Etablierung einer festen Organisations-
und Entscheidungsstruktur. Im Idealfall besteht
diese aus einer Steuerungsgruppe (politische Ent-
scheidungstréger) und einer Arbeitsgruppe (Ver-
waltungsmitarbeiter verschiedener Abteilungen,
Grundstiickseigentiimer, u.U. erganzt durch
weitere Akteure). Im Rahmen der regelmiaBig
stattfindenden Arbeitsgruppentreffen konnen
die Vorgehensweise abgestimmt und gemein-
same Ziele erarbeitet werden. Eine Aufteilung in
thematische Untergruppen kann sinnvoll sein. Ein
langjahrig bewahrtes Beispiel hierfiir ist die Kon-
versionsaltlasten-Arbeitsgruppe KoAG, die sich
mit der Altlastenthematik auf den militarischen
Liegenschaften befasst. Die Steuerungsgruppe
trifft im Abstand von mehreren Monaten zu-
sammen um den Prozessfortschritt zu ermitteln,
Entscheidungen zu treffen und bei Bedarf die
Entwicklungsziele anzupassen.

* Klare Zustandigkeiten der einzelnen Projekt-
beteiligten und personelle Konstanz erleichtern
die Zusammenarbeit. Bei einer zu groBen Beteili-
gtenzahl und hdufigen Personalwechseln treten
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Reibungsverluste durch zusatzlichen Aufwand

fr Abstimmung und Vertrauensaufbau auf. Im
Idealfall bestimmt die Gemeinde einen Pro-
jektverantwortlichen, der sowohl innerhalb der
Gemeinde als auch fiir externe Projektbeteiligte
als erster Ansprechpartner fungiert.

e Aufgrund der langen Entwicklungszeitrdu-
me groBer Konversionsprojekte sollte das zu
Beginn festgelegte Entwicklungsziel durch eine
moglichst breite politische Mehrheit getragen
werden. Uberdies ist eine vertrauensvolle Zu-
sammenarbeit von Politik und Verwaltung von
groBer Bedeutung. Wird das Konversionsprojekt
zur Chefsache erklart, kann dies die Entwicklung
des Projektes beschleunigen.

e Die Qualitdt und Geschwindigkeit von, durch
Biiros erarbeiteten, Konzepten und Gutachten
wird wesentlich durch die Intensitat des Aus-
tauschs zwischen Gemeinde, Flacheneigentliimer
und dem beauftragten Biiro bestimmt. Ent-
scheidend ist eine rechtzeitige Ubermittiung

der erforderlichen Inputs aber auch eine konse-
quente Kontrolle durch den Auftraggeber. Auf
vereinbarte Zeitrahmen ist ggf. mit Nachdruck
hinzuweisen. Um die Zusammenarbeit zu erleich-

tern, sollten die beauftragten Biiros in sinnvollen
Abstéanden in die Arbeitsgruppentreffen einbezo-
gen werden.

e Die Biirger sollten zu einem maglichst frithen
Zeitpunkt in den Konversionsprozess einbezogen
werden. Gerade groBere Konversionsprojekte
pragen die Stadtentwicklung in erheblichem
MaBe und binden finanzielle und personelle Mit-
tel der Gemeinde. Die Biirgerbeteiligung sollte
bei derart richtungsweisenden Projekten tber
das im BauGB festgesetzte Mindestmal hinaus-
gehen. Eine intensive Biirgerbeteiligung erhoht
die Akzeptanz der Planungen und erdffnet die
Gelegenheit, die mit der Konversion verbundenen
Chancen deutlich zu machen. Sie kann aber auch
Nachnutzungsideen sowie potenzielle Investoren
und Nutzer hervorbringen.

® Um unndtige Flachenkonkurrenzen zu ver-
meiden und die Vermarktungschancen der
einzelnen Entwicklungsflachen zu erhdhen, ist
eine Priorisierung der Entwicklungsvorhaben

im Rahmen eines Flachenmanagements sinn-
voll. Voraussetzung hierfiir sind Kenntnisse der
Nachfragesituation auf dem Immobilienmarkt
und eine Ubersicht {iber samtliche vorhandenen
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Flachenpotenziale im betreffenden Raum. Im
Rahmen des Projektes ,Raum+ Rheinland-Pfalz
2010" wurden die Brachflachenpotenziale in den
Gemeinden des Landes ermittelt - die Ergebnisse
missen nun regelmaBig aktualisiert werden.
Sinnvoll ist die Typisierung vorhandener und

neu hinzukommender Brachfldchen nach deren
Eigenschaften und Entwicklungspotenzialen.
Aufbauend hierauf kann eine Prioritdtensetzung
erfolgen, die auch Baulandreserven auf der ,Grii-
nen Wiese" einbezieht. Aufgrund der engen Ver-
flechtungen des regionalen Immobilienmarktes
ist eine Abstimmung mit den Nachbarkommunen
geboten, im Idealfall im Rahmen eines Regio-
nalen Flichenmanagements. In Rheinland-Pfalz
bietet sich hierfiir die Landkreisebene an.

e Hat die Gemeinde beschlossen, die Entwick-
lung einer Flache prioritdr voranzubringen, muss
sie zeitnah ein Entwicklungsziel festlegen, dass
in eine gesamtstadtische Entwicklungsstra-
tegie eingebunden ist. Bei sehr groBflachigen
Projekten muss die gesamtstadtische Strategie
unter Umsténden an die verdnderte Situation
angepasst werden.

¢ Die Nutzungsfindung sollte mdglichst offen
gestaltet werden. Da bauliche Nutzungen in
vielen Fallen keine tragfdahigen Lésungen mehr
darstellen, sollten auch Freiraumnutzungen und
RenaturierungsmaBnahmen in Betracht gezogen
werden. In AuBenbereichslagen ist ohnehin nur
in Ausnahmefallen eine bauliche Nachnutzung
moglich. Soll die Option einer spateren baulichen
Nutzung offengehalten werden, stellen Zwi-
schennutzungen sinnvolle Ubergangsldsungen
dar.

e Hat die Gemeinde ein Entwicklungsziel fiir das
Areal festgelegt, sollte sie intern abklaren, wie
stark sie sich selbst finanziell einbringen kann
und welche Risiken sie dabei in Kauf nehmen
will. Bei allen Entwicklungsprojekten muss ein-
kalkuliert werden, dass die getatigten Investi-
tionen evtl. nur zum Teil wieder erwirtschaftet
werden kdnnen. Durch eine Wirtschaftlichkeits-
untersuchung kann dieses Risiko gemindert
werden. Bevor die Gemeinde ein ungenutztes
Gebiude erwirbt (z.B. ein Empfangsgebiude)
muss ein tragfihiges Nachnutzungskonzept
vorliegen.

e Gerade bei kleineren Konversionsimmobili-
en sind bei der Suche nach Nachnutzungen die
lokalen Kréafte einzubinden. Die Akteure vor
Ort kennen die Potenziale der Liegenschaft und
konnen die Nachfrage sowie vorhandene Ange-
botsliicken besser einschatzen als Investoren von
auBen. Sie bringen zudem oftmals ein besonde-
res Engagement fiir den Ort mit und verfolgen
nicht ausschlieBlich 6konomische Ziele.

¢ Im Vorfeld eines Immobilienkaufs ist eine
verlassliche Wertermittlung von herausragender
Bedeutung. Hierflr miissen Schatzungen zu allen
wertbeeinflussenden Faktoren vorliegen. Dies
sind insbesondere das Nettobauland differenziert
nach Nutzungsarten, der Wert der vorhandenen
baulichen Anlagen aber auch wertmindernde
Faktoren (z.B. mogliche Kosten fiir Altlastensa-
nierung, Gebdudeabriss und dkologische Aus-
gleichsmaBnahmen). Die Wahl eines unabhan-
gigen Gutachters vermeidet Konflikte.



4. Vorgehensweise

Die Bewaltigung der Konversionsfolgen kann er-
leichtert werden, wenn sich die Gemeinde bereits
im Vorfeld mit den Entwicklungspotenzialen im
Bestand auseinandergesetzt hat. Wie bereits in
Kapitel 3 angesprochen, empfiehlt sich daher ein
dauerhaft angelegtes Flachenmanagement, nach
Maglichkeit unter Einbeziehung der regionalen
Ebene. Auf den Konversionsprozess kann sich

die Gemeinde allerdings auch bei weitsichtiger
Vorausplanung nur begrenzt vorbereiten. Gerade
groBere Konversionsfille stellen die Gemeinden
vor eine Herausforderung, die sich mit den im
Alltag bewdhrten Methoden und Instrumenten
nur bedingt bewaltigen lasst. Die im Folgenden
vorgestellte idealtypische Vorgehensweise soll
eine Orientierung geben, wie der Konversions-
prozess angegangen werden kann. Dieser Ablauf

sollte aber je nach Ausgangslage angepasst werden.

Im Konversionsprozess ist die zeitliche Perspek-
tive ein entscheidender Faktor. Je langer die
Gebaude leer stehen bzw. die Flache ungenutzt
ist, desto schwieriger wird die Vermarktung. Zum
Teil treten Konversionsfalle relativ kurzfristig
auf, z.B. bei WerksschlieBungen aufgrund von
Unternehmensinsolvenzen. Bei Bahnimmobilien
wird zuweilen erst nach einer lingeren Phase
ohne erkennbare Nutzung ersichtlich, dass diese
entbehrlich sind. Die Standortaufgaben im mili-
tarischen Bereich werden hingegen im Regelfall
mit mehreren Jahren Vorlauf verkiindet. Es ist
grundsatzlich damit zu rechnen, dass sich ein
Konversionsprozess gerade bei groBen Arealen
tiber mehrere Jahre hinzieht. Umso wichtiger ist
es, unmittelbar nach Bekanntwerden der bevor-
stehenden Nutzungsaufgabe in die Nachnut-
zungsfindung einzusteigen.

Der zeitliche, personelle und finanzielle Aufwand
flr die Gemeinde hidngt wesentlich davon ab,

wie aktiv sie in den Konversionsprozess einsteigt.

Im Regelfall entwickelt die Gemeinde aufbauend
auf einer Analyse ein Nachnutzungskonzept bzw.
legt ein Entwicklungsziel fest und sichert dies
mit entsprechenden baurechtlichen Instrumen-
ten ab. Die eigentliche Realisierung erfolgt durch
private Investoren. Will die Gemeinde hingegen
selbst als Fldchenentwickler auftreten - sei es
mit dem Ziel einer spateren Vermarktung er-
schlossenen Baulands oder fiir Zwecke der Eigen-
nutzung - muss sie den Entwicklungsprozess bis
zum erfolgreichen Ende intensiv begleiten. Die
diesbeziigliche Entscheidung ist abhéngig von
der gemeindeinternen Prioritdtensetzung und
der Bereitschaft, auch die Risiken einer eigenen
Projektentwicklung zu tragen.

4.1. Analyse der Ausgangssituation

Zu Beginn des Konversionsprozesses wird stets
die Frage aufgeworfen, was nach Auslaufen der
bisherigen Nutzung mit der jeweiligen Konversi-
onsflache geschehen soll. Um die Nachnutzungs-
maoglichkeiten abschatzen zu konnen, ist eine
maglichst griindliche Bestandsaufnahme erfor-
derlich. Fiir eine erste Richtungsentscheidung
(z.B. Wiedernutzung oder Renaturierung) sind

19
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oftmals bereits grundlegende Informationen aus-
reichend, die je nach angestrebter Nachnutzung
im Prozessverlauf weiter vertieft werden miissen.

Maoglichst zeitnah sollte eine Gelandebegehung
erfolgen, um einen ersten Eindruck vom Konver-
sionsobjekt zu gewinnen. Ein solcher Vor-Ort-
Termin kann genutzt werden, um im Gesprach
mit den bisherigen Nutzern/Eigentiimern wich-
tige qualitative Eigenschaften des Areals und der
darauf befindlichen Gebdude zu ermitteln. Auf-
grund von Zugangsbeschrankungen, insbesonde-
re bei militdrisch genutzten Liegenschaften, ist
der Zustand der Flachen und der darauf befind-
lichen Gebaude vielen Akteuren nicht bekannt.

Ein weiterer wichtiger Analysebestandteil ist die
Auswertung von Kartenmaterial und statisti-
schen Daten sowie der vorhandenen rechtlichen
Restriktionen (Planungsrecht, Naturschutz,
Denkmalschutz). Bereits auf Grundlage frei
verfligbarer Informationsquellen (Statistisches
Landesamt, Google Maps, Landschaftsinforma-
tionssystem LANIS, LEP IV etc.) kdnnen wesent-

liche Charakteristika des Konversionsobjektes

abgebildet werden. Als Orientierung fiir die Be-
standsaufnahme dienen die in Kapitel 2 genann-
ten Lage- und Flacheneigenschaften. Fiir eine
erste Perspektivenabschatzung sollten insbeson-
dere die rdumliche Lage, die Grundsttickseigen-
schaften, sowie die vorhandene Infrastruktur und
Bebauung untersucht werden. Dartiiber hinaus
sind denkmal- und umweltschutzrechtliche
Restriktionen zu ermitteln. Seitens des Landes
werden hierfiir durch das Landesamt fiir Umwelt,
Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht (LUWG)
bereits seit 1992 Nutzungen, Schadensfalle und
kontaminationsverdachtige Flachen auf mili-
tarischen Liegenschaften systematisch erfasst.
Die Erkenntnisse werden von den Struktur- und
Genehmigungsdirektionen (SGD) bewertet und
mogliche MaBnahmen in der Konversionsaltlas-
ten-Arbeitsgruppe (KoAG) mit Fachbehdrden,
BImA, Gemeinde, Investoren etc. abgestimmt.
Auch im Bereich der gewerblich-industriellen
Altstandorte erfasst das LUWG auf der Grundla-
ge des Landesbodenschutzgesetzes Flachen, bei
denen Anhaltspunkte fiir die Einstufung als Ver-
dachtsflachen vorliegen (Bodenschutzkataster).
Als obere Bodenschutzbehdrde kann die SGD
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Auskunft geben, ob bereits Erkenntnisse tber
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten
vorliegen. Fiir detaillierte Untersuchungen z.B. zu
den Altlastenvorkommen oder der Bausubstanz
missen im Regelfall externe Experten hinzuge-
zogen werden. Derartige Untersuchungen sind
zwar fiir eine erste Orientierung in der Regel
nicht erforderlich, sollten aber nach Festlegung
des allgemeinen Entwicklungsziels moglichst
umgehend veranlasst werden, um eine Prozess-
verzogerung zu vermeiden. Aus der Bestands-
analyse gehen die flaichenspezifischen Entwick-
lungspotenziale und -restriktionen hervor. Diese
bestimmen, welche Nutzungen auf der Konversi-
onsflache grundsatzlich maglich sind.

Parallel zu der Auseinandersetzung mit der
jeweiligen Liegenschaft (der Angebotsseite) sollte
abgeschatzt werden, fuir welche Nutzungsformen
grundsatzlich liberhaupt eine Nachfrage zu
erwarten ist. Zur Beantwortung dieser Frage sind
die Situation von Regionalwirtschaft und Immo-
bilienmarkt sowie die wirtschaftliche und demo-
grafische Entwicklung zu analysieren. Neben den
Vermarktungschancen bestimmter Nutzungen
bestimmen auch politische und planerische Ziele
den Rahmen fiir eine mogliche Nachnutzung

- schlieBlich sollte die Konversion nach Moglich-
keit im Einklang mit regionalen und kommunalen
Entwicklungszielen stehen.

Aus den Eigenschaften der Konversionsflache
und den genannten Rahmenbedingungen ergibt
sich ein Pool moglicher Nachnutzungen. Wird
bereits zu diesem Zeitpunkt deutlich, dass fiir
die Konversionsliegenschaft aufgrund kritischer
Flacheneigenschaften, einer fehlenden Nachfra-
ge oder politischer Grundsatzentscheidungen
in absehbarer Zeit keine Nachnutzungsperspek-
tive besteht, kann die Entscheidung getroffen

werden, die Flache durch eine Renaturierung aus
dem Nutzungskreislauf endgiiltig herauszuneh-
men oder ihre Entwicklung zumindest vorlaufig
zuriickzustellen. Ist hingegen nach der Bestands-
aufnahme weiterhin eine Nachnutzungspers-
pektive erkennbar, schlieBt sich die Phase der
konkreten Nutzungsfindung an.

4.2. Erarbeitung eines Entwicklungsziels

Die Analyseergebnisse dienen als Grundlage fiir
die Entwicklung eines Nachnutzungskonzeptes.
In dieser Phase ist die enge Zusammenarbeit
zwischen Gemeinde und Flacheneigentiimer
entscheidend fiir den Projekterfolg. Im Regelfall
ist der Eigentlimer sehr daran interessiert, dass
maglichst zeitnah eine Nachnutzung fiir seine
Flache gefunden wird. Er ist daher unter Um-
standen dazu bereit, sich finanziell und personell
an den fiir die Konzepterarbeitung erforder-
lichen MaBnahmen zu beteiligen (z.B. durch die
Finanzierung von Gutachten). Der Eigentiimer
ist natiirlicherweise an einer moglichst ertrag-
reichen Nachnutzung interessiert, wahrend sich
die Gemeinde Impulse fiir Arbeitsmarkt und
Regionalwirtschaft sowie nach Mdoglichkeit neue
Steuereinnahmen verspricht, dabei grundsitz-
liche Fragen der Stadtentwicklung aber auch
nicht aus den Augen lassen kann. Diese un-
terschiedlichen Interessen lassen sich in vielen
Fallen nur schwer miteinander vereinbaren. Die
Konversion kann hierdurch erheblich erschwert
werden. Weitere Hiirden im Umgang mit Eigen-
tlmern konnen unklare Besitzverhédltnisse und
die moglicherweise schwierige Kontaktaufnahme
(z.B. bei Eigentiimern aus dem Ausland) darstel-
len. Hier ist seitens der Gemeinde ein erhohter
Aufwand zu betreiben.
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Als ergebnisoffener Auftakt eignet sich die
Veranstaltung einer Ideenwerkstatt, an der neben
Eigentimer, Kommunalpolitikern und Verwal-
tungsmitarbeitern auch andere zentrale Akteure
und interessierte Biirger teilnehmen kdnnen.

Da groBere Konversionsprojekte die langfristige
Entwicklung einer Gemeinde oft in erheblichem
MaBe bestimmen, ist eine intensive Biirgerbetei-
ligung im gesamten Prozessverlauf unerlasslich.
Dartiber hinaus konnen sich aus der Biirger-
beteiligung interessante Nachnutzungsideen
entwickeln und gerade bei kleineren Konver-
sionsflachen zu einer auf endogenen Kraften
aufbauenden Ldsung flhren.

Das Ergebnis der Ideenwerkstatt ist ein Pool
verschiedener Ideen. Aufgabe der Gemeinde

ist es, im Zusammenspiel mit dem Eigentiimer,
aus dieser Vielfalt ein oder mehrere realistische
Nachnutzungswege herauszufiltern. Um die
Vermarktungschancen friihzeitig abschatzen zu
konnen, sollten dabei bereits erste Kontakt zu
Investoren aufgenommen werden. Die Ergebnisse

sind Grundlage fiir eine Grobkonzeption, die das
Entwicklungsziel der Gemeinde verdeutlicht, fiir

mogliche Anpassungen aber eine ausreichende
Flexibilitat mitbringt.

4.3. Umsetzung

Hat die Gemeinde ihr Entwicklungsziel fiir die
Konversionsflache festgelegt, sollte sie in jedem
Fall die ihr zur Verfligung stehenden rechtlichen
Instrumente nutzen, um diese Ziele abzusichern.
Welche MaBnahmen unternommen werden
missen, richtet sich wesentlich danach, wie stark
die Nachnutzung von der bisherigen Nutzung
abweicht und welche planungsrechtlichen Vorga-
ben bereits existieren.

Bei Brachflachen innerhalb eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils ist eine Planung nach
§34 BauGB mdglich (Bauen im Innenbereich). Ein
Bebauungsplan muss hierfiir nicht aufgestellt
werden. Wichtigstes Kriterium fir die Nachnut-
zung ist in diesem Fall, dass sie sich nach Art
und Maf der baulichen Nutzung in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfiigt. Bei groBeren
Konversionsflachen handelt es sich meist um

Flachen, die dem AuBenbereich zuzurechnen
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sind, da sie den Bebauungszusammenhang unter-
brechen. Der Regelfall ist daher das 6ffentliche
Planungserfordernis, dem durch die Aufstellung
eines Bebauungsplanes entsprochen wird. Dieser
kann sowohl die Grundlage fiir die bauliche
Wiedernutzung einer Brache bilden, als auch
freiraumliche Folgenutzungen festsetzen.

Unterliegt die Flache dem Fachplanungsvorbehalt
(Bahn- und Militarflachen), kann die Stadt ihre
Vorstellungen erst nach der erfolgreichen Frei-
stellung in Baurecht tiberfiihren. Um eine Ver-
langsamung des Prozesses sowie unerwiinschte
Entwicklungen auf dem Areal zu vermeiden,
konnen aber bereits erste bauplanungsrecht-
liche Schritte unternommen werden. So kann
zum Beispiel ein Aufstellungsbeschluss fiir einen
Bebauungsplan erfolgen. Die Ziele der Bauleit-
planung kénnen daraufhin durch eine Verande-
rungssperre (§ 14 BauGB) und das Zuriickstellen
von Baugesuchen (§ 15 BauGB) gesichert werden.
Auch eine Vorkaufsrechtsatzung (§ 25 Abs. 1

Nr. BauGB) kann erlassen werden. Ebenfalls sind
erste Beteiligungsverfahren moglich.

Bei groBen Arealen empfiehlt sich im Vorfeld die
Erarbeitung eines Stadtebaulichen Rahmenplanes
als raumliches Leitbild ohne formelle Bindung.
Der Rahmenplan verschafft eine Orientierung

flr die folgenden planerischen Schritte in den
Teilbereichen, kann eine zeitliche Priorisierung
enthalten und verdeutlicht den Biirgern und
privaten Investoren die angestrebte Entwick-
lung des Areals. Dadurch bildet er eine wichtige
Grundlage fiir Investitionsentscheidungen.

Strebt die Gemeinde keine eigene Flachenent-
wicklung an, ist ihre eigentliche Aufgabe nach
Abschluss der Bauleitplanung beendet. Der
weitere Konversionsprozess erfolgt in diesem

Fall durch private Akteure. Um die Nachnutzung
uber die Bauleitplanung hinaus beeinflussen zu
konnen und zu einer maglichst zeitnahen Ent-
wicklung beizutragen, sollte die Gemeinde den
Prozessverlauf weiter aktiv begleiten. Beispiels-
weise kann sie versuchen, den Eigentlimer bei
der Investorensuche zu unterstitzen. Liegt ein
konkretes Investoreninteresse bereits friihzei-
tig vor, kann im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrages geregelt werden, dass der Investor die
Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder
teilweise tibernimmt.

Die Vorgehensweise der Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben (BImA) im Umgang mit
ehemaligen Militarliegenschaften zeigt beispiel-
haft, wie das Zusammenspiel zwischen Eigentii-
mer, Investor und Gemeinde aussehen kann: Die
BImA verduBert ihre Fldichen auf Grundlage eines
Bieterverfahrens an private Investoren. Dabei
legt sie die Nutzungsvorstellungen der Kommu-
ne zugrunde. In der Regel Gbernimmt der neue
Eigentiimer nach erfolgtem Verkauf die Entwick-
lungsverpflichtungen im Rahmen eines stiadte-
baulichen Vertrages mit der Gemeinde. Die BImA
verkauft grundséatzlich nur an Kommunen, wenn
diese das Objekt zum eigenen Zweckgebrauch
nutzen wollen. Ist kein privater Investor vorhan-
den, bleibt sie unter Umstanden Eigentlimer und
vereinbart selbst mit der jeweiligen Kommune in
einem stadtebaulichen Vertrag die ErschlieBung
und Entwicklung.

Bei militarischen Konversionsprojekten gilt die
sogenannte 90/10er-Regelung. Wenn nach der
Eigentumsiibertragung Boden- oder Grundwas-
serschaden auftreten, die sanierungspflichtig
sind, tragt der Bund 90 Prozent der Kosten, der
neue Eigentiimer 10 Prozent. Bei zivilen Konver-
sionsflachen fehlt eine derart klare Regelung.
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Insbesondere im Falle der Insolvenz des Alteigen-
tlimers kann die Frage nach dem Kostentrager
der Untersuchungs- und SanierungsmaBnahmen
zu einem Nachnutzungshemmnis werden?.

Die Absicherung der Entwicklungsziele durch
bauleitplanerische Schritte (Alternative A, siehe
Abbildung) verhindert gegenliufige Entwicklun-
gen, garantiert aber nicht, dass die gesetzten
Ziele erreicht werden kdénnen. Die Gemeinde
muss entscheiden, ob sie die Zielerreichung den
Marktkraften tberlassen oder sich selbst aktiv an
der Flichenentwicklung beteiligen will (Alterna-
tive B). Hierfiir existieren verschiedene Modelle,
insbesondere die Griindung einer kommunalen
Projektgesellschaft und die Zusammenarbeit mit
privaten Akteuren im Rahmen einer Public-Pri-
vate-Partnership (PPP).

Unabhangig von der Organisationsform ist die
kommunale Beteiligung an der Fldchenent-
wicklung in jedem Fall mit finanziellen Risiken
verbunden. Daher miissen die in Phase 2 erarbei-
teten Ziele konkretisiert und auf ihre wirtschaft-
liche Machbarkeit untersucht werden. Hierfir
empfiehlt sich die Einbeziehung eines externen
Planungsbiiros, das aus unabhdngiger Perspekti-
ve die Vorstellungen liberprifen und wenn notig
in Riicksprache mit der Gemeinde anpassen kann.
Fiir eine fundierte Kalkulation der wirtschaft-
lichen Machbarkeit (hierzu auch Kapitel 5) bedarf
es unter Umstanden weiterer Untersuchungen

zu moglichen Kostenfaktoren. Die Absicherung
durch eine unabhingige Expertenmeinung
verringert das mit der Projektentwicklung
verbundene Risiko. Bei Altlasten oder altlasten-
verdachtigen Flachen ist eine Abstimmung mit
der Oberen Bodenschutzbehdrde erforderlich. Als
nitzliches Instrument hat sich hierbei die Allge-
meinverbindlicherklarung eines der Projektent-

wicklung forderlichen Sanierungsplans erwiesen.

Kommt die Machbarkeitsstudie zu dem Ergebnis,
dass das Vorhaben wirtschaftlich ist, kann die
Zielverwirklichung weiter aktiv vorangebracht
werden. Hierzu missen wie bei Alternative A
zunichst die baurechtlichen Rahmenbedin-
gungen geschaffen werden. Parallel bedarf es der
vertraglichen Absicherung der gewahlten Orga-
nisationsform. Auf Basis des Nutzungskonzeptes
kann dartiber hinaus, sofern ein Flaichenkauf an-
gestrebt ist, zeitnah mit den Kaufverhandlungen
begonnen werden. Die Machbarkeitsstudie gibt
dabei Aufschluss darlber, welcher Kaufpreis fiir
den Kdufer maximal tragbar ist.

Sind Baurecht und Eigentumsverhiltnisse ge-
klart, kann die Phase der Flichenaufbereitung
und ErschlieBung beginnen. Beabsichtigt die Ge-
meinde, die Flache fiir eigene Zwecke zu nutzen,
kann sie daraufhin die BaumaBnahmen einleiten.

3 Weitere Informationen zum Thema Bodenschutz: ,Erlass zur Be-
riicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsver-

fahren" (siehe www.mwkel.rlp.de)
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Im Vorfeld: (Regionales) Flachenmanagement

Beurteilung der

Nachfragesituation Brachfldchenkataster

Prioritdtensetzung Bodenschutzkataster

Phase 1: Analyse der Ausgangssituation

Analyse der Konversionsflache Beurteilung der Einordnung in kommunale
Grumkifidis- Lage- Nachfragesituation Entwicklungsstrategie
eigenschaften eigenschaften
Infrastruktur & Umwelt-/

Bebauung Denkmalschutz
* \/ \
Potenziale & Restriktionen Rahmenbedingungen
Spielraum fiir Zuriickstellung/
--------- > .
Nachnutzungen Renaturierung
Phase 2: Erarbeitung eines Entwicklungsziels
Zu_sammenﬁrbat Ideenwerkstatt E|nbeZ|?hung
mit Eigentlimer der Biirger
el Initiative privater
Investoren

\

Zusammenarbeit
mit Eigentlimer

— > Vorauswahl & Grobkonzeption

v

Entwicklungsziel

Phase 3: Umsetzung

v

Alternative A:
Absicherung des Entwicklungsziels

Bauleitplanung
(B-Plan, Stiadtebaulicher Vertrag etc.)

\

Kauf/Projektentwicklung durch privaten
Investor

Alternative B:
Gemeindliche Planung und Entwicklung

Machbarkeitsstudie & Beauftragung
erganzende Untersuchungen Planungsbiiro

Bauleitplanung
(B-Plan, Stadtebaulicher
Vertrag etc.)

\

Flachenaufbereitung &
ErschlieBung

\

Bauphase/
Flachenvermarktung

Kaufverhandlungen &
Flachenkauf

Abbildung 3: Schematischer Prozessverlauf (eigene Darstellung)
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5. Kosten und Finanzierung

Fiir die kommunalpolitische Entscheidung, stad-
tebauliche MaBnahmen auf Konversionsflachen
mit eigenen Mitteln umzusetzen, ist die Abschat-
zung des damit verbundenen finanziellen Risikos
von erheblicher Bedeutung. Die staddtebaulichen
Planungsiberlegungen sind hierfiir frithzeitig mit
Aspekten der Wirtschaftlichkeit in Ubereinstim-
mung zu bringen. Alle Voriiberlegungen haben
das Ziel, sich einem tragbaren Ankaufspreis
anzundhern, da die Kosten der Entwicklung der
Flachen Uiber die Differenz zwischen Ankaufs-
und Verkaufspreis finanziert werden. Aus einer
Vorkalkulation heraus kann sich ergeben, dass die
Kosten fiir die Wiederaufbereitung und Ver-
wertung einer Brachflache die moglichen Erlose
(Ertrag aus der VerauBerung der Nettobauflache
nach Neuordnung) Gbersteigen und das Vorha-
ben selbst bei Entfallen der Grunderwerbskosten
unwirtschaftlich wére.

5.1. Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die Bestimmungen des Baugesetzbuches zur
Kosten- und Finanzierungstibersicht (§ 149
BauGB) lassen sich analog auf alle MaBnahmen
im Bereich der Konversion anwenden. In Rhein-
land-Pfalz ist die Aufstellung eines Kosten- und
Finanzierungsplanes fiir alle gebietsbezogenen
StadterneuerungsmaBnahmen verbindlich.

Dies gilt bei formlichen Sanierungs- und Ent-
wicklungsmaBnahmen (nach BauGB) sowie bei
GesamtmaBnahmen ohne férmliche Gebietsfest-
legung (StadtumbaumaBnahmen u.a.), zu deren
Vorbereitung insbesondere ein Entwicklungskon-
zept, eine stidtebauliche Rahmenplanung, eine
sachgerechte Gebietsabgrenzung sowie gegebe-
nenfalls ein stadtebaulicher Vertrag gehoren.

Die Kosten- und Finanzierungsibersicht ist
eine Teilplanung der Gemeinde innerhalb der

gemeindlichen Gesamtplanung fiir die stadte-
bauliche Erneuerung. Sie ist flr jede Gesamt-
maBnahme aufzustellen. Die Ubersicht gibt
Aufschluss tber die vorgesehene Finanzierung
und den geplanten zeitlichen Ablauf und damit
die Durchfiihrbarkeit des Vorhabens. Sie dient
sowohl der Koordinierung der gemeindlichen
MaBnahmen innerhalb der GesamtmaBnahme
als auch der Abstimmung mit anderen Investi-
tionen und Planungen der Gemeinde. Sie bildet
dariiber hinaus die Grundlage fiir die Forderent-
scheidungen der Bewilligungsbehdrde und muss
deshalb alle fiir die Entscheidungen wichtigen
Aussagen enthalten®.

5.2. Kostenermittlung

Die Kostenstruktur der MaBnahmen ist stark ab-
hangig vom Nutzungskonzept und von der GroBe
des Gesamtgebietes. Vom Nutzungskonzept
selbst wiederum hangt ab, welche Nettobau-
flache entwickelt werden kann - ein entschei-
dender Faktor auf der Einnahmeseite. Daher ist
es wichtig, den Kosten- und Finanzierungsplan
nach ersten groben Uberlegungen fortlaufend zu
aktualisieren und von Beginn an die stadtebau-
liche Planung auf ihre Kosten hin zu priifen. In
einem standigen Abgleich zwischen Kosten- und
Erlésplanung muss das Gesamtkonzept abge-
stimmt werden. Die Entscheidungsfindung steht
dabei oft im Spannungsfeld von 6konomischen
und stadtebaulichen Zielen.

*Weitergehende Informationen unter:
http://www.add.rlp.de/Kommunale-und-hoheitliche-Aufgaben,-
Soziales/Kommunale-Entwicklung,-Sport,-Denkmalschutz/Sta-

edtebauliche-Erneuerung/Kosten-und-Finanzierungsuebersicht/
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Wesentliche Anteile der Planungskosten (Vor-
bereitungskosten § 140 BauGB) sind durch die
Gemeinde vorzufinanzieren, bis entsprechende

Projektpartner gefunden sind. Diese verpflichten
sich im Rahmen eines Kooperationsvertrages
oder eines stadtebaulichen Vertrages dazu, die
Planungskosten ganz oder teilweise zu lber-
nehmen. Zu den Planungskosten gehoren die
Ausgaben fiir stadtebauliche Planungs- und
Beratungsleistungen sowie die Verglitung von
Sanierungstragern.

Die bisherigen Erfahrungen bei Konversionsmal3-
nahmen zeigen, dass ein erheblicher Aufwand fiir
die Neuerstellung der ErschlieBungsanlagen so-
wie die Abwasserbeseitigung erforderlich ist. Sie
stellt daher den groBten Ausgabenposten dar. In
der Regel entsprechen die Infrastruktur-Anlagen
wie StraBenerschlieBung und Entwésserung (ein-
schlieBlich Oberflachenwasserbewirtschaftung)
nicht (mehr) dem erforderlichen technischen
Standard. Zum Teil sind sie nicht modernisie-
rungsfahig und miissen im Rahmen der Neuer-
schlieBung aufwendig beseitigt werden.

Die MaBnahmen zur Altlastenbeseitigung, wie
z.B. die Schadstoffentsorgung, der Austausch

von belasteten Boden oder der Umgang mit
Grundwasserschaden, sind eine vielfach dis-
kutierte Herausforderung der Konversion. Im
Rahmen des Projektes Raum+ Rheinland-Pfalz
2010 nannten die beteiligten Kommunen bei
etwa einem Drittel der erfassten Potenzialfla-
chen vorhandene Altlasten als Hindernisgrund
gegen eine Flichenaktivierung. Bundesweite
Untersuchungen ergaben hingegen, dass die
Altlastenbeseitigung nur in Ausnahmefallen ein
entscheidendes Entwicklungshemmnis darstellt®.

Der Grunderwerb steht zwar zu Beginn der
MaBnahme immer im Mittelpunkt der Diskussion,
nimmt aber in der Gesamtfinanzierung eine eher
untergeordnete GroBe ein. Fiir die stadtebauliche
Kalkulation ist die Bodenpreisermittlung dennoch
wichtig. Der Kaufinteressent ermittelt im Rah-
men der stadtebaulichen Kalkulation, welchen
Bodenpreis er refinanzieren kann. Er ist daran
interessiert, die Brachfliche mdoglichst glinstig

® Eine Befragung von 150 Stddten durch das Difu und den
Deutschen Stadtetag ergab, dass im Schnitt nur 14 Prozent einer
Brachflache kontaminiert sind und nur in 4 Prozent der Félle

vorhandene Altlasten zu einem Entwicklungshemmnis wurden.
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zu erwerben, wahrend der Eigentlimer einen

moglichst hohen Erl6s erzielen mochte. Hieraus
ergibt sich ein erhebliches Konfliktpotenzial. Zur
Ermittlung der Grunderwerbskosten gehdren
auch eine prazise Altlastenbeurteilung und eine
Ermittlung der Sanierungskosten (Abbruch-

und OrdnungsmaBnahmen), um sich auf dieser
Grundlage in einer Vorkalkulation einem vertret-
baren Grundstlickswert zu ndhern.

Die OrdnungsmaBnahmen® - die Bodenordnung,
die Freilegung von Grundstiicken (Entsiegelungs-
maBnahmen) und der Abriss nicht mehr verwert-
barer Gebdude - sind stark abhangig von der
Vornutzung und den Weiterverwendungsmog-
lichkeiten der bestehenden baulichen Anlagen.
Das Nachnutzungskonzept gibt Aufschluss tber
den zu erwartenden Aufwand.

Eine zunehmend wichtiger Kostenfaktor sind die
gesetzlich vorgeschriebenen AusgleichsmalB-

Zur detaillierten Kostenermittlung: Werner, Wilko et al. 2003:
Fachinstrumente Fldchenrecycling. Kostenermittlung fiir Fldchen-
aufbereitung (KONUS). Umweltforschungsplan des Bundesminis-

teriums fiir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit.

nahmen (auch auBerhalb des Geltungsbereiches
einer MaBnahme), die sich auf der Kostenseite

niederschlagen. Dazu gehdren auch sogenannte
.vorgezogene AusgleichsmaBnahmen”, die auf
der Grundlage von Umweltvertriglichkeitsstudi-
en erforderlich werden (z.B. Umsiedlung ge-
schiitzter Tierarten).

Zusammenfassend ergibt sich, dass bei der
Entwicklung von MaBnahmen auf Brachflachen
neben der detaillierten Abschatzung der oben
genannten Kostenpositionen dem stadtebau-
lichen Entwurf (Verhiltnis von Bruttoflache zum
Nettobauland) und seiner Wirtschaftlichkeit

in der ErschlieBung das besondere Augenmerk
gelten muss.

5.3. Einnahmenkalkulation

Den Entwicklungskosten sind die zu erwartenden
Einnahmen gegenlberzustellen. Entsprechend
der Kosten- und Finanzierungsiibersicht (siehe
Abbildung 4) kann zwischen zweckgebundenen
Einnahmen, sonstigen Einnahmen/Vermogens-
werten und offentlichen Finanzierungshilfen
unterschieden werden.



29

In die Kategorie zweckgebundene Einnahmen
entfallen u.a. Ausgleichsbetrége, ErschlieBungs-
beitrage, Ausbaubeitrage, Erlose aus Grund-
stlicksverkdufen und Riickflisse aus Darlehen.
Der wichtigste Posten sind dabei die Einnahmen
aus den Grundstiicksverkdaufen nach Neuordnung
- sofern keine Eigennutzung des Areals durch die
Gemeinde angestrebt wird. Als Orientierung fir
die Hohe der erzielbaren Einnahmen dienen die
Bodenrichtwerte.

Zu sonstigen Einnahmen und Vermdgenswerten
gehoren Wertsteigerungen von gemeindeeige-
nen, privat nutzbaren Grundstiicken und sonsti-
ge Wertsteigerungen.

Fiir die Kalkulation der Einnahmen ist dariiber
hinaus friihzeitig zu klaren, ob Férdermittel fiir
ein Projekt eingeworben werden kénnen (siehe
dazu auch Kapitel 6). Hierbei handelt es sich um
Finanzierungshilfen des Landes einschlieBlich der
darin enthaltenen Anteile des Bundes und der
EU, die der Gemeinde und im Falle von PPP-Pro-
jekten auch privaten Investoren zur Verfligung

gestellt werden kdnnen. Im Forderfall sind in die-
se Position auch die verpflichtenden Eigenanteile
der Gemeinde und ggf. des privaten Investors
hinzuzurechnen. Komplexe Revitalisierungsfalle
sind in der Regel nicht ohne 6ffentliche Forde-
rung zu realisieren. Lediglich bei hochwertigen
Folgenutzungen, vor allem in Regionen mit
erhohter Baulandnachfrage, kann die Revitalisie-
rung allein mit Hilfe der durch das Planungsrecht
geschaffenen Bodenwertsteigerung finanziert
werden.

Grundlage fiir Verhandlungen mit der Forder-
behorde ist die Erarbeitung eines Kosten- und
Finanzierungsplanes. Nur wenn dieser mit einem
ausgeglichenen Ergebnis abgeschlossen wird,
kann die Finanzierung der GesamtmaBnahme als
gesichert angesehen werden. Der Finanzierungs-
plan muss stufenweise liber eine wirtschaftliche
Vorkalkulation hin zu einer verldsslichen Pla-
nungsgrundlage mit detaillierten Ausgaben- und
Einnahmeschatzungen entwickelt werden.

Vorbereitung der
GesamtmaBnahme

+

OrdnungsmaBnahmen

Zweckgebundene Einnahmen

+

+

BaumaBnahmen

sonstige Einnahmen/
Vermdgenswerte

+

+

sonstige MaBnahmen/
Vermdgenswerte

offentliche
Finanzierungshilfen

Ausgaben

Einnahmen

Abbildung 4: Kosten- und Finanzierungsiibersicht (eigene Darstellung)
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6. Fordermaglichkeiten

Die Konversion ehemals militarisch genutzter
Flachen ist eine besondere Herausforderung fiir
die Landesentwicklung. Daher wurde in Rhein-
land-Pfalz eine Struktur geschaffen, die auf dem
Zusammenwirken des Ministeriums des Innern,
fuir Sport und Infrastruktur (ISIM), des Minis-
teriums fiir Wirtschaft, Klimaschutz, Energie
und Landesplanung (MWKEL), des Ministeriums
der Finanzen (FM) und des Ministeriums fir
Soziales, Arbeit, Gesundheit und Demografie
(MSAGD) aufbaut. Die Ministerien tauschen sich
unter Leitung der Staatskanzlei im Rahmen des
landesweiten Konversionsprozesses auf Arbeits-
ebene aus und bereiten die MaBnahmen vor.

Die jeweiligen Minister kommen viermal im Jahr
mit dem Ministerprasidenten zum sogenannten
Konversionskabinett zusammen um die Leitlinien
des Konversionsprozesses in Rheinland-Pfalz
festzulegen und grundlegende Entscheidungen
zu treffen.

Der Umfang der finanziellen Unterstiitzung von
Kommunen und Regionen im Bereich der Kon-
version, kann auf Grund der allgemeinen Haus-
haltslage des Landes und den mit der Schulden-
bremse verbundenen Einsparverpflichtungen
sicherlich nicht mehr in dem Umfang fortgefiihrt
werden, wie dies in den vergangenen Jahren der
Fall war. Auch die Kiirzung der Stadtebauforder-
mittel durch den Bund engt die Spielrdume des
Landes weiter ein.

Zukiinftig sind daher Konversionsprojekte noch
starker so zu gestalten, dass sie aus eigener Kraft
eine wirtschaftlich tragfahige Basis entwickeln
und sich in regionale Entwicklungsstrategien
einpassen. Es wird ein besonderer Wert auf
MaBnahmen gelegt, die der Starkung der ort-
lichen Wirtschaftskraft, der Siedlungsstruktur
und der Bewaltigung der Konversion dienen. Das

Thema ,Erneuerbare Energien" nimmt angesichts
entsprechender politischer Leitlinien eine zuneh-
mend wichtigere Rolle ein.

Bei den Forderstrategien unterscheidet man
zwischen der Liegenschafts- und der Raumkon-
version. Die Liegenschaftskonversion hat das Ziel,
die Nachnutzung brachgefallener Areale zu un-
terstiitzen, gegebenenfalls vorhandene bauliche
Strukturen an die neuen Anforderungen anzu-
passen und erforderliche Infrastrukturen neu
zu schaffen. Die Raumkonversion zielt auf den
Ausgleich negativer Folgen militarischer Stand-
ortaufgaben fiir die Regionalwirtschaft und den
Arbeitsmarkt durch MaBnahmen innerhalb der
betroffenen Region, falls aufgrund bestimmter
Bedingungen die Liegenschaftskonversion nicht
oder nur mit geringeren Effekten durchgefiihrt
werden kann.

Die Forderinstrumentarien des ISIM, des MWKEL
und des FM haben in der Regel einen Liegen-
schaftsbezug, kdnnen aber auch im Sinne der
Raumkonversion eingesetzt werden. Die Forder-
strategie des MASGD zielt auf die Bewiltigung
arbeitsmarktbezogener Auswirkungen von Kon-
versionsfallen. Das Finanzministerium unterstiitzt
die Umnutzung von, bisher durch Militdrangehd-
rige genutzten, Wohnraum. Das Wirtschaftsmi-
nisterium biindelt die Kompetenzen im Bereich
gewerblicher und industrieller Nutzung, im
Tourismus, im Bereich der Altlastensanierung und
des Bodenschutzes sowie im Bereich der rege-
nerativen Energien und der Landesplanung. Fiir
die gewerbliche Wiedereinrichtung, Nutzbarma-
chung, ErschlieBung sowie die breit gefacherte
Entwicklung von Konversionsliegenschaften
stehen Forderprogramme zur Verfligung, die
teilweise auch aus Bundes- und EU-Quellen
refinanziert werden kdnnen. Die Verwaltungs-
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vorschrift zur ,Forderung abfallwirtschaftlicher

MaBnahmen und der Sanierung von Altlasten”
ist auf einzelne MaBnahmen oder Liegenschaften
bezogen, die zudem zukunftstrichtige Techno-
logien verfolgen oder modellhaften Charakter
besitzen.

Die Forderinstrumente des ISIM sind mit dem
Ziel verbunden, die Nachnutzung brachgefallener
Areale zu unterstiitzen, erforderliche Infrastruk-
turen zu schaffen und gegebenenfalls vorhan-
dene bauliche Strukturen an die neuen Anfor-
derungen anzupassen. Uber die Programme der
Stadtebaulichen Erneuerung’ sowie den Investi-
tionsstock?® kdnnen erhebliche Fordermittel fiir
Konversionsprojekte bereitgestellt werden. Die
vorhandenen Forderprogramme des ISIM wurden
so ausgeformt, dass die spezifischen Konversi-
onsprobleme flexibel bewaltigt werden kdnnen.
Dies gilt sowohl fiir die militarische als auch die
zivile Konversion.

Aus dem Stadtumbauprogramm werden zur
Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher, wirt-
schaftlicher oder technologischer Strukturen
stadtebauliche AnpassungsmaBnahmen in
Gebieten fordert, die von erheblichen stadtebau-

lichen oder wirtschaftsstrukturellen Funktions-
verlusten bedroht oder betroffen sind. Dies trifft
auf Konversionsfldchen zu. Auf groBflachigen
Konversionsliegenschaften erfolgt i.d.R. die An-
wendung des besonderen Stadtebaurechts tiber
eine stadtebauliche SanierungsmaBnahme (8§
136 ff. BauGB) oder eine StadtumbaumaBnahme
(88 171a ff. BauGB), im Einzelfall auch tber eine
stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme (8§ 165
ff. BauGB). Diese Instrumente verschaffen den
Gemeinden ein hohes MaB an Steuerungs- und
Refinanzierungsmaglichkeiten.

Das Strukturprogramm ist eine Ergéanzung der
gebietsbezogenen Forderprogramme. Dabei geht
es um die Forderung von stadtebaulich bedeu-
tenden Einzelvorhaben innerhalb und auBerhalb
von festgelegten Stadterneuerungsgebieten,
ohne dass die Anwendung des besonderen
Stadtebaurechts auf das Einzelvorhaben erfor-
derlich ist. Uber das Strukturprogramm werden
u.a. Studien und Entwicklungsplanungen sowie

7siehe dazu: http://www.isim.rlp.de/staedte-und-gemeinden/sta-
edtebauliche-erneuerung/ueberblick-programmstruktur/

8siehe Landesfinanzausgleichsgesetz (LFAG)
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raumkonversionsbezogene Einzelprojekte von
besonderer Bedeutung gefordert.

Im Entwicklungsprogramm, dem wesentlichen
Tragerprogramm der Konversion, wird das
besondere Stadtebaurecht auf Konversionslie-
genschaften ber die stadtebauliche Entwick-
lungsmaBnahme (§ 165 BauGB) oder die stad-
tebauliche SanierungsmaBnahme (§ 136 BauGB)
angewandt. Diese Instrumente verschaffen den
Gemeinden ein hohes MalB an Steuerungsmaog-
lichkeiten, erlauben den Einsatz der Einnahmen
im Treuhandvermogen und gewdhrleisten gunsti-
ge Forderbedingungen.

Aus dem Investitionsstock werden fiir ergéan-
zende EinzelmaBnahmen in Schliisselprojekten,
fur die Entwicklung kleinerer Konversionsvorha-
ben sowie flr raumkonversionsbezogene Ein-
zelprojekte in Konversionsregionen Fordermittel
bereitgestellt. Mit den hierfiir veranschlagten
Mitteln sollen diejenigen kommunalen Vorhaben
gefordert werden, fiir die ausdriicklich keine an-
deren Landesmittel bereitgestellt werden. Soweit

Fordermittel aus anderen Programmen gewahrt

werden, ist eine Forderung aus dem Investitions-
stock ausgeschlossen.

Bei Vorhaben aus dem Zukunftsfeld ,Erneuerbare
Energien” ist das Erneuerbare-Energien-Gesetz
(EEG) die zentrale Orientierungslinie. Wahrend
Solaranlagen auf normalen Freiflachen mittler-
weile keine erhdhte Einspeisevergiitung mehr
erhalten, gilt die Férderung weiterhin uneinge-
schrankt fiir Konversionsflachen. Wesentliche
Voraussetzung fiir die Einstufung als Konversi-
onsflache ist eine 6kologische Belastung durch
die Vornutzung z.B. durch Altlasten und Boden-
versiegelungen.
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7. Ansprechpartner

Landesregierung

Staatskanzlei

Referat 235, ,Kontakte zu den Streitkraften,
Konversion"

Peter-Altmeier-Allee 1, 55116 Mainz

Die Ministerien des Landes sind Ansprechpartner
u.a. flr die im Rahmen der in Kapitel 6 genann-
ten Forderprogramme. In allen vier am Konver-
sionsprozess beteiligten Ministerien bestehen
Referate, die fiir das Thema verantwortlich sind.

Ministerium des Innern, fiir Sport und Infra-
struktur (ISIM):

Referat 382 ,Stadtebauliche Entwicklung und
Initiative landlicher Raum”

Schillerplatz 3-5, 55116 Mainz
konversion@isim.rlp.de

Ministerium fiir Wirtschaft, Klimaschutz,
Energie und Landesplanung (MWKEL):
Referat 8305 ,Konversion”, Referat 8506b
.Nachsorgender Bodenschutz"

Stiftsstrae 9, 55116 Mainz
konversion@mwkel.rlp.de

Ministerium fiir Soziales, Arbeit, Gesundheit
und Demografie (MSAGD):

Referat 623-2 ,Beschiftigungskonversion”
BauhofstraBe 9, 55116 Mainz

Ministerium der Finanzen (FM):
Referat 4511 ,Wohnungskonversion”
Kaiser-Friedrich-StraBe 5, 55116 Mainz

Die Ministerien sind zentral liber die Rufnummer
06131 16-0 zu erreichen.
Weitere Infos: www.konversion.com

Obere Landesbehorden

Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (ADD):
Die ADD unterstiitzt und berdt die Gemeinden
bei Fragen der kommunalen Entwicklung. An-
trdge zum Stadtumbauprogramm, Strukturpro-
gramm u.a. sind zunachst bei der ADD vorzule-
gen. Die Antrdge werden geprift und mit einem
Fordervorschlag an das ISIM weitergeleitet. Nach
Erteilung der Bewilligungsbescheide obliegt der
ADD insbesondere die Priifung der Zuwendungs-
fahigkeit sowie die Freigabe der entsprechenden
Fordermittel.

Referat 21b ,Kommunale Entwicklung"”
Kurfiirstliches Palais, Willy-Brandt-Platz 3
54290 Trier

Landesamt fiir Umwelt, Wasserwirtschaft und
Gewerbeaufsicht (LUWG):

Das LUWG erfasst systematisch militarisch und
ehemals gewerblich-industriell genutzte Flachen,
bei denen Anhaltspunkte fiir die Einstufung als
Verdachtsflachen vorliegen. Die dabei gewon-
nenen Daten, Tatsachen und Erkenntnisse werden
in das Bodenschutzkataster aufgenommen.

Referat 42.5 ,DV-Fachanwendungen Abfallwirt-
schaft und Bodenschutz"
Kaiser-Friedrich-StraBe 7, 55116 Mainz

Struktur- und Genehmigungsdirektionen
(SGD Siid, SGD Nord):

Die Struktur- und Genehmigungsdirektionen
SGD Sid und SGD Nord sind bei bodenschutz-
und altlastenrechtlichen Fragen hinzuzuziehen.
Auch die Koordination umweltrechtlicher MaB-
nahmen bei Konversionsliegenschaften ist hier
angesiedelt.
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Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid
Friedrich-Ebert-StraBe 14, 67433 Neustadt an
der Weinstral3e

Telefon: 06321 99-0

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
StresemannstraBBe 3-5, 56068 Koblenz
Telefon: 0261 120-0

Erste Ansprechstationen sind die Regionalstellen
der SGD Nord in Koblenz, Montabaur und Trier
sowie der SGD Siid in Kaiserslautern, Mainz und
Neustadt.

Entwicklungsagentur Rheinland-Pfalz

Die Entwicklungsagentur Rheinland-Pfalz unter-
stlitzt im Auftrag des Ministeriums des Innern,
fuir Sport und Infrastruktur (ISIM) die Gemeinden
des Landes im Umgang mit Konversionspro-
jekten. Das hierfiir in der Entwicklungsagentur
eingerichtete ,Kompetenzzentrum Konversion"
steht als Partner im Konversionsprozess zur
Verfuigung. Als Transferstelle sammelt es Wissen
zum Themengebiet und leitet dieses aufbereitet
weiter. Dartiber hinaus fungiert das Kompetenz-
zentrum als Ansprechpartner im Einzelfall und
vermittelt Kontakte zu relevanten Akteuren. Bei
modellhaften und landesbedeutsamen Projekten
steht es fir eine Prozessbegleitung zur Verfii-

gung.

Die vorliegende Arbeitshilfe versteht sich als
erste Orientierung im Konversionsprozess. Wei-
tergehende Informationen, aktuelle Hinweise und
Links konnen der auf www.ea.rlp.de eingerichte-
ten Konversionsinfothek entnommen werden.
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