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Neue Herausforderungen in der dritten Phase der Kon  version

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

Die Aufgabe groRRerer militarischer Standorte stellt ein einschneidendes Ereignis fur
die betroffenen Gemeinden dar. Die strukturpolitischen Auswirkungen sind dabei oft
gravierend. Auftrage fir ortliche Betriebe, Kaufkraft sowie Arbeitsplatze fur Zivilbe-
schaftigte brechen weg, wahrend grol3e, teilweise kontaminierte Flachen mit aufste-
henden, fur eine zivile Nutzung regelmalig ungeeigneten Bauwerken frei werden und
eine neue Nutzungsperspektive bendtigen.

Die Rahmenbedingungen fur eine erfolgreiche Konversion haben sich gegentiber vo-
rangegangener ,Konversionsrunden* grundlegend verandert: Die Umwandlung der
Konversionsflachen in Gewerbeflachen reicht oft allein nicht mehr aus, um eine wirt-
schaftliche Entwicklung in Gang zu bringen. Der demografische Wandel hat auch die
Nachfrage nach frei werdenden Wohnungen in schwachen Teilmérkten deutlich redu-
ziert. Ferner stehen weniger oOffentliche Mittel fur die Forderung von Konversionsmal3-
nahmen zur Verfligung. In Wachstumsregionen dagegen bieten gerade Konversions-
standorte in integrieren Lagen Potenziale z. B. flr neuen bezahlbaren Wohnraum.

Der Truppenabzug bietet somit vielerorts auch Chancen, bedeutsame integrierte Fl&-
chen im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung neu zu gestalten. Er
stellt die planungsberechtigten Gemeinden vor die Notwendigkeit, die aufgegebenen
Militarflachen planerisch erstmalig “zivil* zu bewerten, einzuordnen und sie unter Um-
standen im Interesse eines strukturellen Ausgleichs verlorener Wirtschaftskraft mog-
lichst schnell einer wirtschaftlich relevanten zivilen Folgenutzung zuzufihren. Dabei
stellt sich sowohl die Frage des Bestandsschutzes ehemaliger militarisch genutzter
Anlagen und der planungsrechtlichen Bewertung der Konversionsflachen als auch
nach dem jeweils geeigneten stadtebaulichen Instrumentarium zur Vorbereitung ziviler
Folgenutzungen sowie ihrer Finanzierbarkeit bzw. Nutzbarkeit. Bei dem kurzfristig an-
fallenden Flachenangebot spielen auch gezielter Riickbau und Renaturierungen sowie
Zwischennutzungen eine wichtige Rolle. Diese Fragen gewinnen an Brisanz, weil
vielerorts zahlreiche andere — innenstadtnaher gelegene — Brachen parallel auf den
Flachenmarkt drangen und gleichzeitig eine Flachennachfrage schwach oder gar nicht
vorhanden ist.

Die Fachkommission "Stadtebau" der Bauministerkonferenz hatte bereits 1994 unter
Mitwirkung der Kommunalen Spitzenverbande fiir die betroffenen Gemeinden sowie
fur interessierte Nutzer eine Arbeitshilfe fur die Nachnutzung militarischer Liegen-
schaften herausgegeben und diese 2002 aktualisiert. Vor dem Hintergrund der aktuel-
len Stationierungsentscheidung vom Oktober 2011 im Rahmen der Neuausrichtung
der Bundeswehr und dem weiteren Abzug der alliierten Streitkrafte resultierenden
Problemstellungen erfolgt nunmehr unter Berticksichtigung veranderter demografi-
scher und wirtschaftsstruktureller Rahmenbedingungen eine erneute Aktualisierung.
Auch hieran haben die Kommunalen Spitzenverbande mitgewirkt.
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1.1.

Konversion militarischer Liegenschaften in Koope ration

Stadtebauliche GroRR3projekte wie die Konversion militarischer Liegenschaften
erfordern tber einen in der Regel langen Entwicklungszeitraum das zielgerich-
tete Zusammenwirken einer Vielzahl von Akteuren. Ein sorgfaltig strukturierter
Konversionsprozess mit klaren Zustandigkeiten und wechselseitiger Verlass-
lichkeit sowie einer hohen Transparenz hinsichtlich der Ziele, der Arbeitsschritte
und der Finanzierung sind von enormer Wichtigkeit fir das Gelingen der Kon-
version.

Militarische Liegenschaften sind im Wesentlichen:

» originar zu militarischen Zwecken genutzte Liegenschaften, wie
Kasernen, Depots, Truppenubungsplatze und Flugplatze,

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

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

* Unterkunftsgeb&dude, Wohngebaude und Wohnsiedlungen der Bundeswehr
und der Gaststreitkrafte, auch aul3erhalb des Kasernenbereichs.

Akteure im Konversionsprozess

Standortgemeinde

Die Standortgemeinde nimmt eine Schltsselstellung im Konversionsprozess
ein. Ihr obliegt im Wesentlich die Entscheidung, ob eine und wenn ja welche
Nachnutzung fur die Liegenschaft zu Frage kommt. Sie stellt als Tragerin der
Planungshoheit die Weichen flr eine nachhaltige Siedlungsentwicklung. Hierfur
steht ihr eine Vielzahl von Instrumenten, insbesondere auch des Allgemeinen
und Besonderen Stadtebaurechts zur Verfligung. Bauleitplane sind dabei an
die jeweiligen Ziele der Raumordnung anzupassen. Die kommunale Konversi-
onsaufgabe steht vielfach im interkommunalen oder regionalen Kontext und er-
fordert daher die Zusammenarbeit mit den Nachbargemeinden.

Die Gemeinde sollte bei der Bewaltigung der Konversionsaufgabe und der
Quialifizierung der einzelnen Arbeitsschritte zu ihrer Unterstitzung ggf. auch
Stadtplanungs- und andere Fachbiros heranziehen. Zudem ist die Einbindung
der Offentlichkeit ein wichtiger Bestandteil des Konversionsprozesses. Die Biir-
gerinnen und Burger sollten im Rahmen informeller und formeller Beteiligungen
von Beginn an in den Konversionsprozess eingebunden werden.

Bundesministerium der Verteidigung

Das Bundesministerium der Verteidigung (BMVg) wirkt in seiner Funktion als
militdrischer Fachplanungstrager am Konversionsprozess mit. Es kindigt im
Zuge der Bekanntgabe von Stationierungsplanungen die Ruckgabe militari-
scher Liegenschaften an (aktuell: Bekanntgabe der Stationierungsentscheidung
des Bundesminister der Verteidigung vom 26. Oktober 2011, Bekanntgabe der
Realisierungsplanung am 12. Juni 2012). Bei freiwerdenden Flachen der Gast-
streitkrafte prift das BMVg auch eine mogliche militarische Anschlussnutzung
durch die Bundeswehr. In ihrer Funktion als Mieterin der Liegenschaften hat die
Bundeswehr zudem jeweils rechtzeitig vor der geplanten Riickgabe einer milita-
rischen Liegenschaft gegentber der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben das
Mietverhaltnis zu kindigen.

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben



1.2.

Die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) ist seit dem 01. Januar 2013
Eigentimerin samtlicher zuvor im Ressortvermdgen des BMVg befindlicher in-
landischer Liegenschaften, also sowohl der von der Bundeswehr und den
Gaststreitkraften militarisch genutzten als auch der zur Riickgabe vorgesehe-
nen und der tatsachlich zuriickgegebenen ehemals militdrisch genutzten Lie-
genschaften. Der BImA wurden durch das Gesetz lber die Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben (BIMAG) vom 09. Dezember 2004 liegenschaftsbezogene
und weitere Aufgaben der vormaligen Bundesvermégensverwaltung tbertra-
gen. Die BImA ist eine bundesunmittelbare rechtsfahige Anstalt des 6ffentlichen
Rechts im Geschéftsbereich des Bundesministeriums der Finanzen mit Sitz in
Bonn; sie hat neun nachgeordnet regionalen Hauptstellen. Die BImA hat nach 8
1 Abs. 1 BImAG den gesetzlichen Auftrag, die Liegenschaften des Bundes wirt-
schaftlich zu verwalten und nicht betriebsnotwendige Grundstiicke zu verau-
Bern. Informationen zu den (internen) Verkaufsgrundsatzen werden im Rahmen
von Merkblattern und auf der Homepage der BImA im Internet
(www.bundesimmobilien.de) verdffentlicht.

Prozessorganisation

Angesichts der komplexen stadtebaulichen Aufgabenstellung und vielfach
schwieriger Rahmenbedingungen stellen sich besondere Anforderungen an die
Organisation des Konversionsprozesses. Konversion ist kein Selbstlaufer. Nach
wie vor kann Konversion aber auch grol3e Chancen fur die kommunale und re-
gionale Entwicklung eréffnen.

Ein Grundproblem vieler Konversionsprojekte sind Interessenunterschiede zwi-
schen der Standortgemeinde und der BImA. Wahrend die Gemeinden eine in
ihre Gesamtentwicklung eingepasste nachhaltige Entwicklung der Konversions-
flachen anstreben, orientiert sich die BImA als Eigentiimerin geman § 1 BImAG
bisher am Ziel einer mdglichst gewinnbringenden Vermarktung der Flachen.
Die BImA verfolgt daher haufig die Strategie ,schwarze Zahlen oder liegen las-
sen”. Die Gemeinde ist zwar aufgrund ihrer Planungshoheit in einer starken
Position. Allerdings kann das Planungsrecht in der Regel nur unerwiinschte
Entwicklungen verhindern, nicht aber wiinschenswerte Entwicklungen gegen
den Willen bzw. ohne Mitwirkung der Eigentiimerin in Gang setzen (vgl. Nr. 3.5
Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts).

Um eine zielgerichtete und kooperative Zusammenarbeit zu erreichen, kann der
Abschluss von Konversionsvereinbarungen hilfreich sein. In Einzelfallen wur-
den bereits derartige Vereinbarungen zwischen Gemeinden und BImA (bun-
desweit verschiedene Beispiele) vorbereitet und auch schon abgeschlossen. In
den Vereinbarungen werden — unbeschadet der rechtlichen Zustandigkeit der
Gemeinden im Rahmen ihrer Planungshoheit — kooperative Verfahrensgrund-
satze festgelegt:
» Die Akteure vereinbaren eine gegenseitige frihzeitige Information und
einen transparenten Austausch Uber Ziele, Strategien und Malinahmen.
» Als Ergebnis von gemeinsamer Information und Beratung streben die
Beteiligten standortbezogene und umsetzungsbezogene Umnutzungsstra-
tegien fur die einzelnen Konversionsflachen an.
Im Rahmen der Transparenz verpflichten sich insbesondere die Gemeinden,
die BImA bei Nachnutzungstiberlegungen frihzeitig einzubeziehen, wahrend
die BImA umgekehrt ein einvernehmliches Vorgehen bei Entscheidungen tber
Verpachtungen und Zwischennutzungen von Konversionsliegenschaften und
bei der inhaltlichen und zeitlichen Ausgestaltung von Ausschreibungen zusi-
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chert.

Mit Blick auf planerische Nachnutzungsiberlegungen sollten die Gemeinden
dabei mdgliche Verkehrswertsteigerungen im Auge behalten und ggf. parallel
entsprechende Schritte z.B. im Rahmen des Besonderen Stadtebaurechts ein-
leiten.

Von der militdrischen zur zivilen Nutzung — Schr  itte im
Konversionsprozess

Stadtebauliche Konversionsprozesse beginnen bereits weit vor der tatséachli-
chen Aufgabe der militarischen Nutzung mit der Ankiindigung von Standort-
schlielBungen bzw. flachenrelevanten Standortreduzierungen. Die Standortge-
meinde sollte sich sehr friihzeitig mit der anstehenden Aufgabe auseinander-
setzt. Bereits in der Anfangsphase sind hierfur ausreichende personelle Res-
sourcen notwendig, da hier die entscheidenden Weichen gestellt werden.

Struktur des Konversionsprozesses

Die Umstrukturierung grofRer militdrischer Liegenschaften erfordert eine meist
mehrjahrige Vorbereitungszeit. Diese reicht von der Ertrterung erster Perspek-
tiven, einer vertieften Grundlagenermittlung, der Formulierung stadtebaulicher
Ziele unter Berucksichtigung von Zielen der Landes- und Regionalplanung bis
hin zum Einsatz stadtebaulicher Instrumente, der Qualifizierung im Rahmen
von Wettbewerben und der Klarung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit verschie-
dener planerischer Szenarien.

Die Umsetzungsphase beginnt dann in der Regel mit der Freimachung des Ge-
landes, dem Abbruch entbehrlicher Gebaude und der Erschliel3ung, sofern eine
bauliche Nachnutzung in Frage kommit.

Das Ruckgabeverfahren

Bisher wurde im Rahmen der Konversion der Prozess der Aufhebung der mili-
tarischen Zweckbestimmung von Bund, Landern und Gemeinden einvernehm-
lich als Freigabeverfahren bezeichnet. Da fur den Bund in diesem Prozess seit
der Eigentumsubertragung auf die BImA die ,Riickgabe“ der jeweiligen Mietsa-
che durch das BMVg an die BImA im Vordergrund steht, hat er entschieden, fur
sich kunftig den Begriff ,Rickgabe*” anstelle des zuvor durchgangig genutzten
Begriffes ,Freigabe“ zu verwenden. Zwar kommt damit die fur die Gemeinden
und den Konversionsprozess zentrale Bedeutung der Aufhebung der militari-
schen Zweckbestimmung der jeweiligen Liegenschaft nicht mehr ausreichend
zu Geltung. Um Missverstandnisse zu vermeiden, wird im Rahmen dieser Ar-
beitshilfe aber nun ebenfalls der Begriff ,Rickgabe*“ verwendet.

Die Aufhebung der militdrischen Zweckbestimmung ist ein besonders wichtiger
Verfahrensschritt im Konversionsprozess, da hiermit gleichzeitig die Privilegie-
rung nach 8 37 BauGB entfallt. Das Ruckgabeverfahren hat in der aktuellen
Konversionswelle mit der Stationierungsentscheidung vom Oktober 2011 im
Rahmen der Neuausrichtung der Bundeswehr durch den Bundesminister der
Verteidigung bzw. mit der Ankiindigung des Abzugs durch die Gaststreitkrafte
begonnen. Es lauft in mehreren Einzelschritten ab und endet mit der tatsachli-
chen Aufgabe der militarischen Nutzung und der Rickgabe der jeweiligen Fla-
chen an die BImA. Gesetzliche Vorgaben zum Ablauf des Riickgabeverfahrens
bestehen aktuell nicht.



Dem Ablauf des Riickgabeverfahrens und insbesondere dem Zeitpunkt, ab
dem die Gemeinde die stadtebauliche Entwicklung des Gebiets wirksam durch
Bauleitplane steuern kann, kommt eine besondere Bedeutung zu. Durch ein
transparentes Riuckgabeverfahren wird daher ein kooperativer Konversionspro-
zess unterstutzt, der es den Gemeinden ermoglicht, friihzeitig die notwendigen
vorbereitenden Schritte fur eine zivile Nachnutzung einzuleiten.

Struktur des Rickgabeverfahrens

Verfahrens- Aufgaben und Mitteilungspflichten

schritte fiir Bund/BImA Folgen fur die Kommune

BImA ist Eigenttimerin der Dienstliegenschaften;
Bewirtschaftung erfolgt im Einheitlichen Liegenschaftsmanagement (ELM)

maglicher Beginn fiir:

informelle Planungen

Phase 1
Anschlussprifung _

Grundsétzliche Bundesbedarf Stationierungskonzept vom 26.11.2011 e Sl avEE e (sl Es)
Ankiindigung (Beispiel: Realisierungsplanung vom 12.06.2012 Ve oS e SR aTis
zur Aufgabe Bundeszollverwaltung, (letzter Stand: 17.04.2013) B

" Bundespolizei) (vorbereitende Untersuchungen)
einer
Liegenschaft

Ggf. Einsatz von Sicherungsmitteln der
Bauleitplanung nach BauGB (Zuriickstellung,
Veranderungsperre, Vorkaufsrechtssatzung)

fortlaufende Prufung:
Mitteilung Gber Beendigung der militarischen

Phase 2 anderweitiger ; ; !
Bundesbedarfe im Sinne Nutzung (idR ein Monat vor Riickgabe)
Konkrete von § 37 BauGB o 5
. S . Mitteilung tiber akutellen Stand der
Ankur!ldlgung ) Kiindigungsschreiben BMVg an BImA ATSEl NSSETTTE G ENTEES
der Riickgabe sonstiger Bedarfe des
einer Bundes

: Ggf. Mitteilung tiber Mdglichkeit des Erstzugriffs
Liegenschaft ! o ETTIS
moglicher Riick-

Ubertragungsanspriiche

4
Wegfall der besonderen Zweckbestimmung
“Militér"
Besitziibergabe an BImA
Phase 3 (Offnung fur zivile Nachnutzung, Entfall
L Unterrichtung Kommune und StK Bestandsschutz, Wegfall
Tzatsachllche Zustimmungserfordernis fiir Satzungsbeschluss
Ruickgabe der (faktische Raumung kann noch langer EntwicklungsmaRnahme sowie fiir
Liegenschaft andauern) Durchfiihrung von Sanierungsmafnahmen,

Beschliisse uber Bauleitplane jedenfalls ab
diesem Zeitpunkt rechtlich zuléssig)

Phase 1: Grundsatzliche Ankindigung zur Aufgabe ein er Liegenschaft

Im Rahmen ihrer Planungshoheit und zur Steuerung einer nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung kbnnen die Gemeinden bereits ab dem Zeitpunkt der
Bekanntgabe der Stationierungsentscheidung der Bundeswehr bzw. der Gast-
streitkrafte mit informellen und formellen stadtebaulichen Planungen beginnen
und Beschliisse zur Einleitung von Bauleitplanverfahren sowie von stadtebauli-
chen Gesamtmalinahmen nach dem Besonderen Stadtebaurecht fassen. Mal3-
nahmen zur Sicherung der Bauleitplanung (Zuriickstellung, Veranderungssper-



re) und Vorkaufsrechtssatzungen (8 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) kdnnen auch vor
Aufhebung der militarischen Zweckbestimmung erlassen werden. Mit der
Ruckgabeankindigung fur die einzelnen Standorte — fir die Bundeswehrstruk-
turreform 2011 erfolgte diese durch den Bundesverteidigungsminister am
12.Juni 2012 — stehen sowohl der BImA als auch den Landern und Gemeinden
Uberschlagige Informationen zu den geplanten Zeitpunkten der Schliel3ung
bzw. Dienstpostenreduzierungen von Standorten zur Verfigung. Die bekannt
gegebene Zeitplanung wird seither durch das BMV(g insbesondere fir Teilfla-
chen der Konversionsliegenschaften laufend konkretisiert. Um eine sachge-
rechte Steuerung der vorbereitenden Planungen und Aktivitaten zu ermogli-
chen, erhalten Land und Gemeinde liegenschaftsbezogen zeitgleich mit der
BImA aktuelle Informationen.

Phase 2: Konkrete Ankiindigung der Riickgabe einer Li ~ egenschaft

Die konkrete Ankindigung der Riuckgabe einer militdrischen Liegenschaft er-
folgt mit Jahres- und Monatsangabe durch das Kundigungsschreiben des ELM-
Mietvertrages der Bundeswehrdienstleistungszentren an die BImA. Das Kindi-
gungsschreiben, das von der BImA an die Gemeinden weitergeleitet wird, ent-
halt auch einen Mitteilung des BMVg zur Beendigung der militarischen Nut-
zung. Im Begleitschreiben wird die BImA jedoch darauf hinweisen, dass sich
die tatséchliche Ruckgabe der Liegenschaft zeitlich verschieben kann. Darlber
hinaus wird die BImA den aktuellen Stand der Prifung moglicher Bundesbedar-
fe fur eine Anschlussnutzung mitteilen. Beide Schreiben werden in der Regel
spatestens einen Monat vor Riickgabe der Liegenschaft an die betreffende
Gemeinde versandt. Die BImA prift das Vorliegen etwaiger Bundesbedarfe
fortlaufend wahrend des ganzen Ruckgabeverfahrens. Es kann sich also auch
kurz vor bzw. auch nach Rickgabe der Flachen an die BImA herausstellen,
dass diese nicht verwertet werden konnen, weil sie fir weitere Bundesbedarfe
bendtigt werden. Fiur diese Nutzungen ware dann ggf. die Schaffung von Pla-
nungsrecht durch die Gemeinde oder ein neues Verfahren nach § 37 BauGB
erforderlich. Wahrend des Ruckgabeverfahrens wird auch geprift, ob Rick-
Ubertragungsanspriche vorheriger Eigentimer bestehen; in Frage kommen
vertragliche Rickibertragungsansprtiche oder gesetzliche Riickgabeanspriche
nach 8 57 des Landbeschaffungsgesetzes. Im Fall der Riickgabe von Liegen-
schaften der Gaststreitkrafte prift das BMVg weitere NATO- und Bundeswehr-
bedarfe und teilt das Ergebnis der Prifung der BImA mit. Eine Abfrage beim
jeweiligen Land zur Klarung der Landesbedarfe erfolgt nicht. Etwaige Landes-
bedarfe werden im Zuge der Erstzugriffsoption, die auch fir die Lander Anwen-
dung finden wird, ermittelt.

Phase 3: Tatsachliche Rickgabe der Liegenschaft

In der dritten Phase erfolgt die tatséchliche Ruckgabe der militdrischen Liegen-
schaft. Hierlber werden die Verwaltungsleitung der Gemeinde und die Staats-
bzw. Senatskanzlei des zustandigen Landes durch die BImA unverziiglich un-
terrichtet. Die Gemeinden kdnnen jedenfalls ab diesem Zeitpunkt die fur eine
zivile Nachfolgenutzung die notwendigen Satzungsbeschlisse fur Bebauungs-
plane sowie stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaflinahmen fassen
sowie ihren Flachennutzungsplan andern (siehe dazu Ziffer 3.3). Ggf. noch an-
dauernde Raumungsarbeiten der Streitkrafte sind insoweit ohne Relevanz fur
die Planungshoheit der Gemeinde. Das Verfahren gilt auch bei Teilrlickgaben
von Liegenschaften.



3.1.

Stadtebauliche Planung, Instrumente und Steuerun  gsmoglichkeiten

Die Umnutzung und Umstrukturierung freiwerdender Militarareale fur eine zivile
Nachnutzung berihrt die stadtebauliche Entwicklung der betroffenen Gemeinde
meist grundlegend und erfordert die Einbindung dieser Areale in eine kommu-
nale, ggf. auch interkommunale stadtebauliche Gesamtkonzeption. Es ist Auf-
gabe der Gemeinde, sich im Rahmen ihrer Planungshoheit friihzeitig und damit
weit vor der tatsachlichen Rickgabe der Liegenschaft damit auseinanderzuset-
zen, welche Entwicklungsziele sie verfolgt und welches planungsrechtliche In-
strumentarium geeignet ist, diese im anstehenden Konversionsprozess zu si-
chern und umzusetzen.

Die frihzeitige Entwicklung informeller Ideen und Konzepte in Kombination mit
den Instrumenten des Allgemeinen und Besonderen Stadtebaurechts bietet ge-
eignete Mdglichkeiten fur die spezifischen kommunalen Steuerungsbedarfe des
jeweiligen Einzelfalls. Angesichts der Komplexitat von Konversionsaufgaben
hat es sich in vielen erfolgreich durchgefiihrten stadtebaulichen Konversions-
projekten bewahrt, die Instrumente des Allgemeinen und des Besonderen Stad-
tebaurechts kombiniert anzuwenden. Gewlnschte Nutzungsoptionen und ein
den kommunalen Zielen entsprechender Entwicklungsprozess sind in der Regel
nur zu erreichen, wenn die rechtlichen Rahmenbedingungen frihzeitig geschaf-
fen werden.

Mit dem Einsatz der Planungs-, Verfahrens- und Rechtsinstrumente des Allge-
meinen und Besonderen Stadtebaurechts sind neben den grundséatzlichen Pla-
nungs- und Genehmigungserfordernissen insbesondere folgende Aspekte be-
einflussbar:
» Einwirkungen auf Veranderungen (Veranderungssperre, Zurickstellung von
Baugesuchen)
»  Zulassigkeit von Um- und Zwischennutzungen vorhandener baulicher
Anlagen
* Erfordernis und Umfang von Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen
(8 1a Abs. 3 BauGB, 88 14 - 17 BNatSchG)
» Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung (8 33 BauGB)

Im Bereich des Besonderen Stadtebaurechts sind dabei insbesondere auch zu
nennen:
* Genehmigungspflicht gem. § 144 BauGB
* Sicherung des Allgemeinwohls durch Austibung des Vorkaufsrechts
(8 24, 8§ 25 BauGB)
» Kaufpreisbeschrankungen (8 153 BauGB)
» Steuervergunstigungen(88 7h, 10f, 11a EStG).

Die Wahl geeigneter Planungs-, Verfahrens- und Rechtsinstrumente ermdglicht
es, kommunale Planungsziele im laufenden Konversionsprozess stetig weiter
zu konkretisieren, die hierzu notwendigen fachlichen Grundlagen sorgféltig zu
erarbeiten, den Grundstuckseigentimer und die weiteren beteiligten Akteure
qualifiziert einzubinden und in der Umsetzung eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu erreichen.

Planungsrechtliche Einordnung militarischer Ar eale
Rechtzeitig im Vorfeld der Aufgabe der militdrischen Nutzung ist der baupla-
nungsrechtliche Status jeder zur Riickgabe vorgesehenen Liegenschaft zu kla-



ren. Dieser Status ist im Konversionsprozess in mehrfacher Hinsicht von Be-
deutung. Zum einen ist er maf3geblich, wenn es um die Zul&ssigkeit ziviler
Nachnutzungen und die Prifung der Notwendigkeit einer vorherigen Bauleit-
planung geht. Zum anderen ist die planungsrechtliche Qualitat ein mal3gebli-
cher Faktor bei der Wertermittlung einer Liegenschaft. Gerade im Rahmen ein-
geleiteter stadtebaulicher Sanierungs- und Entwicklungsmaf3nahmen ist es
Aufgabe der Gemeinde, sich zur Ermittlung des entwicklungsunbeeinflussten
Grundstiickswertes frihzeitig Klarheit zur planungsrechtlichen Einordnung zu
verschaffen. Dartiber hinaus hangt von der planungsrechtlichen Beurteilung
auch die Notwendigkeit von Kompensationsmafl3nahmen fur Eingriffe in Natur
und Landschatft ab.

Dabei ist zu prufen, ob die Flachen insgesamt oder in Teilen zum bauplanungs-
rechtlichen Innenbereich (§ 34 BauGB) oder zum AuBRenbereich (§ 35 BauGB)
gehoéren. Bebauungsplane wird es fir diese Flachen regelmalig nicht geben.

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 Gemeinde, der nach der Zahl
der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer or-
ganischen Siedlungsstruktur ist. Die vorhandene Bebauung hat dann gewis-
sermal3en die Funktion eines "Ersatzbebauungsplans”, indem sie die baupla-
nungsrechtliche Bebaubarkeit der zu beurteilenden Grundstiicke nach Art und
Malf3 der baulichen Nutzung préagt.

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

Aul3enbereich, § 35 BauGB:

Soweit die militdrisch genutzte Flache abgesetzt von zusammenhangend be-
bauten Ortsteilen liegt und nicht das nach § 34 Abs. 1 BauGB erforderliche Be-
bauungsgewicht besitzt (z.B. nur vereinzelte Gebaude, oberirdische Munitions-
lager, Depots, Bunkeranlagen, u.U. Flugplatze, Ubungsplatze, Raketenstatio-
nen) ist von einer Aul3enbereichslage auszugehen.

Ebenfalls dem AulRenbereich 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 grol3 sind, dass sie nach allgemeinen Grundsatzen als Aul3en-
bereich zu qualifizieren sind.

Innenbereich, § 34 BauGB:

Soweit die militéarisch genutzte Flache innerhalb bebauter Ortsteile (§ 34 Abs.1
BauGB) liegt, und — vor allem bei geringer Gro3e — insgesamt noch von der
umliegenden Bebauung gepragt wird, ist sie dem Innenbereich zuzurechnen.

Einordnung groRRerer Anlagen:

Bei dieser — in der Praxis wichtigsten — Fallgruppe handelt es sich um Anlagen,
die insbesondere vom Gewicht der vorhandenen Bebauung her selbst die Vo-
raussetzungen eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils erftllen. Insoweit
besteht grundsatzlich das Erfordernis, bei der planungsrechtlichen Beurteilung
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— moglicherweise auch innerhalb der einzelnen Quartiere einer ehemaligen Ka-
serne bzw. militarischen Liegenschaften — zwischen den verschiedenen Berei-
chen der Anlage zu differenzieren.

Auf3enbereich, § 35 BauGB:

Es wird Kasernenanlagen bzw. Teile von Kasernenanlagen geben, die
durch die militérische Nutzung eine besondere, den zivilen Nutzungsarten
nicht vergleichbare Pragung erhalten haben. Hier ist mit der tatsachlichen
und endgultigen Aufgabe der militarischen Nutzung eine malR3stabsbildende
Kraft fr eine zivile Anschlussnutzung grundsétzlich verlorengegangen. Die
verbliebene Bebauung wird insoweit funktionslos. Diese Flachen bzw. Teil-
flachen sind mit Aufgabe der militdrischen Nutzung nach § 35 BauGB zu
beurteilen, soweit nicht eine Pragung durch eine angrenzende zivile
Bebauung gegeben ist.

Innenbereich, 8§ 34 BauGB:

Nach § 34 BauGB ist ein Grundstiick zu beurteilen, wenn es Teil eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils ist. So hat das Bundesverwaltungs-
gericht (Urt. v. 17.05.2002 - 4 C 6.01) fur ein Grundstiick am Rande eines
ca. 60 ha grof3en innerstadtischen ehemaligen Kasernengelandes ent-
schieden, dass der mit der endgtiltigen Aufgabe der militarischen Nutzung
verbundene Wegfall des Bestandsschutzes nicht zwangslaufig dazu fuhre,
dass bebaute Flachen fur ihre planungsrechtliche Beurteilung wie unbebau-
te Grundstticke zu behandeln sind.

Fir die Anwendung des § 34 BauGB kommt es auf die tatsachlich vorhan-
dene Bebauung an, unabhangig von der Frage, ob sie Bestandsschutz ge-
nief3t oder nicht (BVerwG, Beschl. v. 24. 05 1988 - BVerwG 4 CB 12.88).
Maf3geblich ist, ob das Grundsttick zu einer tatsachlich aufeinander folgen
den Bebauung gehort, die trotz mdglicher Baullicken den Eindruck der Ge-
schlossenheit (Zusammengehdrigkeit) vermittelt. Bauliche Anlagen mit be-
endeter Nutzung kénnen auch zum Bebauungszusammenhang zahlen;
zumindest dann, wenn diese nicht dem Verfall preisgegeben sind (BVerwG,
Urt. v. 17. 5. 2002 - 4 C 6.01). Am Bestehen eines Bebauungszusammen-
hanges andert auch der Leerstand einiger Geb&ude nichts (OVG Magde-
burg, Urt. v. 21. 2. 2008 - 2 K 258/06). Auch unbebaute Flachen, die zwi-
schen bebauten Grundstiicken liegen, konnen am Bebauungszusammen-
hang teilhaben, sofern durch sie der Eindruck der Geschlossenheit nicht
verloren geht.

Nach Auffassung des BVerwG (Urt. v. 17.05.2002 - 4 C 6.01) kommt damit
jedenfalls fir solche Teile eines ehemaligen Militargelandes, die einer zivi-
len Nutzung vergleichbaren Zwecken dienen (z.B. Wohnsiedlung, die bis-
her von Soldaten und ihren Familien bewohnt wird — sog. Housing Area,
Kindergarten, Verwaltung, ggf. auch eine gewerbeéahnliche Nutzung, soweit
sich dies nicht als ,Fremdkérper* im Sinne der Rechtsprechung zu § 34
BauGB darstellt) eine Beurteilung nach 8§ 34 Abs. 1 BauGB in Betracht. Die
sonstigen Voraussetzungen des § 34 Abs.1 BauGB (Bebauung von gewis-
sem Gewicht, die Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist) mus-
sen fur die Flache bzw. Teilflache natirlich ebenfalls erfillt sein.
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3.2.

3.3.

Fazit

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

Landes- und regionalplanerische Vorgaben

Die Landes- und Regionalplanung ist in den Landern sehr unterschiedlich or-
ganisiert. Deshalb sind im Rahmen dieser Arbeitshilfe hierzu nur generalisie-
rende Aussagen moglich.

Die maoglichst friihzeitige Beachtung raumordnerischer Ziele und Berlcksichti-
gung raumordnerischer Grundsatze empfiehlt sich schon deshalb, weil damit
Konflikte und ein Scheitern von Entwicklungsvorstellungen in einem spateren
Planungsstadium vermieden werden. In Bezug auf die Ausweisung von Gewer-
be-/Industrieflachen, Sonderbauflachen bzw. Wohnbauflachen sind zumindest
in einigen Bundeslandern nicht nur Anforderungen beziglich des Standortes,
sondern auch beziglich des Siedlungsflachenbedarfs nachzuweisen. Aus der
Tatsache der Konversion kdnnen in diesem Zusammenhang keine Zusatzbe-
darfe begriindet werden.

Landes- und regionalplanerische Ziele und Grundsatze sind auch bei der An-
siedlung von Windparks, Flachen fur Fotovoltaik o. &. und bei einer Freiraum-
entwicklung im Rahmen naturschutzrechtlicher Kompensationskonzepte zu be-
achten bzw. zu bertcksichtigen.

Bauleitplanverfahren und informelle Planungen zur Realisierung der zivi-
len Nachfolgenutzung

Den Gemeinden wird empfohlen, die Uberplanung eines freiwerdenden Militar-
areals im Wege einer qualifizierten Rahmenplanung, der gemeindlichen Bau-
leitplanung oder stadtebaulichen Entwicklungs- oder Sanierungsmaflinahmen
sehr frihzeitig einzuleiten. Dies ist bereits méglich, wenn die Aufgabe der mili-
tarischen Nutzung erst noch bevorsteht. Es kann dabei wegen der Grol3e ein-
zelner Liegenschaften auch Sinn machen, Teilentwicklungen mit verschiedenen
Zeithorizonten in Angriff zu nehmen. Bei bauleitplanerischen MalRnahmen au-
Rerhalb von stadtebaulichen Entwicklungs- oder Sanierungsmaf3nahmen ist al-
lerdings zu bedenken, dass damit Verkehrswertsteigerungen verbunden sein
konnen.

Bauleitplane, die sich mit der militarischen Zweckbestimmung der Flachen nicht
vereinbaren lassen, sind wahrend der Dauer der militdrischen Nutzung regel-
mafRig nicht vollziehbar und damit nach § 1 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.
Diese Beschrankung entfallt, sobald die Aufgabe der militdrischen Nutzung ab-
sehbar ist. Ab diesem Zeitpunkt sind z.B. der Aufstellungsbeschluss fir einen
Bauleitplan, die Burgerbeteiligung, die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange sowie die Durchfiihrung einer interkommunalen Ab-
stimmung maoglich.
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3.3.1.

3.3.2.

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

Flachennutzungsplan

Die Befugnis zur Flachennutzungsplanung kann dem entsprechend in der Re-
gel mit dem Zeitpunkt der Absichtserklarung des Bundes, die militarische Nut-
zung der Flache innerhalb eines bestimmten Zeitraums aufgeben zu wollen an-
gesetzt werden.

Eine wichtige Bedeutung entfaltet eine frihzeitige Flachennutzungsplanung vor
allem bei militdrischen Flachen im AulR3enbereich: In Bezug auf sonstige Vorha-
ben im Sinn von § 35 Abs. 2 BauGB wird durch die entsprechende Darstellung
der Flache ein offentlicher Belang kreiert, der die Zulassigkeit sonstiger Vorha-
ben (in aller Regel sind davon die Zwischennutzungen betroffen) hindert, die
nicht mit den planerischen Vorstellungen der Gemeinde in Einklang stehen.
Stellt der FNP bereits die beabsichtigte Nutzung der Flache nach Aufgabe der
militdrischen Nutzung dar, setzt er sich mit einer konkreten Standortzuweisung
auch gegenuber privilegierten Vorhaben (8 35 Abs. 1 BauGB) durch, sofern
sich die Nutzungen widersprechen.

Bebauungsplan

Bei weiterer Konkretisierung der planerischen Vorstellungen stellt sich fur die
Gemeinden zugleich die Frage, mit welchem stadtebaulichen Instrumentarium
die jeweilige Zielvorstellung umgesetzt und letztlich auch finanziert werden
kann. Ublicherweise wird man zuerst die Instrumente ausschopfen, die das all-
gemeine Stadtebaurecht anbietet, so z.B. Bebauungsplane in allen Varianten,
gegebenenfalls erganzt durch stadtebauliche Vertrage, aber auch durch Veran-
derungssperren und Zuruckstellungantrage.

Hinsichtlich der Méglichkeit zur Bauleitplanung im Wege des Bebauungsplans
gilt generell, dass das Verfahren auch vor endgultiger Aufgabe der militérischen
Nutzung begonnen werden kann. Moéglich sind z.B.- s. oben - der Aufstel-
lungsbeschluss, die Birgerbeteiligung, die Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange sowie die Durchfiihrung einer interkommuna-
len Abstimmung. Ebenso ist es mdglich, bereits zu diesem Zeitpunkt Mal3nah-
men zur Sicherung der Bauleitplanung (Zurtickstellung, Veranderungssperre)
zu ergreifen.

8 9 Abs. 2 BauGB ermdglicht in besonderen Féllen, dass ein Bebauungsplan
festsetzt, dass die in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und
Anlagen nur bis zum Eintritt bestimmter Umstande unzulassig sind. Der hier zu
beurteilende Fall einer militdrischen Konversionsflache wird regelmalig ausrei-
chen, einen ,besonderen Fall* im Sinn von § 9 Abs. 2 BauGB begrinden zu
kénnen. Dieser bedingte Bebauungsplan kann auch bereits vor Aufgabe der mi-
litarischen Nutzung bekannt gemacht werden. Damit kann auch das Entstehen
von Planungsschadensanspriichen in der Regel verhindert werden, die sich bei
einer Einschréankung ansonsten nach 8§ 34, 35 BauGB bestehender Baurechte
durch die Bauleitplanung der Gemeinde ergeben kénnten.

Die praktische Schwierigkeit bei einer solchen Planung wird darin liegen, dass
die bauleitplanende Gemeinde die fir die auf den Uberplanten Grundstiicken

erforderlichen Ermittlungen von Tatsachengrundlagen oft nur in eingeschrank-
tem Umfang wird anstellen konnen. Eine Lésungsmadglichkeit kann sich tUber 8§
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3.3.8.

3.3.4.

209 BauGB ergeben. Auch soweit sich der Bund auf militarisch bedingte Ein-
schrankungen beruft, ist er als Grundstiickseigentiimer gewissen Mitwirkungs-
pflichten ausgesetzt.

Sicherung der Bauleitplanung

Wenn sich fur Teilbereiche und Randlagen eines Militdrareals nach Freigabe
Baurechte nach 88 34 und 35 BauGB ergeben kénnen, besteht fur die Ge-
meinde wie dargestellt die Mdglichkeit, die Nutzung dieser Flachen durch einen
Aufstellungsbeschluss als formelle Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens
zu steuern: Damit sichert sich die Gemeinde die Mdglichkeit, konkrete Vorha-
ben, die baurechtlich zulassig waren, gemaf § 15 BauGB fur 12 Monate zu-
ruckstellen zu lassen. Eine Verdnderungssperre als Satzung, die den Gemein-
den fur die Erarbeitung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes einen Zeit-
raum von bis zu 4 Jahren (einschlief3lich der Zeiten der Zurtickstellung) zuge-
steht, sollte erst im Nachgang dazu erlassen werden, da diese Frist bereits mit
der Bekanntmachung der Satzung in Gang gesetzt wird, unabhéngig davon, ob
den Planungsvorstellungen der Gemeinde entgegenstehende Vorhaben bean-
tragt werden oder nicht

Die moglichst friihzeitige Aufnahme vorbereitender Planungen ist daher auch
rechtlich von erheblicher Bedeutung, da das Instrument der Zurtickstellung
bzw. der Veranderungssperre nur bei einer hinreichenden Definition eindeutiger
stadtebaulicher Planungsziele anwendbar ist. Mindestvoraussetzung ist inso-
weit das Bestehen von Vorstellungen tber die Art der baulichen Nutzung. In je-
dem Fall erforderlich ist ein formlicher Beschluss der Gemeinde, einen Bebau-
ungsplan aufzustellen.

Ist eine bauleitplanerische Neuordnung der Konversionsflachen geplant und
steht die Entstehung von Baurechten nach 88§ 34, 35 BauGB nach Riickgabe
im Raum, sollte regelmé&lig entweder der oben dargestellte Weg tber den ,be-
dingten Bebauungsplan® gemal 8§ 9 Abs. 2 BauGB - mit dem Bedingungseintritt
auf den Flachen gelten unmittelbar die Festsetzungen des Bebauungsplanes -
oder dieser Weg Uber einen Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan
und den Erlass einer Veranderungssperre erwogen werden.

Daneben kann auch eine Anwendung der Instrumente des Besonderen Stadte-
baurechts zielfihrend sein. Bei friihzeitigen planerischen Malinahmen aul3er-
halb des Besonderen Stadtebaurechts ist im Ubrigen zu beachten, dass damit
Verkehrswertsteigerungen verbunden sein kénnen (siehe 3.5).

Militarische Flugplatze
Fur die Nachnutzung ehemals militéarisch genutzter Flugplatze gelten Beson-
derheiten. Hier sind zwei Fallkonstellationen zu unterscheiden:

Hat die Bundeswehr den Militarflugplatz zuriickgegeben und den Bauschutzbe-
reich aufgehoben und wurde kein Antrag auf zivile Anschlussnutzung als Flug-
platz nach § 8 Abs. 5 Satz 1 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) bei der zustandigen
Landesluftfahrtbehdrde gestellt, greift die Planungshoheit der Gemeinde unein-
geschrankt. Die Bundeswehr gibt die militarfliegerische Entwidmung zusammen
mit der Aufhebung von angeordneten Schutzbereichen bekannt.

Liegt hingegen zum Zeitpunkt der Ruckgabe bereits ein Antrag eines potentiel-
len Nutzers auf zivile Anschlussnutzung als Flugplatz geméaf 8 8 Abs. 5i.V.m.
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3.3.5.

3.3.6.

3.4.

8 6 Abs. 4 Satz 2 LuftVG vor, besteht ein Vorrang des Luftrechts gegeniber der
kommunalen Planungshoheit (BVerwG, Urteil vom 13.12.2007, 4 C 9.06, Be-
schluss vom 13.12.2006, 4 B 73.06). Diese Fallgruppe dirfte in der Praxis aber
kaum vorkommen, da grundsatzlich kein weiterer Bedarf an Flugplatzen in
Deutschland gesehen wird. Dies hat das Flughafenkonzept 2009 der Bundes-
regierung festgehalten.

Bebauungspléane der Innenentwicklung (813a Ba uGB)

Fur die Wiedernutzbarmachung von freiwerdenden Militararealen kann — wegen
der Flachengr6Re und dem Erfordernis der Innenentwicklung wohl eher in Aus-
nahmeféllen — auch das Instrument des Bebauungsplanes der Innenentwick-
lung nach 8§ 13a BauGB in Betracht kommen. Bebauungsplane der Innenent-
wicklung erfassen solche MalRnahmen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fort-
entwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Sie
haben das Ziel, innerhalb des Siedlungsbereiches brachgefallene Flachen wie-
der bzw. anders nutzen zu konnen. Hierzu kdnnen insbesondere auch Teile
ehemals militarisch genutzter Areale zahlen.

Naturschutz, Eingriffsregelung nach dem Bund  esnaturschutzgesetz

Fur die Bauleitplanung der Gemeinde empfiehlt es sich - ebenso wie bei der
Altlastensituation - auch im Bereich des Naturschutzrechts, frihzeitig gemein-
sam mit den Fachbehdrden die Rahmenbedingungen auf den zu lGberplanen-
den Flachen zu klaren. Auf die detaillierte Publikation des Deutschen Instituts
fur Urbanistik (Difu) ,Natur und Landschaft bei der Konversion militarischer Lie-
genschaften mit zahlreichen Fallbeispielen und Empfehlungen wird hingewie-
sen. http://www.difu.de/publikationen/2012/natur-und-landschatft-bei-der-
konversion-militaerischer.html

Stadtebauliche Vertrage

Die Konversion militdrischer Liegenschaften bietet ein breites Anwendungsfeld
fur stadtebauliche Vertrage. Sie sind insbesondere ein geeignetes Instrument,

die gewahlte Planungs- und Entwicklungsstrategie der Gemeinde zu flankieren
und abzusichern. Stadtebauliche Vertrage bieten sich auch in Kombination mit
stadtebaulichen Sanierungs- und EntwicklungsmalRnahmen sowie insbesonde-
re bei der Ausiibung der kommunalen Erstzugriffsoption an.

Der stadtebauliche Vertrag ist ein praxisorientiertes und gebrauchliches Instru-
ment, um gemeindliches Verwaltungshandeln und private Interessen im gegen-
seitigen Einvernehmen zu regeln. Gerade bei der Umnutzung militarisch ge-
nutzter Flachen sind sehr komplexe Gestaltungsaufgaben zu I6sen. Mit dem
stadtebaulichen Vertrag werden diese legitimiert und die Akzeptanz in der ge-
meindlichen Praxis erhoht. Bei stadtebaulichen Vertragen handelt es sich im
Hinblick auf ihre Zielsetzung in der Regel um 6ffentlich-rechtliche Vertrage,
auch wenn es um Grundstticksvertrage geht. Das Gesetz bezieht sich nur auf
stadtebauliche Vertrage, deren Vertragspartner die Gemeinde ist. Vertrags-
partner der Gemeinde kdnnen natirliche oder juristische Personen des Privat-
rechts und auch juristische Personen des o6ffentlichen Rechts sein.

§ 11 BauGB ermachtigt die Gemeinde dazu, stadtebauliche Vertrage zu schlie-
Ben. In 8 11 Abs. 1 Satz 2 werden zentrale Anwendungsbereiche stadtebauli-
cher Vertrage beispielhaft zusammengefasst. Der Anwendungsbereich der
stadtebaulichen Vertrage wird dadurch nicht eingeschréankt. Ein stadtebaulicher
Vertrag bedarf grundsatzlich der Schriftform. Sofern darin auch die Verpflich-
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3.5.

tung zum Grunderwerb oder zur GrundstiicksveraufRerung enthalten ist, ist eine
notarielle Beurkundung notwendig.

8 11 Abs. 1 Satz 2 z&hlt folgende Vertragsgegenstande besonders auf:

* Malinahmen, die nach dem BauGB grundsatzlich von den Gemeinden
wahrzunehmen sind, wie die Vorbereitung oder Durchfiihrung stadtebauli-
cher Planungen;

* Handlungsverpflichtungen, die ein Dritter im Zusammenhang mit der ge-
meindlichen Bauleitplanung gegeniber der Gemeinde eingeht, insbesonde-
re die Grundstiicksnutzung und die Deckung des Wohnungsbedarfs;

» Kosten- und Folgekostenregelungen (Kostenvereinbarungen), soweit sie
urséachlich mit der stadtebaulichen MafRnahme verbunden sind, einschliel3-
lich der Bereitstellung von Grundstticken;

* Nutzung von Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung;

» Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden.

Es empfiehlt sich, im stadtebaulichen Vertrag in jedem Fall die Vertragsziele,
die Leistungen der Vertragspartner (BImA, Investor, Bauherrn etc.), die Leis-
tungen der Gemeinde und Regelungen im Falle der Nichteinhaltung vertragli-
cher Vereinbarung aufzunehmen.

Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts

Zur Losung schwieriger stadtebaulicher Aufgaben mit hohem Steuerungsbedarf
stehen mit der stadtebaulichen SanierungsmafRnahme (88 136 ff BauGB) und
der stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme (88 165 ff BauGB) zwei Instru-
mente des Besonderen Stadtebaurechts zur Verfiigung, die es der Gemeinde
ermdglichen, im Rahmen eines sachlich, raumlich und zeitlich begrenzten Son-
derrechts komplexe stadtebauliche Aufgaben einheitlich vorzubereiten und zu-
gig entsprechend den kommunalen Zielen umzusetzen (stadtebauliche Ge-
samtmal3inahme). Zum Einsatz der beiden Instrumente bei Konversionsaufga-
ben liegen zahlreiche Praxiserfahrungen vor.

Bereits weit vor Riuckgabe einer militdrischen Liegenschaft und vor planeri-
schen Aktivitaten stellt sich fur die Gemeinde die Frage, ob eine stadtebauliche
Gesamtmalinahme ein geeignetes Instrument zur Vorbereitung, Finanzierung
und Umsetzung ihrer militarischen Konversionsaufgabe darstellt. Wird dies be-
jaht, sollte zum frihestmdglichen Zeitpunkt ein entsprechender Beschluss tber
die Einleitung vorbereitender Untersuchungen nach 8 141 Abs. 3 BauGB ge-
fasst werden, auch um Steigerungen beim Grundsttickswert auszuschliel3en
(siehe § 153 Abs. 1 BauGB).

Vorbereitende Untersuchungen (8 141 BauGB) haben die Aufgabe, fir das
Konversionsareal die stadtebaulichen Ziele und Malinahmen zu definieren so-
wie Beurteilungsgrundlagen zur Notwendigkeit und Durchfuhrbarkeit der stad-
tebaulichen Gesamtmalinahme zu gewinnen. Gerade fur komplexe Umstruktu-
rierungsprojekte wie die Konversion freiwerdender Militarareale bieten vorberei-
tende Untersuchungen die Méglichkeit, alle notwendigen fachlichen und rechtli-
chen Grundlagen (z.B. regionale Einordnung, Baubestand, naturraumliche Be-
zuge, Verkehrsanbindung, Prifung des notwendigen Rechtsinstrumentariums)
fundiert zu erarbeiten. Mit der Pflicht zur Aufstellung einer Kosten- und Finan-
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zierungsubersicht verbunden ist, dass die Gemeinde zuverlassige Kenntnis
Uber die Wirtschaftlichkeit bzw. Unrentierlichkeit der staddtebaulichen Gesamt-
mafl3nahme erhalt. Im Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit des Gesamtprojektes
ist zu empfehlen, verschiedene Planungsszenarien zu entwickeln und zu be-
werten.

Der Beschluss Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen nach 8
141 Abs. 3 BauGB wird von der Gemeinde in eigener Verantwortung getroffen.
Einer Anzeige oder Genehmigung oder eine sonstige Beteiligung der praven-
tiven Rechtsaufsicht bedarf es nicht. Der Beschluss nach 8 141 Abs. 3 BauGB
ist bei militarischen Konversionsgrundstticken rechtlich zulassig, wenn die
Standortgemeinde durch die Rickgabeankindigung des BMVg davon ausge-
hen kann, dass in absehbarer Zeit die zu untersuchende Liegenschaft von der
militdrischen Zweckbindung befreit wird. Durch den Beschluss, der ortstblich
bekanntzumachen ist, werden nicht nur die Mitwirkungs- und Auskunftspflichten
der 88 137 - 139 BauGB ausgel6st, sondern auch die Kaufpreisbegrenzung des
§ 153 BauGB auf den sanierungs- und entwicklungsunbeeinflussten Verkehrs-
wert. Er sollte auch unter diesem Gesichtspunkt frihestmaéglich, jedenfalls aber
vor dem Eingang der Rickgabeerklarung des BMVg zur endgultigen Aufgabe
der militarischen Nutzung gefasst werden.

Die stadtebauliche Sanierungsmal3nahme (bei Brachflachen i.d.R. im umfas-
senden Verfahren) und die stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme ermogli-
chen entsprechend der nachfolgenden Ubersicht ein Flachenmanagement in
kommunaler Verantwortung mit entsprechenden Steuerungsmaglichkeiten und
einem laufenden Kostencontrolling (MalRnahmen-, Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht). Zudem ist der Einsatz von Mitteln der Stadtebauférderung von Bund
und Land an die Anwendung des Besonderen Stadtebaurechts gebunden.
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Sanierungsmafnahme

Neuordnung durch EntwicklungsmaRnahme StadtumbaumaRnahme
Y umfassendes Verfahren vereinfachtes Verfahren Y
8§ 136 — 151 BauGB
Rechtsgrundlage 85136 - 164bBaugp | (Ausschiussmoglichkeitdes | oo ) 171 payce §§ 171a - 171d BauGB
g d § 144 ganz oder tw.),
8§ 157 — 164 b BauGB
. ) . . . . erstmalige Entwicklung Herstellung nachhaltiger
Inhaltliche Zielsetzung Behebung stadtebaulicher Missstande oder Nedordnung [ s
« Vorliegen von stadtebaulichen Missstanden- « Entwicklung von ortlicher |« Vorliegen erheblicher

oder regionaler Bedeutung stadtebaulicher
Funktionsverluste

« Offentliches Interesse « Offentliches Interesse « Offentliches Interesse
(insb. erhohter Bedarf an
Wohn- und Arbeitsstétten
und Wiedernutzung
Wesentliche materielle brachliegender Flichen)
Voraussetzungen « Einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung « Einheitliche Vorbereitung |+ Einheitliche Vorbereitung
und zugige Durchfiihrung und zugige Durchfiihrung

« Abwagung: offentliches und privates Interesse - « Abwéagung: dffentliches « Abwagung: offentliches
und privates Interesse und privates Interesse

« Ziele nicht auf
\ertraglicher Basis

erreichbar

. Vorbereitende Untersuchung stadtebauliches
Formale Voraussetzungen Vorbereitende Untersuchung nach § 141 BauGB nach § 165 (4) BauGB Entwicklungskonzept
Beschluss zur Einleitung von ) ) . .
Vorbereitenden Untersuchungen a ja ja nein
Stichtag fur Anfangswert der ) ) ) )
Grundstiicke Ja nein ja nein
Formliche Festlegung als . . X X
Satzung ja ja ja nach Erfordernis
Gebietsfestlegung durch X . . i
(einfachen) Beschluss nein nein nein ja
Preislimitierung beim . . X X
Grunderwerb ja nein ja nein
Finanzierung auch aus . . X .
Wertsteigerungen Ja nein ja nein
Ausgleichsbetrage ja nein ja nein
ErschlieBungs- / KAG-Beitrage nein ja nein ja
Genehmigungsvorbehalte ja moglich Ja moglich
Gemeindliches Vorkaufsrecht ja ja ja ja
Grunderwerbspflicht X . .
(99f. Enteignung) nein nein Ja nein
Steuerliche Erleichterungen ja ja ja nein
Eintrag ins Grundbuch ja ja ja nein

Vergleichende Gegentiberstellung der fir die Konversion wesentlichen Instrumente des
Besonderen Stadtebaurechts

3.5.1. Stadtebauliche Sanierungsmal3nahmen

Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen sind MaRnahmen, durch die ein Gebiet

zur Behebung stadtebaulicher Missstadnde wesentlich verbessert oder umge-

staltet wird. Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhanden Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder
arbeitenden Menschen auch unter Berticksichtigung der Belange des Kli-
maschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht oder

2. das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die
ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.

Das BauGB kennt zwei unterschiedliche Verfahrensarten fir die Durchflihrung
stadtebaulicher Sanierungsmal3inahmen. Sie unterscheiden sich vor allem in
der Intensitat, mit der die Gemeinde auf die Entwicklung der Bodenpreise, auf
den Bodenverkehr und auf tatsachliche Veradnderungen im Sanierungsgebiet
Einfluss nimmt. Das Gesetz erméglicht damit ,malRgeschneiderte” Verfahrens-
l6sungen flr die in der Praxis vielgestaltigen stadtebaulichen Situationen. Diese
beiden Verfahrensarten sind das umfassende Sanierungsverfahren sowie das
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3.5.2.

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

Die 88 153 - 156a BauGB zur Bemessung von Ausgleichs- und Entschadi-
gungsleistungen, Kaufpreise und Umlegung sind nur anzuwenden, wenn die
Gemeinde das umfassende Sanierungsverfahren anwendet. Eine Zulassung
des vereinfachten Sanierungsverfahrens nach § 142 Abs. 4 BauGB schliel3t die
Anwendung dieser Regelungen des Sanierungsrechts aus. Im vereinfachten
Verfahren ist jedoch die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen mdglich.

Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen

Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen nach § 165 BauGB sind Maf3nah-
men, durch die Ortsteile und andere Teile des Gemeindegebiets entsprechend
ihrer besonderen Bedeutung fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
der Gemeinde oder entsprechend der angestrebten Entwicklung des Landes-
gebiets oder der Region erstmalig entwickelt oder im Rahmen einer stadtebau-
lichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefuhrt werden. Die 1990 wie-
der in das Baugesetzbuch (BauGB-Mal3hahmengesetz) aufgenommene stad-
tebauliche Entwicklungsmal3nahme kann zum Zwecke einer dem Gemeinwohl
dienenden Entwicklung von Ortsteilen, denen eine besondere Bedeutung fur
die gemeindliche Entwicklung zukommt, eingesetzt werden. Das Instrument
bietet dem verantwortlichen Trager der EntwicklungsmalRnahme (Gemeinde
oder Entwicklungstrager) weitreichende Steuerungsmaglichkeiten. Zu beachten
ist, dass 8§ 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 BauGB eine stadtebauliche Entwicklungs-
malf3nahme nur zulasst, wenn die zluigige Durchfiihrung der Mal3nahme inner-
halb eines absehbaren Zeitraums gewahrleistet ist (Zugigkeitsgebot).

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen ist zu prifen, ob eine Entwick-
lungssatzung erforderlich ist, oder ob die stadtebaulichen Ziele durch die sons-
tigen Instrumente des Baugesetzbuches (Bauleitplanung, stadtebauliche Ver-
trage, stadtebauliche Sanierungsmal3hahme) umgesetzt werden kénnen.

Neben den rechtlichen Fragen haben sich die Gemeinden auch mit Fragen der
Wirtschaftlichkeit stadtebaulicher EntwicklungsmalRnahmen auseinanderzuset-
zen. Diese Fragen stellen sich verscharft in Regionen mit stagnierenden oder
racklaufigen Grundstlickspreisen. Zu bertcksichtigen ist auch, dass konkurrie-
rende Planungen und Baulandentwicklungen in der Standortgemeinde und in
den Nachbargemeinden nicht ohne Auswirkungen auf die Realisierbarkeit und
Finanzierbarkeit der Entwicklungsziele bleiben. Es wird empfohlen, entspre-
chende siedlungsstrukturelle Untersuchungen sowie Betrachtungen konkurrie-
render Flachenpotentiale in die Vorbereitung stadtebaulicher Entwicklungs-
malinahmen einzubeziehen.

Ein wichtiges Steuerungsinstrument ist der Zwischenerwerb durch die Gemein-
de (oder einen Entwicklungstrager) und die anschlie3ende Reprivatisierung der
Baugrundstticke. Grundsétzlich soll die Gemeinde gemal § 166 Abs. 3 BauGB
die Grundstiicke in dem von ihr durch Satzung abzugrenzenden Entwicklungs-
bereich erwerben. Nicht alle Konversionsgrundstiicke missen jedoch erworben
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3.5.3.

werden, sofern mit vertraglichen Regelungen (stadtebauliche Vertrage, Abwen-
dungsvereinbarungen) die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele auch ohne den
kommunalen Zwischenerwerb gesichert werden kann.

Ein wesentlicher Grundsatz der stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme ist
der Einsatz des entwicklungsbedingten Wertzuwachses der Grundstticke zur
Finanzierung der stadtebaulichen Neuordnung einschlief3lich der kommunalen
Infrastrukturmaflinahmen. Es ist daher erforderlich, dass die Gemeinde sehr
frihzeitig den entwicklungsunbeeinflussten Grundstiickswert ermittelt und auf
dieser Grundlage eine stadtebauliche Kalkulation aufbaut. Die Vorstellung, die
Gemeinden kdnnten mit dem Instrument der stadtebaulichen Entwicklungs-
maRnahme Uberschiisse erzielen, ist rechtlich ausgeschlossen (§ 171 i.V. m.
§ 156a BauGB).

Stadtumbaumal3nahmen

Das Rechtsinstrument der Stadtumbaumafinahme ist eine von mehreren Mog-
lichkeiten bei der Konversion militarischer Liegenschaft. Es wird jedoch hier
nicht im Vordergrund stehen. Im Gegensatz zum Sanierungsrecht sind hierbei
die kommunalen Steuerungsmaglichkeiten und die Mdglichkeit, die im Zuge der
Konversionsmal3inahme entstehenden Bodenwertsteigerungen zur Finanzie-
rung der stadtebaulichen GesamtmalRnahme zu nutzen, von dem erreichten
Konsens mit dem Immobilieneigentimer abhangig. Im Vordergrund der stadte-
baulichen Praxis der Stadtumbaumal3nahme stehen vertragliche Losungen.
Das Instrument kann daher dennoch in bestimmten Fallkonstellationen geeig-
net sein Konversionsaufgaben zu losen.

Stadtumbaumafinahmen sind MalRnahmen, durch die in von erheblichen stad-
tebaulichen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten Anpassungen zur Herstel-
lung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen vorgenommen werden. Erhebliche
stadtebauliche Funktionsverluste liegen insbesondere vor, wenn ein dauerhaf-
tes Uberangebot an baulichen Anlagen fiir bestimmte Nutzungen, namentlich
fur Wohnzwecke, besteht oder zu erwarten ist, oder wenn die allgemeinen An-
forderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung nicht erfillt werden
(8 171a Abs. 2 BauGB). Stadtumbaumalinahmen kénnen anstelle von oder er-
ganzend zu sonstigen MalRnahmen nach dem BauGB durchgefihrt werden. Es
handelt sich um eigenstandige stadtebauliche Verfahren zur raumlichen Festle-
gung von Stadtumbaugebieten. Grundlage dafir ist ein von der Gemeinde auf-
zustellendes stadtebauliches Entwicklungskonzept, in dem die Ziele und Mal3-
nahmen im Stadtumbaugebiet schriftlich darzustellen sind. Die 6ffentlichen und
privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (8
171b BauGB). Soweit erforderlich kann gemaRd § 171 ¢ BauGB mit den beteilig-
ten Eigentiimern im Sinne von 8§ 11 BauGB ein Stadtumbauvertrag geschlos-
sen werden. Die 88 153 - 156a BauGB zur Bemessung von Ausgleichs- und
Entschadigungsleistungen, Kaufpreise und Umlegung gelten nicht fir Stadtum-
baumaflinahmen.

Szenarien zur Entwicklung von Konversionsliegens chaften
Unterschiedliche strukturelle und liegenschaftsbezogene Rahmenbedingungen
erfordern flr jedes Konversionsprojekt eine vertiefte Auseinandersetzung mit
den moéglichen kommunalen Handlungsoptionen. Die Gemeinde sollte im Zuge
der Grundlagenermittlung friihzeitig und mit fachkundiger Unterstitzung ver-
schiedene Szenarien prifen, um dann die fir sie geeignete individuelle Ent-
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4.2.

wicklungsstrategie auszuwahlen. Dabei sollten die durch die Bauleitplanung
hervorgerufenen Auswirkungen auf den Bodenwert und die Kosten der Konver-
sion berilcksichtigt werden.

Grundsatzliche Entwicklungs- und Vermarktungsm odelle

In der Praxis gibt es folgende grundlegende Entwicklungsmodelle, die sich im

Wesentlichen durch den Eigentiimerstatus unterscheiden:

* Gemeinde und BImA treffen im Vorfeld der Flachenvermarktung im Rah-
men stadtebaulicher Vertrage konkrete Vereinbarungen zum Entwicklungs-
prozess und zur Verteilung der Entwicklungslasten (z.B. Kosten fir Ent-
wicklung und Grundsticksaufbereitung, ErschlieBung und die notwendige
soziale und technische Infrastruktur); die Grundstiicksvermarktung erfolgt
im Bieterverfahren durch die BImA nach Vorliegen des Baurechts.

* Die BImA strebt im Rahmen des Bieterverfahrens den Verkauf an einen
privaten Investor an, der tiber den Abschluss eines stadtebaulichen Ver-
trags mit der Gemeinde die Entwicklungsverpflichtung tbernimmt; dies
bedingt zeitgleiche Vertragsabschlisse des Kaufvertrags (Bund-Investor)
und des stadtebaulichen Vertrags (Gemeinde — Investor).

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

Grunderwerb durch die Gemeinde

Im Rahmen der Erarbeitung ihrer individuellen Konversionsstrategie stellt sich
fur die Standortgemeinde regelmaRig die Frage, ob der kommunale Erwerb
freiwerdender militdrischer Liegenschaften fir sie grundsatzlich in Frage
kommt. Mdglich sind dabei, neben einem Erwerb durch die Gemeinde selbst,
auch Erwerbsmodelle durch Unternehmen und Entwicklungsgesellschaften, an
denen die Gemeinde, ggf. unter Einbeziehung weiterer Partner, beteiligt ist.
Bundesweit liegen zahlreiche Praxisbeispiele vor, in denen es mit dem Instru-
ment des kommunalen Zwischenerwerbs gelungen ist, beispielhafte neue
Stadtteile, Wohn- und Gewerbegebiete auf ehemaligen militdrischen Flachen
zu realisieren. Vielfach erfolgte der kommunale Erwerb in diesen Féllen zum
sog. entwicklungsunbeeinflussten Wert. Entsprechende Optionen, die der Bund
in den 1990er-Jahren durch entsprechende Haushaltsvermerke im Bundes-
haushalt eroffnet hatte, werden aktuell von Landern und Gemeinden wieder ge-
fordert. Hauptmotiv fir den kommunalen Grunderwerb war es, eine koordinier-
te, zielgerichtete Ansiedlungspolitik aus ,einer Hand" entsprechend den stadte-
baulichen Zielvorstellungen der Gemeinde eigenstandig zu steuern und umzu-
setzen. Bei der Einschatzung der wirtschaftlichen Risiken kommt es mal3geb-
lich darauf an, ob die durch die Uberplanung bewirkten Bodenwertsteigerungen
fur die Deckung der Entwicklungskosten ausreichend sind.

Die Gemeinde muss vor einem geplanten Grunderwerb eingehend prifen, ob
der Erwerb, die damit verbundenen Pflichten als Eigentiimerin und die Entwick-
lung der Liegenschaft im Rahmen der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit der
Gemeinde liegen und mit welchen Risiken Erwerb und Entwicklung verknupft
sind. Die Erstzugriffsoption steht dabei ggf. neben den Erwerbsmoglichkeiten,
die sich aus dem Besonderen Stadtebaurecht ergeben. Die Erforderlichkeit des
Grunderwerbs insgesamt sowie die Wahl des Verfahrens sind von der Gemein-
de in eigener Verantwortung abzuwagen.

Die BImA orientiert sich bei der Verwertung militdrischer Liegenschaften nach
geltender Rechtslage (8 63 Bundeshaushaltsordnung) allein an kaufmanni-

21



4.2.1.

4.2.2.

schen Grundsatzen. Sie veraul3ert nicht betriebsnotwendiges Vermdgen in der
Regel im Wege eines Ausschreibungs- und Bieterverfahrens.

Die Option eines kommunalen Grunderwerbs er6ffnet sich nach derzeitiger

Rechtslage somit nur in drei Fallkonstellationen:

* dem Grunderwerb im Wege des Besonderen Stadtebaurechts (Grunder-
werbsmaoglichkeit zum sog. entwicklungsunbeeinflussten Wert),

* dem Grunderwerb im Wege der Erstzugriffsoption (Grunderwerbsmoglich-
keit zum Verkehrswert nach Neuordnung),

» dem Grunderwerb im Bieterverfahren.

Kommunaler Grunderwerb im Wege des Besondere n Stadtebaurechts
Ausubung des Vorkaufsrechts

Den Gemeinden steht in formlich festgelegten Sanierungsgebieten (§ 142
BauGB) und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen (8 165 BauGB) nach § 24
Abs.1 Nr. 3 BauGB ein Allgemeines Vorkaufsrecht zu. Zu beriicksichtigen ist,
dass das Vorkaufsrecht erst dann ausgeubt werden kann, wenn ein wirksamer
Kaufvertrag vorliegt und alle erforderlichen 6ffentlich-rechtlichen Genehmigun-
gen vorliegen. Wesentlich ist dabei v.a. die erforderliche Genehmigung des
Kaufvertrages (88 144, 145 bzw. § 169 Abs.1 Nr.3). Denn diese kann regelma-
3ig nicht erteilt werden, wenn der Kaufpreis den nach 8§ 153 Abs. 1 BauGB zu
ermittelnden Verkehrswert (entwicklungsunbeeinflusster Grundsttickswert)
Ubersteigt. Bereits vor formlicher Festlegung einer stadtebaulichen Gesamt-
maflinahme kann die Gemeinde in einem Gebiet, in dem sie vorbereitende Un-
tersuchungen (8 141 BauGB) eingeleitet hat, das Besondere Vorkaufsrecht (8
25 BauGB) im Wege einer Vorkaufsrechtssatzung ausiben.

Erwerbsmadglichkeiten im Zuge der Vorbereitung und U msetzung einer
stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme

Das Instrument der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme ermdglicht es der
Gemeinde (oder dem beauftragten Entwicklungstrager) im Wege eines kom-
munalen Zwischenerwerbs eine koordinierte, zielgerichtete Ansiedlungspolitik
aus ,einer Hand" entsprechend ihren stadtebaulichen Zielvorstellungen und mit
der gebotenen Ziugigkeit umzusetzen. Da die Gemeinde die meisten Grundstu-
cke (Ausnahme z.B. kommunale Infrastruktur) wieder verduf3ern muss, handelt
es sich nur um einen befristeten Zwischenerwerb.

Der freinandige Grunderwerb hat bei der Wahrnehmung der gemeindlichen
Grunderwerbspflicht Vorrang vor dem Vorkaufsrecht oder der Enteignung. Ein
einvernehmlicher kommunaler Zwischenerwerb ist daher vorrangig anzustre-
ben. Der Grunderwerb erfolgt zu einem Preis, der dem Verkehrswert vor Aus-
sicht auf eine stadtebauliche Entwicklung entspricht (entwicklungsunbeeinfluss-
ter Bodenwert). Die Gemeinde soll von einem Grunderwerb u.a. auch absehen,
wenn beispielsweise ein Investor ein Grundstiick direkt vom Eigentimer (zum
entwicklungsunbeeinflussten Wert) erwirbt und im Wege einer Vereinbarung die
Umsetzung der Entwicklungsziele gesichert ist. Der entwicklungsbedingte
Wertzuwachs ist hier vom Investor als Ausgleichsbetrag an die Gemeinde zu
entrichten und flie3t in die Finanzierung der stadtebaulichen Gesamtmal3nah-
me mit ein.

Erstzugriffsoption fir Gemeinden
Aus Anlass der Neuausrichtung der Bundeswehr und der Stationierungsent-
scheidung vom Oktober 2011 hat der Haushaltsausschuss des Deutschen
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Bundestages am 21.03.2012 beschlossen, den von der Konversion betroffenen
Gebietskorperschaften sowie den privatrechtlichen Gesellschaf-
ten/Unternehmen, Stiftungen oder Anstalten, an denen die Gebietskorperschaft
mehrheitlich beteiligt ist, eine Erwerbserleichterung fir Konversionsgrundsticke
in Form einer eingeschréankten Erstzugriffsoption einzurdumen. Damit wird der
Erwerb von ehemals durch die Bundeswehr oder die Gaststreitkrafte genutzten
Liegenschaften oder Teilflachen davon zum gutachterlich ermittelten Verkehrs-
wert ermdglicht, ohne dass die BImA das sonst hierflr Gbliche Bieterverfahren
durchfiihrt. Kaufangebote Dritter und damit eine Wettbewerbskomponente, die
ein Bieterverfahren fur die Konversionsgrundstiicke stets beinhalten wirde,
bleiben deshalb unberucksichtigt. Die Erstzugriffsoption besteht auch bei Kon-
versionsgrundsticken, die aufgrund friiherer Reformentscheidungen der Streit-
krafte fur eine zivile Nachfolgenutzung vorgesehen sind; bereits eingeleitete
Bieterverfahren werden jedoch fortgefthrt.

Die Interpretation des Beschlusses zur Erstzugriffsoption, seine Ausformung in
den internen Verkaufsgrundsatzen der BImA sowie seine Umsetzung in die
Praxis warfen zahlreiche Fragen von grundsatzlicher Bedeutung auf. In Ver-
handlungen zwischen Bund und Landern konnte eine Klarung einiger wesentli-
cher Punkte erreicht werden. Die Gemeinde sollte sehr sorgfaltig prufen, ob die
Nutzung der Erstzugriffsoption fur die gemeindliche Entwicklung auch unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten sinnvoll ist.

Fur die Austibung der Erstzugriffsoption gelten danach folgende Mal3gaben:

Konversionsgrundsticke — fur welche Liegenschaften gilt die Erstzu-

griffsoption?

Der Begriff der von der Erstzugriffsoption erfassten Konversionsgrundstiicke ist

weit auszulegen. Erfasst sind:

» originar zu militarischen Zwecken genutzte Liegenschaften, wie Kasernen,
Depots, Truppentbungsplatze und Flugplatze,

* Immobilien, die zu Verwaltungszwecken genutzt wurden, wie beispielswei-
se Kreiswehrersatzamter,

* Infrastruktureinrichtungen der Streitkrafte wie Schulen, Kindergéarten, Ein-
kaufszentren und Freizeiteinrichtungen,

* Unterkunftsgeb&dude, Wohngebaude und Wohnsiedlungen der Bundeswehr
und der Gaststreitkrafte, auch aul3erhalb des Kasernenbereichs.

Zweckerklarung der Gemeinde — Grunderwerb zur Erful  lung kommunaler
Aufgaben

Die Erstzugriffsoption besteht nur, wenn der Grunderwerb unmittelbar der Erful-
lung einer offentlichen Aufgabe dient, zu der die Gebietskdrperschaft gesetzlich
verpflichtet ist oder die sie auf der Grundlage der jeweiligen Kommunalverfas-
sung bzw. Gemeindeordnung des Landes wahrnimmt. Der Aufgabenbereich ei-
ner Gemeinde umfasst sowohl Angelegenheiten des eigenen wie auch des
Ubertragenen Wirkungskreises. Auf der Grundlage der kommunalrechtlichen
Allzustandigkeit im eigenen Wirkungskreis ist das Aufgabenspektrum einer
Gemeinde sehr weit gefachert. Gemeindliche Aufgaben in diesem Sinne sind
z.B. regelmé&Rig die Schaffung von Gemeinbedarfseinrichtungen und Einrich-
tungen der Daseinsvorsorge, Wohnungsfirsorge oder Malinahmen zur struktu-
rellen Entwicklung. Die konkrete Bewertung muss sich an den Gegebenheiten
des Einzelfalles orientieren. Die BImA hat zugesichert, hier einen sehr weiten
Mal3stab anzulegen.
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Die Gemeinde kann kuinftige zivile Nachfolgenutzungen der Konversionsgrund-
stiicke — unabhangig vom Grundstiickseigentum — im Rahmen ihrer Planungs-
hoheit steuern. Als Grundlage fur die Zweckerklarung sollten daher mindestens
informelle stadtebauliche Planungen der Gemeinde, in der diese die Grundziige
der stadtebaulichen Konzeption darlegt, sowie entsprechende kommunale
Grundsatzbeschlisse vorliegen. Die BImA stellt der Gemeinde fiur diese vorbe-
reitenden Schritte alle vorhandenen Plane und Unterlagen zur Verfigung und
ermdglicht den Zugang zur Liegenschaft zum frihestmdglichen Zeitpunkt. Der
Planungsstand der Gemeinde fir die Zweckerklarung muss noch nicht die Qua-
litat eines ausgearbeiteten Nachnutzungskonzepts haben, wie es spater Grund-
lage fur die Verkehrswertermittlung ist.

Die Gemeinde muss dann eine verbindliche Erklarung gegeniber der BImA
zum Zweck der beabsichtigten Nachfolgenutzung abgeben. Soll der Grunder-
werb durch eine privatrechtliche Gesellschaft/Unternehmen, eine Stiftung oder
Anstalt erfolgen, an der die Gemeinde mehrheitlich beteiligt ist, so muss die
Zweckerklarung zusatzlich auch durch die Gemeinde abgegeben werden. Die
Zweckerklarung verpflichtet die Gemeinde nicht zu einem spateren Grunder-
werb.

Grundstiickswertermittiung — welcher Grundsttckswert gilt fir die Aus-
Ubung der Erstzugriffsoption?

Der kommunale Grunderwerb im Wege der Erstzugriffsoption erfolgt zum gut-
achterlich ermittelten Verkehrswert (voller Wert nach 8 63 der Bundeshaus-
haltsordnung). Sobald die kiinftig bauplanungsrechtlich zuléassige zivile Nutzung
des Konversionsgrundsticks hinreichend verbindlich feststeht (z.B. durch ein
hinreichend konkretes, vom Stadt- bzw. Gemeinderat beschlossenes kommu-
nales Nachnutzungskonzept), kann eine Verkehrswertermittlung nach MalRgabe
der Immobilienwertverordnung durch einen unabhangigen Sachverstandigen
erfolgen. Das Gutachten muss der ,Mitteilung der Kommission betreffend Ele-
mente staatlicher Beihilfe bei Verkaufen von Bauten oder Grundstticken durch
die offentliche Hand" (Amtsblatt Nr. C 209, vom 10. Juli 1997 S. 0003 — 0005)
entsprechen. Die Wertermittlung wird in aller Regel durch die BImA veranlasst.

Fur die Wertfindung wird folgendes empfohlen:

Die Grundlagen der Wertfindung sollten in einem kooperativen Ansatz zwi-
schen Gemeinde und BImA abgestimmt werden. Hierzu ist eine schriftliche
Vereinbarung zu empfehlen. Ziel sollte es sein, sich tUber die Aufgabenstellung
sowie Uber die Auswahl des unabhangigen Sachverstandigen zu verstandigen,
um so die Akzeptanz des Gutachtens zu erh6hen und eine qualifizierte Grund-
lage fur die Verkaufsverhandlungen zu schaffen. Der ortliche Gutachteraus-
schuss ist in geeigneter Weise in das Verfahren einzubeziehen. Fur die Wer-
termittlung mussen alle maf3geblichen Parameter hinreichend konkret ermittelt
und in die Berechnung einbezogen werden, wie beispielsweise die Aufberei-
tungskosten (z.B. Altlasten- und Kampfmittelbeseitigung, Freilegungskosten),
ErschlieRungskosten sowie Kosten flr naturschutzrechtliche Kompensations-
mal3nahmen.

Besserungsschein — Teilhabe der BImA an Grundstiicks  wertsteigerungen

Anderungen des Nachnutzungskonzepts, die die Gemeinde als Tragerin der
Planungshoheit vornehmen kann, kénnen sich unmittelbar auf den Verkehrs-
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4.3.

wert des Grundstiicks auswirken. Die BImA verlangt daher in aller Regel die
Aufnahme einer Nachzahlungsklausel in den notariellen Kaufvertrag, mit der sie
zu mindestens 50 % an Grundstiickswertsteigerungen beteiligt wird, die in ei-
nem Zeitraum von bis zu 20 Jahren nach Abschluss des Kaufvertrages auf
rechtlichen Veranderungen des Baurechts beruhen. Wenn fur die Grund-
stickswertermittlung eine detailliert ausgearbeitete Nachnutzungskonzeption
vorliegt, wird sich in der Regel ein kiirzerer Zeitraum und die Teilhabe an Wert-
steigerungen zu einem geringeren Anteil vereinbaren lassen, als wenn die
Nachnutzungskonzeption noch eher offen formuliert ist. Im Gegenzug kann fir
nicht abschlieRend zu bewertende Risiken, z.B. aus Altlasten und Kampfmittel-
funden, eine Reduzierungsvereinbarung bis maximal zur Kaufpreishéhe verein-
bart werden.

Wie bei der Wertfindung ist auch hier abhangig vom Einzelfall zu klaren (und
sinnvollerweise ausdrtcklich in einer Vereinbarung festzulegen), wann eine
entsprechende Uberpriifung auf Grundstiickswertsteigerungen stattfinden soll,
wer das dann ggf. notwendige Wertgutachten in Auftrag gibt und wie die Nach-
zahlung ggf. konkret ablauft.

Fristen — welche zeitlichen Vorgaben sind maf3geblic ~ h?
Der Bund strebt fur die Austibung der Erstzugriffsoption ein ziigiges Verfahren
mit konkreten zeitlichen Vorgaben an. Dabei stehen folgende Fristen im Raum:

Die BImA fordert von der Gemeinde die Abgabe der Zweckerklarung innerhalb
eines Zeitraumes von in der Regel sechs Monaten. Diese Frist beginnt, sobald
die Gemeinde von der BImA die schriftliche Mitteilung erhélt, dass sie die Erst-
zugriffsoption austiben kann und ihr eine Besichtigung der Liegenschaft sowie
die Einsichtnahme der verfigbaren Plane und Unterlagen angeboten wird. Da
eine Entscheidung der Gemeinde Uber die Abgabe der Zweckerklarung eine
zumindest im Grundriss feststehende stadtebauliche Nachnutzungskonzeption
voraussetzt, gehen die Lander davon aus, dass die Frist so lange nicht ablau-
fen kann, bis eine solche Nachnutzungskonzeption und entsprechende kom-
munale Grundsatzbeschliisse vorliegen. Soll die Flache erworben werden, wird
die Gemeinde die geforderte Zweckerklarung dann so bald als mdglich abge-
ben.

Die Erstzugriffsoption soll aus Sicht des Bundes verfallen, wenn die Verkaufs-
verhandlungen nicht innerhalb eines Jahres nach Bekanntgabe des Wertermitt-
lungsergebnisses zur notariellen Beurkundung eines (mindestens fir die Ge-
meinde bindenden) Grundstiickskaufvertrages gefuhrt haben. Das gesamte
Verfahren ab Austibung der Erstzugriffsoption (durch Abgabe der Zweckerkla-
rung) der Gemeinde bis zur notariellen Beurkundung des Kaufvertrags soll ei-
nen Zeitraum von regelmanig zwei Jahren nicht Gberschreiten.

Die BImA versteht diese Fristen als Regelfristen, die zur Verfahrensbeschleuni-
gung dienen sollen und in Abhangigkeit von Grél3e und Komplexitat der Kon-
versionsmalRnahme auch verlangert werden kdnnen. Es handelt sich nicht um
Ausschlussfristen. Schliel3en die BImA und die Gemeinde zum Ablauf des Ver-
fahrens fur die Ausiibung der Erstzugriffsoption eine kooperative Vereinbarung,
so empfiehlt es sich, darin auch Aussagen zum zeitlichen Ablauf zu treffen.

Wertermittlung und Kaufpreisfindung
Bundeseigene Grundsticke durfen grundsatzlich nur zum vollen Wert verkauft
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werden (8 63 Abs. 3 BHO). Der Verkehrswert wird entweder gutachterlich nach
den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) und
den dazu ergangenen Richtlinien oder durch Ausschreibung und Einholung von
Kaufpreisangeboten auf dem offenen Immobilienmarkt per Insertion ermittelt.
Das sog. offene Bieterverfahren stellt jedoch keine Wertermittlung im eigentli-
chen Sinne dar.

Die Gemeinden sind aufgrund ihrer und der Haushaltsbestimmungen der L&an-
der gehalten, beim Erwerb von Grundstiicken grundsatzlich héchstens den
Verkehrswert zu Grunde zu legen, der regelméalig nach den Grundsatzen der
ImmoWertV ermittelt wird.

Haushaltsvermerke innerhalb des Bundeshaushaltes bzw. Richtlinien, die mit
Blick auf die aus der Bundeswehrstrukturreform 2011 sowie den Abzug der
Gaststreitkrafte resultierenden strukturpolitischen Herausforderungen fir die
Gemeinden die Abgabe der ehemals fur militdrische Zwecke genutzten Grund-
stiicke fur bestimmte Zwecke verbilligt ermoglichen wirden, bestehen — anders
als in der Vergangenheit — nicht.

Grundsatzlich sind die in der ImmoWertV vorgesehenen Wertermittlungsverfah-
ren anzuwenden (Vergleichswertverfahren / Ertragswertverfahren / Sachwert-
verfahren).

Fur die Bewertung ehemals militérisch genutzter Grundsticke sind die nach der
ImmoWertV vorgesehenen Verfahren tberwiegend nicht unmittelbar anwend-
bar, weil die Grundstiicke so, wie sie im Moment beschaffen sind, zumeist nicht
marktgangig sind. In diesen Fallen wird vielfach erganzend das Residualwert-
verfahren zur Anwendung kommen. Bei diesem Verfahren wird, ausgehend von
der kunftigen Bebau- und Nutzbarkeit des Grundstiicks ein Grundstickswert
ermittelt, von dem die Gesamtkosten der Entwicklung abgezogen werden. Zu-
satzlich sind Wartezeiten bis zum Eintritt der erwarteten Entwicklung und das
Risiko, dass diese Entwicklung trotz aller Bemihungen doch nicht eintritt, zu
bericksichtigen. Im Kern stellt dieser Wert jedoch den maximalen Grund-
stuickspreis dar, den ein Investor unter Wahrung der Wirtschaftlichkeit des Ent-
wicklungsvorhabens zahlen kénnte. Sofern ein Verkauf vor Planungsreife er-
folgt, werden von der BImA regelmé&lig langfristige Nachzahlungsverpflichtun-
gen fur den Fall in den Kaufvertrag aufgenommen, dass sich durch die Bauleit-
planung der Gemeinde im Nachhinein eine ,wertvollere* Bebau- und Nutzbar-
keit ergibt. Eine Teilerstattung im umgekehrten Fall sieht die Veraul3erungspra-
xis der BImA jedoch bisher nicht vor.

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes sind die bauplanungsrechtliche Beurtei-
lung sowie die sonstigen Grundstiicksmerkmale am Stichtag des Erwerbs
malf3geblich. Die kinftige Nutzung ist nur zu beriicksichtigen, wenn sie mit hin-
reichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatschen zu erwarten ist (8§ 2 Satz 2
ImmoWertV) und soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.

Ein etwaiger Bestandsschutz fiir bestehende bauliche Anlagen ist in die Wer-
termittlung einzubeziehen. Bei der Ermittlung des Wertanteils baulicher Anla-
gen ist zu bericksichtigen, in welchem Umfang die vorhandenen baulichen An-
lagen nach den Planungsvorstellungen der Gemeinde eine wirtschaftliche Wei-
terverwendung finden kdnnen. Erforderliche Anpassungs-, Umgestaltungs- und
Abbruchmafnahmen einschlie3lich der Kosten, die durch Gebaudeschadstoffe
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und abfallrechtliche Vorschriften entstehen kdnnen, sind wertmindernd zu be-
rucksichtigen.

Ebenfalls wertmindernd sind vorhandene Altlasten, auf der Liegenschaft ver-
bliebene Kampfmittel und sonstige Entwicklungsrisiken und -restriktionen zu
bewerten. Sofern fur die Liegenschaft ein nicht bewertbarer Altlastenverdacht
besteht, ist eine belastbare Wertermittlung nicht méglich. Die Gemeinden mus-
sen dann darauf achten, sich insoweit vertraglich abzusichern (siehe unten).
Wenn ein Sanierungsbedarf konkret beschrieben werden kann und die Sanie-
rungsmaflnahmen noch nicht ausgefihrt sind, die voraussichtliche Kostenhthe
hierfur jedoch mittels Gutachten eines entsprechend qualifizierten Sachver-
standigen ermittelt wurden, ist eine entsprechende Wertminderung im Vergleich
zur sanierten Flache vorzunehmen.

Bei ,bleibenden” Gemeinbedarfsflachen besteht die Besonderheit, dass kein
vergleichbarer ,freier" Grundstiicksmarkt besteht. Entsprechend 5.1.1.1 der
Wertermittlungsrichtrichtlinien 2006 (BAnz. Nr. 108a) bemisst sich der Wert
nach dem Entwicklungszustand, zu dem das Grundstick unter Berucksichti-
gung des Vorwirkungsgrundsatzes fur den kinftigen Gemeindebedarfszweck
gegebenenfalls im Wege einer Enteignung zu erwerben ware, wenn das
Grundstiick vorher nicht fir militdrische Zwecke genutzt worden ware. Der
malgebliche Entwicklungszustand bestimmt sich nach der Qualitat, die sich im
Falle des ersatzlosen Wegfalls der bisher militarischen Zweckbindung aufgrund
der allgemeinen Situationsgebundenheit (Lage, Erschlieungszustand, verkehr-
liche Anbindung, wirtschaftliche und stadtebauliche Verwertbarkeit baulicher
Anlagen) fur das Grundsttick im unbeplanten Zustand ergeben wirde.

Sofern die unter 4.2.2 beschriebene Erstzugriffsoption Basis fur den Grunder-
werb ist, findet keine Kaufpreisfindung im Rahmen einer Ausschreibung statt. In
diesem Fall ist der Verkehrswert nach den Grundsatzen der ImmoWertV bzw.
nach dem Residualwertverfahren gutachterlich zu ermitteln. Laut Beschuss des
Haushaltsausschusses des Deutschen Bundestages vom 21. Marz2012 hat die
Ermittlung des Verkehrswertes durch einen unabhangigen Sachverstandigen
zu erfolgen. Aus Sicht der Lander und der Kommunalen Spitzenverbande be-
deutet dies, dass die Verkehrswertermittlung nicht durch Mitarbeiter der Grund-
stiickseigentiimerin BImA erfolgen darf.

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

Ansonsten schreibt die BImA die Grundstlcke regelmafiig 6ffentlich aus, sofern
auf der Grundlage der Planungsabsichten der Gemeinde Konsens mit dem
Bund Uber die zukinftige Nutzung und damit auch tber die wesentlichen wert-
bestimmenden Faktoren besteht. Die Ausschreibung sollte in enger Abstim-
mung mit der Gemeinde erfolgen. Nur so kann sichergestellt werden, dass die
in der Ausschreibung beschriebenen Entwicklungs- und Nutzungsmadglichkeiten
der Liegenschaft den Vorstellungen der Gemeinde als Tragerin der Planungs-
hoheit entspricht. In diesem Zusammenhang ist eine Vereinbarung zwischen
der BImA und der Gemeinden zu empfehlen, die die BImA verpflichtet, die Ge-
meinde rechtzeitig vorab tber geplante Verkaufsaktivitdten zu informieren.
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4.4.

Die Veroffentlichung der Ausschreibung erfolgt in regionalen und/oder tGberre-
gionalen Zeitungen sowie im Internet (www.bundesimmobilien.de). Zudem wer-
den die Immobilien auf Messen prasentiert. Da diese Marktanbietung kein for-
melles Ausschreibungsverfahren darstellt und regelmaflig nicht unter die
Vergabe- und Vertragsordnung fir Bauleistungen (VOB) oder die Vergabe- und
Vertragsordnung fur Leistungen — ausgenommen Bauleistungen — (VOL) fallt,
besteht fur die BImA auch keine Verpflichtung, die Immobilie nach erfolgter In-
sertion zu verauf3ern. Die BImA behalt sich daher in diesen Verfahren die Ent-
scheidung daruber vor, ob, wann, an wen und zu welchen Bedingungen veréu-
RBert wird.

Sofern das Grundstuck, fur das der Verkehrswert zu ermitteln ist, innerhalb ei-
nes formlich festgelegten Sanierungsgebietes im Sinne von § 142 Abs. 1
BauGB oder eines stadtebaulichen Entwicklungsbereiches im Sinne von 8§ 165
Abs. 3 BauGB liegt, ist der sanierungs- oder entwicklungsunbeeinflusste Ver-
kehrswert mal3geblich. Dieser bestimmt sich nach dem Zustand des Grund-
stiicks unter Ausschluss von Bodenwerterhéhungen, die lediglich durch die
Aussicht auf die Sanierung oder Entwicklung, ihre Vorbereitung und Durchfiih-
rung eingetreten sind (88 153, 169 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Als Zeitpunkt fiir den
malgeblichen Zustand sind spatestens die Verhaltnisse zum Zeitpunkt der Be-
kanntmachung der Einleitung vorbereitender Untersuchungen nach § 141
BauGB oder nach 8§ 165 Abs. 4 BauGB heranzuziehen. Werterh6hungen, die
aufgrund sogenannter externer Effekte bis zum Wertermittlungsstichtag einge-
treten sind, mussen bertcksichtigt werden.

Hinweise zur Kaufvertragsgestaltung

Aus dem wirtschaftlichen Interesse des Bundes heraus gehért es zur Vermark-
tungspraxis der BImA, uber die Gestaltung der Kaufvertrage Risiken der Lie-
genschaftsentwicklung fir den Bund sowohl in finanzieller als auch in zeitlicher
Hinsicht zu begrenzen. Aus Sicht der Lander und der Kommunalen Spitzenver-
bande ist hierbei erkennbar, dass es mitunter zu einer einseitigen Risikovertei-
lung zu Lasten der Erwerber kommt. Um diese zu verhindern, empfiehlt es sich,
folgende Aspekte zu beachten.

Die Kosten der Liegenschaftsentwicklung werden von der BImA grundséatzlich
bei der Ermittlung des Verkehrswertes im sog. Residualwertverfahren und da-
mit bei der Bildung des Kaufpreises bertcksichtigt. Die Art und Weise der Er-
mittlung des sog. vollen Verkehrswertes mittels des Residualwertverfahrens ist
jedoch mit vielfachen Unsicherheiten behaftet. Die tatsachlichen Kosten liegen
haufig tber den Kostenprognosen, die Grundlage fur die Wertermittiung und
damit fir den Kaufpreis der Liegenschaft waren. Es solle daher gepruft werden,
ob im Kaufvertrag eine Teilerstattung des Kaufpreises fur den Fallvereinbart
werden kann, dass die Ausgaben der Liegenschaftsentwicklung trotz wirtschaft-
lichen Handelns seitens der Gemeinde deutlich Uber den Kostenprognosen lie-
gen.

Die BImA schliel3t regelmalig in den Kaufvertradgen eine Mangelhaftung fur den
Kaufgegenstand aus. Dieser Haftungsausschluss bezieht sich auch auf die
Nutzungsmaglichkeiten des Kaufgegenstandes. Da jedoch insbesondere die
kinftige Nutzung maf3geblich fir die Bildung des Kaufpreises nach dem Resi-
dualwertverfahren ist, sind die diesbeztglichen Risiken zu prufen. Ggf. sollte im
Kaufvertrag vereinbart werden, dass eine Neuermittlung des Verkehrswertes
und damit einhergehend eine Neufestsetzung des Kaufpreises erfolgt, sofern
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sich innerhalb einer bestimmten Frist herausstellen sollte, dass auf dem Kauf-
gegenstand oder auf Teilen hiervon die Nutzung, die Grundlage fur die Ermitt-
lung des Verkehrswertes war, nicht realisiert werden kann. Fur den umgekehr-
ten Fall, dass auf der Flache eine beziglich des anzusetzenden Bodenwertes
hoherwertige Nutzung als die urspringlich geplante Nutzung bauplanungs-
rechtlich zugelassen wird, vereinbart die BImA regelmalig eine sogenannte
Nachbesserungsklausel zu ihren Gunsten, nach der der planungsbedingte
Mehrwert der h6herwertigen Nutzung teilweise an die BImA abzufiihren ist.

Die Kosten einer notwendigen Altlastensanierung sind durch Gutachten még-
lichst genau zu identifizieren und in die Kaufpreisermittlung einzubeziehen. Fir
verbleibende Unwéagbarkeiten sind in den Kaufvertragen Regelungen aufzu-
nehmen, die sicherstellen, dass die Gemeinde gegen Ubermalige Kostenrisi-
ken geschutzt wird. Die BImA ist in der Regel bereit, eine Haftung fur das Frei-
sein des Kaufgegenstandes von schadlichen Bodenveranderungen i.S.v. 8 2
Abs. 3 BBodSchG und/oder Altlasten i.S.v. § 2 Abs. 5 BBodSchG zu tberneh-
men. Die Haftungstibernahme wird in den meisten Fallen beschrankt auf solche
Altlasten, die innerhalb von 2 oder 3 Jahren nach Abschluss des Kaufvertrages
aufgedeckt werden. Bei gro3eren Liegenschaften ist ggf. auch eine langere
Frist verhandelbar. Insgesamt ist darauf zu achten, dass die vereinbarte Frist
fur den konkreten Fall ausreichend bemessen ist. Die Kostentragung erfolgt in
der Regel zu 100 % bei Altlasten, die zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
bereits bekannt waren, und zu 90 % in den Féllen, in denen die Altlasten bei
Vertragsabschluss noch nicht entdeckt waren. Es werden jedoch vereinzelt von
der BImA Kaufvertragsentwtrfe vorgelegt, die eine Kostentragung der BImA flr
die Erkundung und Sanierung von Altlasten umfassend ausschlief3en. Der Ab-
schluss eines solchen Vertrages kann nur dann empfohlen werden, wenn mit
hinreichender Sicherheit von einer Altlastenfreiheit oder aber der angemesse-
nen Berlcksichtigung der Kosten der Altlastenbeseitigung bei der Verkehrswer-
termittlung ausgegangen werden kann.

Auch aus Gebaudeschadstoffen kann sich ein Kostenrisiko fur die Gemeinde
ergeben. Sofern dieser Kostenaspekt noch nicht bei der Kaufpreisbemessung
angemessen bertcksichtigt wurde, jedoch das Vorhandensein von Gebaude-
schadstoffen nicht sicher ausgeschlossen werden kann, sollte eine evtl. Kos-
tenbeteiligung der BImA vertraglich vereinbart werden.

Die BImA versucht regelmafig Passagen in die Kaufvertrage aufzunehmen, die
eine bundesseitige Haftung fur Schaden durch auf dem Kaufobjekt vorhande-
nes Kriegsgerat oder bisher nicht entfernte Kampfmittel ausschlie3en. Auch
wenn das Thema Kampfmittel bei der Konversion ehemals militarisch genutzter
Liegenschaften nicht durchgangig konfliktbehaftet ist, haben Kampfmittelfunde
in der Vergangenheit in Einzelféllen zu erheblichen Problemen und Kostenstei-
gerungen bei der Liegenschaftsentwicklung gefuhrt, da nach Raumung der Lie-
genschaften regelmafig von einer Kampfmittelfreiheit ausgegangen wurde und
Kostenrisiken einer ggf. noch erforderlichen restlichen Kampfmittelbeseitigung
nicht wertmindernd bei der Verkehrswertermittlung bertcksichtigt wurden. Far
den Umgang mit dem Kostenrisiko Kampfmittel ist daher zu empfehlen, auf ei-
ne bundesseitige Kostenbeteiligung zu bestehen.

Insgesamt beschrankt der Bund seine Kostenbeteiligung aufgrund von Haf-

tungsubernahmen regelmafig kumulativ auf die Hohe des Kaufpreises oder auf
lediglich 90 % hiervon. Auch wenn Lander und Gemeinden sich diese pauscha-
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5.1.

le Sichtweise nicht zu Eigen machen, kann von der Durchsetzbarkeit einer tber
den Kaufpreis hinausgehenden Kostenbeteiligung des Bundes nicht ausgegan-
gen werden. Es ist aber darauf zu achten, dass die Kosten fir die Altlasten, de-
ren Beseitigungspflicht auch unabhangig von der Aufgabe der militarischen
Nutzung und der anschlieRenden zivilen Nachnutzung besteht, nicht der Kos-
tenbetrachtung der Konversion zugeordnet werden und daher auch nicht zu
Lasten der Gemeinde oder eines anderen Erwerbers auf die Kaufpreiserstat-
tung anzurechnen sind. Diese Kosten sind durch den Bund gesondert und
pflichtig zu tragen. Sofern dies nicht eindeutig regelbar ist, sollte darauf bestan-
den werden, dass der Bund seiner Sanierungspflicht vor Abschluss des Kauf-
vertrages nachkommt.

Mitunter wird von den Gemeinden oder anderen Erwerbern die Ratenzahlung
des Kaufpreises gewlnscht. Grundsatzlich sind nach Auskunft der BImA ge-
stufte Zahlungsmodelle, die sich am Stand der Bauleitplanung und am erreich-
ten Grad der ErschlieRung orientieren, moglich. Hierbei ist jedoch zu bedenken,
dass die Finanzierungskosten auch bezogen auf die Kaufpreiszahlung im
Rahmen des Wertermittlungsverfahrens nach dem Residualwertverfahren be-
ricksichtigt werden und die Vereinbarung einer Ratenzahlung oder einer Kauf-
preisstundung den Verkehrswert entsprechend erh6hen wirden. Die Vereinba-
rung eines solchen gestuften Zahlungsmodells ist daher nur fir die Kaufvertra-
ge sinnvoll, die als Ergebnis eines Bieterverfahrens zustande kommen.

Fur den Abschluss von Kaufvertragen bei Konversionsmal3nahmen, die im
Rahmen des Sanierungs- oder Entwicklungsrechts (88 136 BauGB ff) umge-
setzt werden, ist die Vereinbarung von Nachbesserungsklauseln bezuglich der
Hohe des Kaufpreises unzulassig. In diesen Féllen sind sanierungs- oder ent-
wicklungsbedingte Wertsteigerungen zur Finanzierung der Kosten der Sanie-
rung oder der Entwicklung einzusetzen. Sofern diese Malinahmen mit einem
Uberschuss abschlieRen, ist dieser in Anwendung von § 156 a BauGB an die
Eigentiimer der im Sanierungsgebiet oder Entwicklungsbereich gelegenen
Grundstiicke zu verteilen. Damit besteht eine mit der Vereinbarung einer Nach-
besserungsklausel vergleichbare Regelung.

Baurechtliche Fragen / Genehmigungspflichten
Die Aufgabe der militarischen Nutzung einer Liegenschaft 16st eine Reihe bau-
rechtlicher Fragen aus.

Bestandsschutz

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts verliert eine fir mili-
tarische Zwecke errichtete bauliche Anlage mit der endgultigen Aufgabe der mi-
litarischen Nutzung ihren Bestandsschutz (Urteil vom 17.05.2002, 4 C 6.01).
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. Der Wegfall des Be-
standsschutzes ist nicht an ein formliches Verfahren der Nutzungsaufgabe ge-
bunden (BVerwG, Beschluss vom 21.11.2000, 4 B 36.00).

Auch die Aufnahme von zivilen Wohnnutzungen in Wohnanlagen, die bisher

von Militarangehoérigen der Gaststreitkrafte und deren Familien genutzt wurden
(Housing Areas), unterfallt nicht dem Bestandsschutz.
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5.2.

Ruckbauverpflichtung

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

Aus Bundesrecht ergibt sich nicht, dass die Rechtmaligkeit einer bauordnungs-
rechtlichen Beseitigungsanordnung bei ehemals militarisch genutzten Anlagen
—auch im Hinblick auf die Ermessensausibung — nach anderen Regeln und
Grundsatzen zu beurteilen ist als bei sonstigen baulichen Anlagen, deren Nut-
zung endgultig aufgegeben worden ist. Der urspriinglich 6ffentliche Nutzungs-
zweck wirkt nicht Gber die Beendigung der Nutzung fort (BVerwG, Beschluss
vom 21.11.2000, 4 B 36.00).

Grundsatzlich ist daher — ggf. auch auf Anregung der Gemeinde — zu prifen, ob
eine bauordnungsrechtliche Beseitigungsanordnung in Betracht kommt. Zu-
standig fur die Anordnung ist die Bauaufsichtsbehdrde. Dabei handelt es sich
um eine Entscheidung, die — soweit ihre Voraussetzungen nach den landes-
bauordnungsrechtlichen Erméchtigungsgrundlagen gegeben sind — nach
pflichtgemaliem Ermessen unter Berucksichtigung aller relevanten Umstande
des Einzelfalls zu treffen ist. Allein die Tatsache, dass bauliche Anlagen in der
Vergangenheit zum Zweck der Landesverteidigung errichtet worden sind, fuhrt
jedenfalls nicht automatisch zur Unverhaltnismafigkeit einer Beseitigungsan-
ordnung. Ebenfalls I&sst sich den gesetzlichen Vorschriften kein besonderes 6f-
fentliches Interesse am Bestand nicht mehr zum Zwecke der Verteidigung ge-
nutzter Anlagen entnehmen (BVerwG, 21.11.2000, s.0.).

Soweit eine Anlage einer neuen planungsrechtlichen Nutzung zugeftihrt werden
soll, insbesondere, wenn sich auf Grund einer (beabsichtigten) Bauleitplanung
eine neue stadtebauliche Entwicklung abzeichnet, wird eine (komplette) Besei-
tigungsanordnung i.d.R. nicht in Betracht kommen. Ist eine geplante Nachfol-
genutzung im Ausnahmefall hingegen bereits ohne eine sie ermdglichende
Bauleitplanung zulassig, ist eine Beseitigungsanordnung ohnehin rechtlich aus-
geschlossen.

Im Zuge des demografischen Wandels wird es jedoch nicht fur alle Konversi-
onsliegenschaften — insbesondere in stadtebaulichen Randlagen und im Au-
Renbereich im landlichen Raum — eine Siedlungsentwicklung geben. Insbeson-
dere fur Liegenschaften im Auf3enbereich wird es dann sinnvoll sein, sie aus
dem Nutzungskreislauf herauszunehmen und zu renaturieren. Haufig durfte
auch eine Verwendung als naturschutzrechtliche Kompensationsflache auch im
Rahmen bestehender Okokonten-Regelungen in Betracht kommen.

Die oben angefuhrten, im Zuge der Ermessensentscheidung zu bericksichti-
genden Grundséatze kénnen in diesen Fallen um das — fiskalisch nicht beziffer-
bare — offentliche Interesse an der 6kologischen und landwirtschaftlichen Auf-
wertung des Gelandes und der Realisierung ggf. vorhandener Arten- und Bio-
toppotenziale ggf. erweitert werden. Hinzu kommt, dass die besondere Schutz-
funktion des AuRenbereichs eine Beurteilung am Mal3stab des § 35 BauGB er-
fordert, der bereits in Gesetzesform eine deutliche Gewichtung zugunsten eines
von baulichen Anlagen freizuhaltenden Au3enbereichs festlegt.

Entsprechend der 0.g. Entscheidung des BVerwG vom 21.11.2000 geht mit der
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Aufgabe der militarischen Nutzung ein Verlust des Bestandsschutzes der bauli-
chen Anlage einher. Die ehemals militdrische Anlage wird auch formell bau-
rechtswidrig. Jedenfalls bei einer Lage im Auf3enbereich ist die militarische An-
lage aber auch nach § 35 BauGB als unzul&ssig einzustufen und damit auch
materiell baurechtswidrig. Die Tatbestandsvoraussetzungen der landesbauord-
nungsrechtlichen Ermé&chtigungsgrundlagen einer Beseitigungsanordnung lie-
gen damit vor.

Die Gemeinde hat in dieser Situation auch die Mdéglichkeit, die eigenen Renatu-
rierungsvorstellungen durch bauleitplanerische Festsetzungen zu manifestieren
und dadurch eine (bauordnungsrechtliche) Beseitigungsanordnung zusétzlich
zu untermauern.

Am Beispiel des ,Dromersheimer Hornchens* bei Bingen am Rhein soll dies
verdeutlicht werden. Fir das im AulR3enbereich gelegene, 5,6 Hektar grol3e Are-
al fiel die militarische Nutzung 1998 weg. Wahrend die Stadt eine Renaturie-
rung anstrebte, suchte die BImA nach zivilen Nachnutzern. Um unerwiinschte
Entwicklungen zu vermeiden, beschloss die Stadt im Jahr 2000 die Aufstellung
eines Bebauungsplans und erliel3 eine Veranderungssperre. Der am
16.06.2005 in Kraft getretene Bebauungsplan setzte das Areal als ,Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fest.
Die vorhandenen militdrischen Anlagen widersprachen demnach den Vorgaben
des Bebauungsplans. Als Konsequenz daraus erliel3 die Stadt in ihrer Funktion
als Bauaufsichtsbehdrde eine Beseitigungsanordnung nach Bauordnungsrecht.
Alle baulichen Anlagen inkl. Umz&unung seien zu beseitigen, die Flachen zu
entsiegeln.

Im anschliel3enden Gerichtsverfahren entschied das Verwaltungsgericht Mainz
zugunsten der Stadt (Az: 3 K 313/07-MZ) und wies die Klage der BImA ab. Ins-
besondere machte das VG unter Zugrundelegung der Rechtsprechung des
BVerwG vom November 2000 deutlich, dass die Anlage keinen Bestandsschutz
geniel3e und die Stadt daher — trotz Vorliegen eines Bebauungsplans — nicht
zur Anwendung des stadtebaulichen Rickbaugebots nach § 179 Abs. 1 Nr.1
BauGB verpflichtet ist sondern die Stadt in ihrer Funktion als Bauaufsichtsbe-
horde gleichberechtigt das bauordnungsrechtliche Instrumentarium der Beseiti-
gungsanordnung (Folge: Eigentimer ist fur den Ruckbau verantwortlich, er
tragt die erforderlichen Kosten) ermessensfehlerfrei wahlen durfte. Stadtebauli-
che und ordnungsrechtliche Instrumentarien entstammen unterschiedlichen
Rechtsregimes und stehen gleichberechtigt nebeneinander. Das VG hat dar-
Uber hinaus klargestellt, dass dem Belang des § 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB (Ver-
teidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von Militér-
liegenschaften) kein unbedingter Vorrang zukommt, sondern es sich um ein
gleichermalRen bei der Abwagung zu berticksichtigendes Element wie bei dem
Belang des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Umweltschutz, einschlie3lich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege) handelt.

§ 179 BauGB wurde durch das Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in
den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebau-
rechts vom 11.06.2013 (BGBI. | S.1548) dahingehend geandert, dass das
Ruckbaugebot bei baulichen Anlagen, die Missstande und Mangel aufweisen,
nicht mehr an das Vorliegen eines Bebauungsplans geknipft ist. Nach wie vor
hat der Eigentimer den Riickbau jedoch lediglich zu dulden, die Kosten tragt
die Gemeinde. Zusatzlich wurde in 8 179 jedoch ein neuer Absatz 4 eingeflgt,
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5.3.

der den Gemeinden allerdings einen Anspruch auf Kostenerstattung gegen den
Eigentimer bis zu der Hohe einrAumt, wie ihm durch die Beseitigung Vermo-
gensvorteile entstehen. Der Kostenerstattungsbetrag kann durch Verwaltungs-
akt geltend gemacht werden und ruht als 6ffentliche Last auf dem Grundstick

Baugenehmigungspflichten

Die zivile (Nach-)Nutzung bisher militarisch genutzter baulicher Anlagen ist in
aller Regel eine Nutzungsénderung, fur die ein bauaufsichtliches Verfahren er-
forderlich ist. Soweit bauliche Anderungen hinzukommen, ist regelmaRig bereits
unter diesem Gesichtspunkt ein bauaufsichtliches Verfahren erforderlich. MalR3-
geblich sind die Vorgaben der jeweiligen Landesbauordnung.

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

Die Landesbauordnungen stellen fir die Frage der Verfahrenspflicht einer sol-
chen Nutzungsanderung regelmafig darauf ab, ob fir die neue Nutzung andere
offentlich-rechtliche Anforderungen als fur die bisherige Nutzung in Betracht
kommen (dies muss jeweils im Einzelfall und unter Beriicksichtigung der o6rtli-
chen Gegebenheiten gepruft werden.

Andere o6ffentlich-rechtliche Vorgaben fir die neue Nutzung kdnnen sich insbe-
sondere aus dem Bauplanungsrecht ergeben. Der Anwendungsbereich der 8§
30 ff. BauGB ist dabei eroffnet, wenn es sich um ein Vorhaben nach § 29 Abs.
1 BauGB handelt. Eine solche Nutzungsénderung ist ein Vorhaben, sobald die
jeder Nutzung eigene Variationsbreite Gberschritten wird und der neuen Nut-
zung unter stadtebaulichen Gesichtspunkten eine andere Qualitat zukommt,
weil sie bodenrechtliche Belange im Sinne von § 1 BauGB berthrt. Dies ist hier
der Fall, da die Wohnnutzung durch die Soldaten der Gaststreitkrafte und ihre
Angehdrigen der Landesverteidigung diente (BVerwG, s.o0.), wahrend mit der
Aufnahme der Wohnnutzung durch die Allgemeinheit eine zivile Anschlussnut-
zung von Militarliegenschaften vorliegt und damit jeweils abweichende stadte-
bauliche Belange im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB beruhrt sind. Die zivile
Anschlussnutzung hat regelmafiig auch mit Blick auf die oftmals bestehende
Einzaunung und militarische Bewachung von Wohnanlagen der Gaststreitkrafte
und die damit einhergehende Erschliefungssituation eine andere stadtebauli-
che Qualitat.

Liegt die Wohnanlage der Gaststreitkrafte im bauplanungsrechtlichen Auf3enbe-
reich (so dass die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit nur tber die Anwendung
von § 37 BauGB erreicht werden kénnte), kommen fiir das — nun neu als zivile
Wohnanlage zu betrachtende — Vorhaben nach 8§ 35 BauGB andere baupla-
nungsrechtliche Anforderungen in Betracht als fur das vorherige tber § 37
BauGB privilegierte Vorhaben. In diesem speziellen Fall liegt eine Nutzungsén-
derung vor. Mit der Feststellung, dass eine zivile Wohnnutzung in Wohnanla-
gen der Gaststreitkrafte im Aul3enbereich baugenehmigungspflichtig ist, ist kei-
ne Aussage uber die Genehmigungsfahigkeit dieser Nutzung getroffen. In an-
deren Fallen, in denen die Wohnanlage der Gaststreitkrafte im unbeplanten In-
nenbereich (8 34 BauGB) liegt, wird hingegen unter dem Vorbehalt einer Pri-
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fung im Einzelfall davon auszugehen sein, dass sich fur die Aufnahme ziviler
Wohnnutzung keine anderen offentlich-rechtlichen Vorgaben fiir die neue Nut-
zung aus dem Bauplanungsrecht ergeben. Unter diesem Blickwinkel liegt dann
keine baugenehmigungspflichtige Nutzungsanderung vor. In beiden Fallen ist
zudem stets zu prufen, ob sich aus anderen Rechtsbereichen, insbesondere
auch des Bauordnungsrechts, andere Anforderungen ergeben und sich daher
(auch) aus diesem Grund eine Baugenehmigungspflicht ergeben kann.

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

Vorgaben des 6ffentlichen Rechts fur die Nutzungséan derung

Eine ggf. nicht bestehende Baugenehmigungspflicht der Nutzungsénderung
nach obigen Mafl3staben bedeutet nicht, dass das Vorhaben stets zulassig ist:
Nach den Mal3gaben der Landesbauordnungen besteht stets die Verpflichtung
zur Einhaltung der Anforderungen, die durch die Landesbauordnung und ande-
re offentlich-rechtliche Vorschriften an Anlagen gestellt werden, auch bleiben
die bauaufsichtlichen Eingriffsbefugnisse unberihrt (vgl. 8 59 Abs. 2 MBO).

Vorhaben fir Bundeszwecke

Insgesamt gilt, dass die sich aus 8 37 BauGB fiur die Standortgemeinde erge-
benden Beschréankungen nur so lange gerechtfertigt sind, wie auch die offentli-
che Zweckbestimmung im Sinne der Funktion als Anlage der Landesverteidi-
gung fortbestehen. Auch Nachfolgenutzungen fur Bundeszwecke (z. B. Nut-
zung durch die Bundespolizei) missen in den entsprechenden Zulassungsver-
fahren gepruft werden. Fur in 8 37 Abs. 1 und 2 BauGB genannte Folgenutzun-
gen ist ggf. ein erneutes Zustimmungsverfahren nach 8 37 BauGB durchzufih-
ren.

Zwischennutzung

Die Konversion militarischer Flachen nimmt haufig lange Zeitrdume in An-
spruch. Leer stehende Geb&ude und brach liegende Flachen bieten daher oft
Anreize, dass Vorschlage zur Zwischennutzung an die Gemeinde oder den
Grundstlickseigentimer herangetragen werden. Existenzgriinder, Akteure aus
der Kreativwirtschaft oder Unternehmen aus dem Logistikbereich sind potentiel-
le Interessenten. Zwischennutzungen kénnen dazu beitragen, die Liegenschaft
in das Bewusstsein der Burger, aber auch potentieller Nutzer und Investoren zu
bringen. Zudem kdnnen Zwischennutzungen regelmalfiig zur Reduzierung der
Stillstandskosten und zum Erhalt der vorhandenen Bausubstanz beitragen.

Allgemein ist bei Zwischennutzungen aber Zurtickhaltung geboten. Sie sollten
nur ins Auge gefasst werden, wenn eine kurzfristige Entwicklung der Flache
nicht moglich erscheint. Zwischennutzungen bergen grundsétzlich die Gefahr,
dass auch im Falle befristeter Mietvertrage die Umsetzung der angestrebten
Dauernutzung verzogert wird. Die Erfahrung zeigt, dass Interventionen zu
Gunsten der Erhaltung der Zwischennutzung (Sicherung der Arbeitsplatze,
Existenz eines Vereins, Unterstlitzung von Existenzgriindern etc.) und gerichtli-
che Auseinandersetzungen (Entschadigung fur Einbauten der Mieter, Rau-
mungsklagen) nicht auszuschlie3en sind und mit erheblichen zeitlichen Verz6-
gerungen einhergehen kénnen. Dartber hinaus ist zu bedenken, dass insbe-
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sondere unbefristete Zwischennutzungen gréReren Umfangs unter Umstanden
zu einer neuen, planungsrechtlich zu beachtenden Pragung der Flachen fihren
kénnen. Im Hinblick auf die kommunale Planungshoheit und die Auswirkungen
auf den Verkehrswert sind bei der Zulassung von Zwischennutzungen auch
deshalb sorgfaltiges Vorgehen und Prifungen im Vorfeld zu empfehlen. Insge-
samt sollten Zwischennutzungen nur in Abstimmung mit allen Beteiligten — ins-
besondere unter Einbindung der Gemeinde — zugelassen werden

Bei Zwischennutzungen handelt es sich baurechtlich um allgemeine, regelméa-
Big verfahrenspflichtige zivile Baumalinahmen bzw. Nutzungen, die die baupla-
nungsrechtlichen Zulassungsvoraussetzungen uneingeschrankt erfullen mus-
sen. FUr etwaige erleichterte Genehmigungsvoraussetzungen enthalt das
BauGB keine Rechtsgrundlage. Ist das Vorhaben genehmigungsfahig, besteht
ein Rechtsanspruch auf die Genehmigung.

Auf der Basis von Erfahrungswerten bisheriger Konversionsgemeinden wird

Folgendes empfohlen:

» Die Zwischennutzungen dirfen der beabsichtigten langfristigen Nutzung
nicht entgegenstehen, sie behindern oder unmdéglich machen.

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

» Die Zwischennutzungen durfen einer zeitnahen Vermarktung des Gesamt-
areals nicht entgegenstehen.

* Die Gemeinden sollten ggf. darauf hinwirken, dass schriftliche Antrage auf
temporar befristete Nutzungen gestellt werden (max. 3 - 5 Jahre); befristete
Nutzungen kdnnen im Einzelfall — anders als entsprechende dauerhafte
Nutzungen — bauplanungsrechtlich zulassig sein (z. B. greift im Anwen-
dungsbereich des § 35 BauGB der entgegenstehende Belang der Pla-
nungsbedurftigkeit nicht ein, wenn nur ein Provisorium entstehen soll).

» Entsprechende Genehmigungen kdnnen dann nur befristet erteilt werden.

* Entsprechende zivilrechtliche Mietvertrage sollten nur mit derselben Befris-
tung abgeschlossen werden.

» Empfohlen wird eine Wertverzichtserklarung der Zwischennutzer, um spa-
tere Streitigkeiten Uber den Ersatz getétigter Investitionen zu vermeiden.

* Ist ein kommunaler Grunderwerb ins Auge gefasst, sollten nur Zwischen-
nutzungen zugelassen werden, die sich nicht werterhdhend auswirken bzw.
es sollte eine Vereinbarung mit der BImA geschlossen werden, nach der
die Zwischennutzung keinen Einfluss auf die Verkehrswertermittlung hat.

» Die Aufgabe und Beseitigung der Zwischennutzung nach deren Ende muss
zugesichert und abgesichert werden (ggf. durch Sicherheitsleistung).

» Haftungs- und Verkehrssicherungspflichten missen abschliel3end geklart
sein.

Kann eine temporare Zwischennutzung nicht im Regelungsbereich der §8 34
oder 35 BauGB zugelassen werden, kann im Einzelfall die Aufstellung eines
Bebauungsplanes nach § 9 Abs. 2 BauGB in Betracht kommen. § 9 Abs. 2
BauGB ist darauf gerichtet, die sich aus den Festsetzungen ergebende Zulés-
sigkeit von Vorhaben im Sinne einer Befristung oder auflésenden/aufschieben-
den Bedingung zu modifizieren. Die Folgenutzung soll von Anfang an festge-
setzt werden. Befristete Festsetzungen dieser Art schaffen somit ,Baurecht auf
Zeit". Ein solcher Bebauungsplan dirfte jedoch in aller Regel wegen seines ho-
hen Regelungserfordernisses im Verfahren zur Erméglichung einer kurzfristigen
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Nutzungsmaglichkeit bereits aus zeitlichen Griinden nicht zielfiihrend sein.

Altlasten und Kampfmittel

Die zur Konversion anstehenden ehemals militarisch genutzten Liegenschaften
sind haufig mit sog. Altlasten und Kampfmitteln belastet. In diesem Themen-
komplex sind Altlasten im Sinne des Bodenschutz-Rechts, Kampfmittel, Schad-
stoffe innerhalb der Geb&ude sowie Belastungen des Bodenaushubs und des
Abbruchmaterials, die im Wesentlichen dem Abfallrecht unterliegen, von Be-
deutung. Um Irritationen zu vermeiden, wird der Begriff ,Altlasten” - insbeson-
dere im Hinblick auf die Verantwortlichkeiten und die Kostentragung - nur im
streng bodenschutzrechtlichen Sinn (= Altstandorte und Altablagerungen) ver-
wendet.

Da insbesondere die Kosten der Altlastensanierung die Wirtschaftlichkeit der
Liegenschaftsentwicklung stark beeinflussen kénnen, empfiehlt es sich, so frih
wie moglich im Zusammenhang mit den Uberlegungen zur Nachfolgenutzung
zu klaren, ob und ggf. welche und wie viele Schadstoffe sich im Boden einer
Konversionsflache befinden. Art und Umfang von Boden- und Grundwasser-
verunreinigungen, die Hohe der Kosten fur die Altlastensanierung sowie das
Verhalten des Bundes als bisheriger Eigentimer und Nutzer sowie als nach
dem Bodenschutzrecht zur Erkundung und Sanierung Verpflichteter sind be-
deutsam fir die Planungsentscheidungen der Gemeinde. Auch aus der Belas-
tung mit Kampfmitteln konnen sich im Einzelfall Restriktionen fir die stadtebau-
liche Entwicklung sowie finanzielle Risiken fiir die Erwerber der Flachen erge-
ben. Zudem empfiehlt es sich, die Gebaudesubstanz sowie sonstige bauliche
Anlagen, insbesondere die Bestandsgebaude, die fur eine Nachnutzung ins
Auge gefasst werden, hinsichtlich ggf. vorhandener Schadstoffe zu untersu-
chen. Nur so kann abgewogen werden, welche zusatzlichen Kosten aus einer
Schadstoffbelastung resultieren und ob ein Gebaudeerhalt wirtschatftlich ver-
tretbar ist.

Insgesamt kénnen die hier aufgefiihrten Boden- und Gebaudebelastungen er-
heblichen Einfluss auf die stadtebauliche Planung und auch die H6he des Ver-
kehrswertes der jeweiligen Liegenschaft haben. Um die finanziellen Risiken zu
reduzieren, sind vor einem Grunderwerb alle altlasten- und kampfmittelrelevan-
ten Fragen unter Einbeziehung der zustandigen Fachbehdrden zufriedenstellend
zuklaren. Sollte dies nicht mdglich sein, sollten die Gemeinden und Private von
einem Flachenerwerb Abstand nehmen.

Altlasten

Die Konversion von ehemaligen militdrischen Liegenschaften stellt sowohl die
Gemeinden bei der Bauleitplanung als auch die zustéandigen Bodenschutzbe-
horden bei der Abarbeitung von Kontaminationsfragen vor erhebliche Heraus-
forderungen. Dabei sind vor allem die Bestimmungen des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV) sowie des Baugesetzbuchs (BauGB) zu beachten.

Die Fachkommission ,Stadtebau” der Bauministerkonferenz hat am 26. Sep-
tember 2001 den ,Mustererlass zur Berucksichtigung von Flachen mit Boden-
belastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Bauge-
nehmigungsverfahren” beschlossen. Es ist darauf hinzuweisen, dass der Mus-
tererlass lediglich fur die Verkauferin der Liegenschaft (BImA) mehr oder weni-
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ger bindenden Charakter haben kann. Die grundsatzliche Abarbeitung der Alt-
lasten richtet sich ausschliel3lich nach den bundes- und landesgesetzlichen
Regelungen. So obliegt z. B. die Festlegung von Sanierungsnotwendigkeit und
Sanierungszielen ausschlief3lich den zustandigen Bodenschutzbehorden der
Lander.

Nach 8§ 4 Abs. 3 BBodSchG ist der Bund als Zustands- und/oder Handlungs-
verantwortlicher fur die Erkundung und Sanierung von Altlasten auf Konversi-
onsliegenschaften vollumfanglich verantwortlich. Er ist hinsichtlich der Altlas-
tenproblematik ebenso zu behandeln wie alle anderen Grundsttickseigentimer
und Verursacher. Nach Aufgabe der militdrischen Nutzung und Rickgabe der
Liegenschaft spielen hoheitliche Aufgaben des Bundes keine Rolle mehr.

Hinsichtlich der Frage, wer flr die Beseitigung der Altlasten gesetzlich verpflich-
tet ist und wie in der Praxis konkret verfahren wird, ist zu unterscheiden, ob die
Beseitigungspflicht aufgrund einer bestehenden Gefahrdung des Bodens und
des Grundwassers besteht oder ob die Beseitigungspflicht aufgrund der Héher-
stufung der Nutzungssensibilitéat im Rahmen der stadtebaulichen Planung ent-
steht (nur fur die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze rele-
vant; der Wirkungspfad Boden-Gewasser ist nutzungsunabhangig).

Bestehen Anhaltspunkte dafir, dass eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlast vorliegt, soll die zustandige Behdrde die geeigneten MalRnahmen zur
Ermittlung des Sachverhalts ergreifen (8 9 Abs. 1 S. 1 BBodSchG).

Die untere Bodenschutzbehdrde hat eine ,orientierende Untersuchung® i.S.d.

8 2 Nr. 3 BBodSchV durchzufuhren, um festzustellen, ob ,auf Grund konkreter
Anhaltspunkte der hinreichende Verdacht einer schadlichen Bodenverdnderung
oder Altlast" besteht. Ohne einen solchen hinreichenden Verdacht sind Unter-
suchungsanordnungen i.S.d. 8 9 Abs. 2 S. 1 BBodSchG gegen Dritte unzulas-
sig. Die zustandige Behodrde muss die orientierende Untersuchung auf eigene
Kosten durchfiihren bzw. durchfihren lassen.

Allerdings kénnen im Einzelfall schon zu Beginn der Befassung von Boden-
schutzbehdrde und planender Gemeinde Erkenntnisse vorliegen, die einen
"hinreichenden Verdacht auf Grund konkreter Anhaltspunkte" begriinden. Dies
kann der Fall sein, wenn bereits entsprechende Belastungen im Grundwasser
festgestellt wurden. In diesen Féllen ist die orientierende Untersuchung als ers-
ter Schritt entbehrlich. Vor einem "Uberspringen" der orientierenden Untersu-
chung ist allerdings von der Bodenschutzbehérde zu klaren, ob beztglich aller
Verdachtsmomente der Tatbestand gemal3 8 9 Abs. 2 BBodSchG erfullt ist o-
der ob dies fur bestimmte Aspekte nicht gilt; ggf. ist eine orientierende Untersu-
chung nur fur einen Teil der Verdachtsmomente erforderlich.

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

Besteht auf Grund konkreter Anhaltspunkte der hinreichende Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung oder einer Altlast, kann die zustandige Behdor-
de anordnen, dass die in 8 4 Abs. 3, 5 und 6 BBodSchG genannten Personen
die notwendigen Untersuchungen zur Gefahrdungsabschéatzung durchzufiihren
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haben (8 9 Abs. 2 S. 1 BBodSchG). Hier hat der Adressat der Anordnung die
Kosten der Untersuchung i.S.d. 8 9 Abs. 2 BBodSchG (Detailuntersuchung
nach § 2 Nr. 4 BBodSchV) zu tragen. Der Bund kann insb. als Verursacher
(Handlungsstorer), Eigentimer oder Voreigentimer (Zustandsstérer) zu den in
8 4 Abs. 3, 5 und 6 BBodSchG genannten Personen gehdoren.

Wahrend der Bund als Grundstickseigentimer fur die Erkundung und Sanie-
rung seiner Altlasten nach dem BBodSchG vollumfanglich verantwortlich ist,
kann nach dem Verkauf der neue Grundstickseigentimer (Gemeinde, Inves-
tor) zur Erkundung und Sanierung herangezogen werden. Auch wenn ein
Ruckgriff auf den Bund theoretisch auch nach dem Verkauf mdglich ist (§ 4
Abs. 6 BBodSchG), so zeigt die Praxis, dass der Bund sich haufig durch eine
entsprechende Vertragsgestaltung (Freistellungsverpflichtung) von der Kosten-
tragungspflicht zu Lasten des Kaufers befreit.

Es ist wahrscheinlich, dass sich auf ehemals militarisch genutzten Flachen
schadliche Bodenverunreinigungen nach § 2 Abs. 3 oder Verdachtsflachen
nach § 2 Abs. 4 BBodSchG befinden. Hinsichtlich der Wirkungspfade Boden-
Mensch und Boden-Nutzpflanze ist der Mal3stab fur die Bewertung von Beseiti-
gungsverpflichtungen zunachst die planungsrechtlich zulassige Nutzung des
Grundsticks und das sich daraus ergebende Schutzbedurfnis. Der Bund als
sanierungsverantwortlicher Verursacher (Handlungsstérer) sowie Grundstuck-
seigentimer (Zustandsstorer) muss seinen diesbeztglichen gesetzlichen Ver-
pflichtungen nach dem Bundesbodenschutzgesetz - unabhangig von der an-
stehenden Liegenschaftskonversion - nachkommen. Ob sich der Bund ohne
gesetzliche Verpflichtung an einer Sanierung beteiligt, die ausschlief3lich auf-
grund einer kinftigen Nutzung, die Uber die derzeit planungsrechtlich zulassige
Nutzung hinausgeht (z. B. Umwandlung eines Industriegebiets in Park- und
Freizeitflachen), obliegt den Vertragsverhandlungen.

Seit Anfang der 1990iger Jahre fuhrt der Bund auf bundeseigenen Flachen ein
eigenes Altlastenprogramm durch. Dieses Programm ist in mehrere Phasen un-
terteilt:

Phase I: Erfassung und Erstbewertung

Phase II: Untersuchungen und Gefahrdungsabschatzung, untergliedert in (Il
a) Orientierende Untersuchung und (Il b) Detailuntersuchung

Phase lll:  Sanierung, untergliedert in (Ill a) Sanierungsplanung, (Il b) Sanie-

rungsdurchfihrung und (lll ¢) Nachsorge

Nach Mdglichkeit richtet er sein Untersuchungs- und Erkundungsprogramm
rechtzeitig auf den konkreten Rickgabetermin gemal der Stationierungspla-
nung der Bundeswehr bzw. der Gaststreitkrafte aus. Sein Ziel ist es, zum Zeit-
punkt der militarischen Nutzungsaufgabe mindestens eine Ubersicht tiber samt-
liche noch ausstehenden Gefahrenabwehrmal3nahmen zu haben.

Wahrend der militarischen Nutzung von Liegenschaften durch die Gaststreit-
krafte im Rahmen des NATO-Truppenstatuts sind diese selbstandig fir die
Wahrung der gesetzlichen Verpflichtungen nach BBodSchG und dem Polizei-
recht verantwortlich und fithren die hierzu erforderliche Untersuchungs- bzw.
GefahrabwehrmalRnahmen durch. Vor Nutzungsaufgabe der auslandischen
Streitkrafte hat der Bund keinen Anspruch auf Unterrichtung. Erst nach Ruck-
gabe kann eine systematische Untersuchung erfolgen.
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Der Bund fordert aus seinem wirtschaftlichen Verwertungsinteresse die kom-
munalen Planungstrager regelmaRig auf, eine die Verwertung der Flachen er-
maoglichende Bauleitplanung einzuleiten. Daflr ist unerlassliche Voraussetzung,
dass sich die planende Gemeinde und die untere Bodenschutzbehdorde hin-
sichtlich eines Altlastenverdachts Klarheit verschaffen, insbesondere soweit
dieser die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse berthrt (8
1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) oder Risiken fir das Grundwasser bestehen. Damit wa-
re die Gefahrerforschung regelméfig vom Bund (mit) veranlasst und lage in
seinem wirtschaftlichen Interesse. Dies lasst erwarten, dass die Gemeinden in
diesen Fallen eine (ggf. teilweise) vertragliche Ubernahme der Kosten vorab
vereinbaren, sofern Untersuchungsmafnahmen benétigt werden, die Gber das
nach 8§ 9 Abs. 2 BBodSchG Gebotene hinausgehen. Beabsichtigte Nutzungs-
anderungen erfordern oftmals wegen ihrer erhdhten Sensibilitat eine erneute
Gefahrenbewertung, die bei der Nachnutzungsplanung zu bertcksichtigen ist.

Es ist von grol3er Bedeutung, dass eine belastbare Beurteilung der Boden-
schutzbehdrde erfolgt, ob eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vor-
liegt, wie diese ggf. beschaffen ist und welche Sanierungsmalinahmen
und/oder Schutz- und Beschrankungsmafinahmen erforderlich sind. Auf der
Basis dieser fachlichen Prifungen ist von der zustandigen Bodenschutzbehor-
de festzulegen, wer die nétigen Sanierungsmaf3nahmen durchfihrt.

Die untere Bodenschutzbehérde und die Gemeinde als Tragerin der Bauleitpla-
nung sollten Wert darauf legen, dass der Bund vor der Verauf3erung einer Kon-
versionsflache seinen Pflichten zur Untersuchung und ggf. Sanierung nach dem
BBodSchG vollstandig nachgekommen ist.

Grundsatzlich gibt die Bundeswehr eine Liegenschaft/Teilliegenschaft nach Be-
endigung der Nutzung bzw. nach (Teil-) Kiindigung des mit der BImA abge-
schlossenen Mietvertrages in dem Zustand an die BImA zurlck, in dem sie sich
zum Zeitpunkt der Ruckgabe befindet. Besteht ein Sanierungsbedarf, werden
die Sanierungsarbeiten durch den Bund durchgefiihrt. Darauf ist durch die Bo-
denschutzbehdrde und die Gemeinde zu achten. Sofern bestehende Altlasten -
insbesondere solche, deren Sanierung mit Blick auf die geplante Nachnutzung
erforderlich wird — nicht vor dem Verkauf durch den Bund saniert wurden, die
Kosten jedoch hinreichend bestimmt feststehen, sollten diese bei der Ermittlung
des Verkehrswerts des Grundstiicks angemessen berticksichtigt werden. Sa-
nierungskosten fir die Beseitigung von Altlasten, die aufgrund der Hoherstu-
fung der Nutzungssensibilitdt im Rahmen der stadtebaulichen Planung entste-
hen, beeinflussen ebenfalls den Verkehrswert und damit den Kaufpreis. Fur
noch nicht bekannte Kontaminationen, Bodenbelastungen bzw. abfallrechtlich
notwendige Entsorgungen ist der Bund verpflichtet oder bereit, sich an den
Kosten der Beseitigung und Entsorgung — entsprechend dem Gedanken der
Sachmangelhaftung des BGB — zu beteiligen. Eine Beteiligung des Bundes
wird Uber den Kaufvertrag vereinbart, ist regelmaRig zeitlich auf 2 oder 3 Jahre
befristet und beztglich der Hohe auf den Kaufpreis beschrankt. Insbesondere
bei groReren Liegenschaften mit groRem Altlastenverdacht sollte mit dem Bund
eine langere Beteiligungsfrist ggf. mit einer gebietsbezogenen zeitlichen Zonie-
rung vereinbart werden.

Die Erfahrungen der letzten Jahre zeigen, dass zunehmend Liegenschaften

verkauft werden, von denen weder eine vollstandige historische Erkundung
noch eine orientierende Untersuchung vorliegt. In einer fir den Kaufer sehr un-

39



6.2.

gunstigen Vertragsgestaltung wird der Bund von jedem Haftungsrisiko befreit
und die Kostentragungslast vollstandig auf den neuen Eigentiimer (Gemeinde,
Investor) Ubertragen. Auch wenn dies beim Kaufpreis ggf. zumindest teilweise
Berucksichtigung findet, so kann das enorme Investitionsrisiko bei fehlenden
Untersuchungsergebnissen nicht einmal ansatzweise ausgeschlossen werden.
Dazu kommt, dass die Altlastenfinanzierungsinstrumente der Lander bei dieser
Fallgestaltung i. d. R. nicht greifen, da hier eine bodenschutzrechtliche Kosten-
tragungspflicht des Bundes bewusst auf die Offentliche Hand der Lander tber-
tragen werden wiirde.

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

Kampfmittel

Bei ehemals militarisch genutzten Flachen ist regelmé&lig mit einer Belastung
durch Kampfmittel zu rechnen, insbesondere bei Ubungs- und SchieRplatzen
aber auch durch Bombardierungen im Zweiten Weltkrieg etwa bei Flugplatzen.
Kampfmittel stellen keine Altlasten im Sinne des BBodSchG dar. Anderes gilt
fur Sprengstoffreste, die fein verteilt mit dem Boden durchmischt und mit Me-
thoden der Kampfmittelraumung nicht zu erfassen sind.

Eine bundesweit einheitliche Regelung, die die Zustandigkeiten, die Finanzie-
rung, die Haftung oder die materiellen Anforderungen an eine Kampfmittelrau-
mung und -beseitigung beinhaltet, besteht nicht.

Die Abwehr von Gefahren fur die 6ffentliche Sicherheit bestimmt sich auch bei
Kampfmitteln nach den allgemeinen Regeln des Sicherheits- und Polizeirechts
der Lander und dort ggf. bestehenden speziellen Regelungen. Dazu gehéren
insbesondere auch Regelungen bzgl. Zustandigkeiten sowie Aufgaben und Or-
ganisation der Kampfmittelbeseitigungsdienste der Lander.

Die ,Arbeitshilfen KampfmittelrAumung des Bundes* (http://www.ofd-
hannover.de/KMR/KMRDocs/Downloads/Arbeitshilfen  KMR/) enthalten eine
Ubersicht tiber entsprechende Grundlagen und Verfahrensweisen in den jewei-
ligen Landern. Daher sind die folgenden tbergreifenden Ausfiihrungen ent-
sprechend der Vorgaben des jeweiligen Landes anzupassen, etwa hinsichtlich
Definitionen, Verantwortlichkeiten und Kostentragung.

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

Konkrete Gefahren durch Kampfmittel sind von den Verantwortlichen zu besei-
tigen, etwa durch die Beseitigung des Kampfmittels selbst oder indem proble-
matische Handlungen wie Bodeneingriffe (z. B. durch Baumafinahmen) unter-
bunden werden. Um eine geordnete und wirtschaftlich erfolgreiche Entwicklung
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ehemals militarisch genutzter Flachen zu erreichen, missen vorhandene
Kampfmittel regelmaliig beseitigt werden. In Einzelfallen, bei denen die Kosten
der Kampfmittelberdumung und -beseitigung aus Sicht der BImA unangemes-
sen hoch sind, kann es aber auch dazu kommen, dass die Kampfmittel nicht
beseitigt werden (z.B. bei schwer belasteten Truppeniibungsplatze). Je nach
dem Umfang der hiervon betroffenen Flachen kann es dann zu Einschrankun-
gen der Entwicklungsmdglichkeit bis hin zum Ausschluss einer zivilen An-
schlussnutzung der Liegenschaft kommen. Die Bundeswehr selbst fuhrt nach
Einstellung des Ubungsbetriebs auf Verdachtsflachen nur eine ,oberflachige
Absuche" nach akuten Gefahrenstellen wie Munitionsblindgangern, Kampfmit-
teln und Munitionsresten auf Wegen und vegetationsmaRig frei zuganglichen
Flachen durch. Diese Absuche wird mit blofiem Auge, ohne Hinzuziehung von
technischem Gerat bzw. anderen Hilfsmitteln vorgenommen. Eine ,Kampfmittel-
freiheit” ist also bei Ruckgabe nicht gewéhrleistet.

Die Verantwortung und damit auch die Kosten fur die Beseitigung von Kampf-

mitteln tragt in der Regel der jeweilige Grundstiickseigentiimer als Zustandssto-
rer, ggf. aber auch der Handlungsstorer wie etwa der Bauherr. Auch hier ist auf
spezifische Regelungen der jeweiligen Lander zur Kostentragung zu verweisen.

RegelmaRig nicht zur unmittelbaren Gefahrenabwehr gehort die vorsorgliche
Nachsuche nach lediglich vermuteten Kampfmitteln. Diese Nachsuche wird et-
wa dann erforderlich, wenn auf einer méglicherweise kampfmittelbelasteten
Flache Tatigkeiten stattfinden sollen, die im Hinblick auf mégliche Kampfmittel
problematisch sein kénnen, wie z.B. im Zusammenhang mit einer Baumalf3-
nahme im Rahmen der Entwicklung der Konversionsflache. Bestehen dabei
Anhaltspunkte fur eine Kampfmittelbelastung des Baugrundes, kann die Bau-
aufsichtsbehorde die Baugenehmigung mit Nebenbestimmungen oder Hinwei-
sen versehen und ggf. den Bau einstellen lassen bzw. die Nutzung untersagen
oder sonstige Anordnungen erlassen. Hier steht (je nach spezifischer Landes-
regelung) regelméanRig derjenige in der Pflicht, der eine solche (Bau)MalRnahme
durchfuhren will. Er muss vor deren Beginn entsprechende Erkundungen
durchfiihren und die Flache falls erforderlich auf eigene Kosten von einer Fach-
firma raumen lassen.

Bei der Bauleitplanung haben die Gemeinden Anhaltspunkte fir Belastungen
durch Kampfmittel in der Abwagung zu berucksichtigen. Fir die Gemeinde be-
steht insoweit eine Ermittlungs- und Aufklarungspflicht.

In den Féllen, in denen auch noch zum Zeitpunkt des Verkaufs der Liegen-
schaft Anhaltspunkte fur eine Kampfmittelbelastung bestehen, muss dem Kéau-
fer klar sein, dass der neue Eigentumer fur die Gefahren durch Kampfmittel auf
seinem Grundstlck verantwortlich ist und er die Kosten der Beseitigung tragt.
Daher sollten in den Kaufvertrag Regelungen aufgenommen werden, die im Er-
gebnis den Kaufer von der Kostentragung einer ggf. spater erforderlich wer-
denden Kampfmittelbeseitigung freistellen.

Gebaudeschadstoffe und abfallrechtliche Belang e

Im Rahmen der Konversion ehemals militdrisch genutzter Liegenschaften emp-
fiehlt es sich, auch die Gebaude, die grundsatzlich fur einen Erhalt und die
Nachnutzung in Frage kommen, ndher auf mégliche Kontaminationen zu unter-
suchen. Vorhandene Gebaudeschadstoffe konnen eine Gebaudenachnutzung
aufgrund der finanziellen Auswirkungen der Schadstoffbeseitigung deutlich er-
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schweren. Im Rahmen einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung ist in diesen Fallen
abzuwagen, ob die betroffenen Gebaude dennoch erhalten werden sollen.
Auch Schadstoffe in Gebauden, die abgebrochen werden sollen, erhéhen re-
gelmanRig die Kosten der Liegenschaftskonversion. Zur Vermeidung finanzieller
Risiken sind die Gebaude und sonstige bauliche Anlagen unabhangig von Er-
halt oder Abbruch sorgféltig auf eine moégliche Schadstoffbelastung zu untersu-
chen und hinsichtlich der hierdurch voraussichtlichen entstehenden Kosten zu
bewerten. Kosten, die durch ggf. vorhandene Gebaudeschadstoffe entstehen,
sind bei der Verkehrswertermittiung zu bericksichtigen.

Auch die Frage der abfallrechtlichen Einstufung des aus dem Abbruch nicht
mehr verwendbarer baulicher Anlagen sowie dem Abbau der Bodenversiege-
lung entstehenden Bauschutts und des durch den im Zuge der hochbaulichen
Realisierung der Folgenutzung entstehenden Bodenaushub ist sorgfaltig zu be-
trachten. Hieraus konnen ebenfalls erhebliche Kosten entstehen, die bei der
Gesamtbetrachtung der Entwicklungskosten eine Rolle spielen und die eben-
falls Einfluss auf den Verkehrswert des Grundstiicks haben.

Finanzierung und Férderung

Die Konversion einer ehemals militarisch genutzten Liegenschatft stellt die Ge-
meinde auch in finanzieller Hinsicht vor grof3e Herausforderungen. Vor allen
Uberlegungen zur Finanzierung und Inanspruchnahme o6ffentlicher Férdermittel
mussen daher fur die KonversionsmalRnahme die Kostenstruktur und die sich
daraus in der Folge ergebenden Rahmenbedingungen fir Investitionen be-
trachtet werden. Im Sinne einer stadtwirtschaftlichen Kalkulation sollen dabei
die stadtebaulichen Einflussfaktoren, ggf. im Rahmen verschiedener Szenarien
aufgezeigt werden.

Eine Konversion wird umso leichter gelingen, je preiswerter sie zu haben ist
und je weniger Flachenalternativen auf der preiswerteren ,Griinen Wiese* zur
Verfiigung stehen. Investoren werden die hoheren Kosten eines innerstadti-
schen Konversionsgrundstiicks dann eher akzeptieren, wenn ihnen die kom-
munale Planung keine billige Alternative erdffnet. Umgekehrt kbnnen regionale
Flachenuberangebote aufgrund der Konkurrenzsituation Private auch insge-
samt von Investitionen abhalten. Klare stadtentwicklungspolitische Zielsetzun-
gen sowie ein kommunales Flachenmanagement mit einer diesbeziglichen
Prioritdtensetzung werden daher auch fir die Finanzierbarkeit und damit fir die
Umsetzbarkeit der Konversion wichtig sein. In diesem Zusammenhang ist es
gleichermalRen wichtig, zu interkommunalen Absprachen zu kommen, die ver-
hindern, dass eine billige Konkurrenz der Nachbargemeinde die Entwicklung
der teuren Militdrbrache schlief3lich unmoéglich macht.

Kosten der Konversion

Mit der Konversion ist eine ganze Reihe von Kosten verbunden, die jedoch in
Teilen hinsichtlich ihrer HOhe beeinflussbar sind. Zudem ist hierbei zu betrach-
ten, wer die Kosten im Einzelnen tragt, wie also eine Lastenverteilung zwischen
privater und offentlicher Seite gestaltet werden kann. Dies kann je nach Lage-
gunst der Liegenschaft und nutzungsspezifischer Ausrichtung der zivilen Nach-
nutzung sehr unterschiedlich ausfallen.

Die Kosten der Konversion entstehen durch die erforderliche planerische Vor-
bereitung und Gutachten sowie durch ggf. erforderliche externe Projektsteue-
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rung und die Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung, durch den Erwerb
bzw. Zwischenerwerb der Liegenschaft, die Beseitigung nicht weiterverwendba-
rer Gebaude und sonstiger baulicher Anlagen sowie die Entsiegelung von Fla-
chen, durch ggf. erforderliche Altlastensanierung, die Herstellung der Erschlie-
Bung, den Umbau und die Modernisierung erhaltenswerter Gebaude, durch ggf.
zu errichtender Gemeinbedarfseinrichtungen, durch Kosten der Finanzierung
bzw. Vorfinanzierung und schlie3lich durch die in der Regel durch Private zu
realisierende Bebauung der Grundstlcke.

Der Grundstuckspreis fur den Erwerb der Brachflache (Eingangswert), die Zins-
last bis zum Zeitpunkt der Vermarktung der baureifen Grundstiicke oder der er-
richteten privat nutzbaren Gebaude sowie der Bodenwert fur das baureife
Grundstiick (Neuordnungswert) sind dabei maRRgebliche Kostenfaktoren.

Naheliegend ist, dass Quantitat und Qualitat der geplanten stadtebaulichen
Entwicklung, z.B. das Flachenverhéltnis zwischen privat nutzbaren Baugrund-
stiicken und offentlichem Grund oder der Umfang und der Ausbaustandard der
kommunalen Infrastruktur, sehr kostenbestimmend sind. Dies gilt fir Bauinves-
titionen ebenso wie fir die Folgelasten. Hier sind sorgfaltige Abwéagungen er-
forderlich, um zu einer ausgewogenen und sinnvollen Kosten-Nutzen-Relation
zu kommen.

Um den Mehrwert, der durch die hoheitliche Planung der Gemeinde entsteht, in
jedem Fall tatsachlich zur Finanzierung der Kosten der stadtebaulichen Ent-
wicklung einsetzen zu kdnnen, sollte am Beginn der Konversionsiberlegungen
der Beschluss der Gemeinde Uber die Einleitung von vorbereitenden Untersu-
chungen nach § 141 BauGB bzw. nach 8§ 165 Abs. 4 BauGB gefasst und orts-
Ublich bekannt gemacht werden. Dies kann bereits vor Riickgabe der Liegen-
schaft erfolgen. Damit kann die Gemeinde bremsend auf die Preisgestaltung
einwirken und absichern, dass offentlich bekundete Planungsabsichten (z.B.
durch gut gemeinte Planungsstudien oder stadtebauliche Ideenwettbewerbe)
den Eingangswert des Bodens vorweg nicht unnoétig erhdhen.

Entscheidend fur die Kosten der Konversion ist der Umgang mit dem vorhan-
denen Bestand der Gebaude und der technischen Infrastruktur sowie mit den
Altlasten in Boden und Geb&uden oder mit stérenden baulichen Anlagen (z.B.
Bunkern, Panzerflachen, Fundamenten).

Kostenbeeinflussend werden immer auch die Zeitplanung der Gesamtmal3-
nahme und die abschnittsweise Verwirklichung sein, von der Planung tber den
Zwischenerwerb bis zur Baudurchfiihrung. Uber méglichst wirklichkeitsnahe
Machbarkeitsstudien kbnnen die Investitionschancen ergriindet und damit auch
spatere Kostentberraschungen verringert werden.

Finanzierung

Von Anfang an muss jegliche Planung mit den Strategien der Umsetzung (Zeit-
und MalRnahmenplanung, Projektsteuerung) und Finanzierung eng verknupft
werden. Die im Besonderen Stadtebaurecht des BauGB vorgeschriebene Kos-
ten- und Finanzierungsibersicht sollte daher (oft in Alternativen) auch unab-
hangig von der tatsachlichen Anwendung des Besonderen Stadtebaurechts
fester Bestandteil der Konversionsplanung sein.

Die Strategien des Bodenverkehrs flr eine Brachflache werden die Finanzier-
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barkeit der Konversion wesentlich bestimmen. Wird die Gemeinde, um weitest-
gehenden Einfluss auf die Konversion nehmen zu kdnnen, die Liegenschaft
ganz oder in Abschnitten zwischenerwerben, so wird sie die dafir notwendige
Zinslast ggf. Uber viele Jahre zusatzlich finanzieren missen und auch das
Vermarktungsrisiko tragen.

Wichtig fur die Finanzierbarkeit ist die Wertschopfung durch die Aufwertung der
Brachflache durch Planung und Erschliel3ung. Die Gemeinde muss, um mit
dem Wertzuwachs ihre unrentierlichen Kosten finanzieren zu kénnen, die daftr
geeignete Verwertungsstrategie wahlen. Der Zuwachs héngt von den Ankauf-
preisen und den am Markt realisierbaren Neuordnungswerten ab. Die Gemein-
de sollte jedoch der Versuchung widerstehen, Gber eine eigentliche stadtebau-
lich unvertragliche Nutzung einen hohen Wertzuwachs erzielen zu wollen.

Sofern eine stadtebaulich ausgerichtete Nachfolgenutzung nicht in Betracht
kommt, wird es sich haufig anbieten, die Flache gewissermalden ,der Natur zu-
rickzugeben” und als Ausgleichsflache fur Eingriffe in Natur und Landschaft zu
verwenden. Deren Finanzierung trifft nach allgemeinen Grundsatzen letztlich
den Verursacher des den Ausgleich auslésenden Eingriffs in die Natur und
Landschaft, im Regelfall also den Trager der diesbeziiglichen Baumalinahme.

Fur die Gemeinde wird die Finanzierbarkeit einer Konversion sehr davon ab-
hangen, in welchem Umfang Kosten von den spateren privaten Nutzern (Eigen-
tumern, Mietern) getragen werden und welche unrentierlichen Kosten von der
offentlichen Hand zu tibernehmen sind, damit die Konversion gelingt.

Es gibt durchaus eine Reihe von Féllen, in denen die Kosten der Konversion
aus den Verkaufserldsen der baureifen Grundstiicke bzw. aus der sonstigen
wirtschaftlichen Verwertung der Liegenschatt finanziert werden kénnen. In den
Féallen, in denen unter Anwendung des Residualwertverfahrens ein positiver
Verkehrswert ermittelt wird, ist grundsatzlich davon auszugehen, dass keine
unrentierlichen Kosten entstehen. Im Residualwertverfahren werden auch die
Kosten der hoheitlichen Planung der Gemeinde beriicksichtigt, die dann regel-
malRig Uber stadtebauliche Vertrage von den Erwerbern der Liegenschaft bzw.
von der BImA der Gemeinde erstattet werden.

Die BImA beteiligt sich unter der Voraussetzung eines anzunehmenden positi-
ven wirtschaftlichen Ergebnisses bei der Verdul3erung an stadteplanerischen
Voruntersuchungen bis hin zur Bauleitplanung und auch an einzelnen Standor-
tentwicklungsmaf3nahmen.

Komplexere stadtebauliche Konversionsprojekte sind jedoch haufig unrentier-
lich.

Forderung

Um unrentierliche Kosten — also Kosten, die nicht durch Erlése auf der Liegen-
schaftsentwicklung heraus erwirtschaftet werden kénnen — finanzieren zu kén-
nen, sind die Gemeinden vielfach auf finanzielle Unterstlitzung angewiesen.

Ein bundesweites Konversionsprogramm besteht derzeit nicht. Jedoch kommen
einige Regelprogramme fir die Férderung von KonversionsmalRnahmen oder
von Teilen hiervon in Betracht. Hier sind insbesondere zu nennen

* die Stadtebauforderung
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* die Wohnraumférderung

» der Européaische Fonds fur Regionale Entwicklung — EFRE,

» die Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen Wirtschafts-
struktur* — GRW,

» die Forderung nach dem Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz — GVFG
bzw. nach dem Entflechtungsgesetz.

Zudem bestehen in einigen Landern besonderen Forderangebote, z. B. fir die
Finanzierung der planerischen Vorbereitung der Konversion oder eines Kon-
versionsmanagements.

Bund-Lander-Stadtebauférderung

Die Bund-La&nder-Programme der Stadtebauférderung sind grundsatzlich ge-
eignete Instrumente zur Unterstitzung der Gemeinden bei der Konversion
ehemals militarisch genutzter Liegenschaften. Allen Programmen liegt jedoch
eine bestimmte und verbindliche inhaltliche Ausrichtung zu Grunde. Fir die
Konversionsproblematik einschlagig ist vor allem das Programm Stadtumbau.
Die Forderung erfolgt gebietsbezogen, Férdergegenstand ist die stadtebauliche
Gesamtmalnahme.

Die Forderung von KonversionsmalRnahmen ist hierbei regelméafig nur unter
Anwendung des Sanierungsrechtes im umfassenden Verfahren (88 136 BauGB
ff) oder des Entwicklungsrechts (8 165 BauGB ff) méglich. In Einzelféllen kann
auch die Anwendung des Stadtumbaurechts (88 171 a-d BauGB) oder die An-
wendung des Sanierungsrechts im vereinfachten Verfahren in Betracht kom-
men. Auch ist die Férderung nicht fur alle zur Konversion anstehenden Liegen-
schaftstypen einsetzbar. In erster Linie werden Stadtebauférderungsmittel fir
Konversionsflachen gewahrt, die in integrierten Ortslagen liegen und bei denen
eine stadtebauliche Entwicklung mit Blick auf eine geordnete Regionalentwick-
lung sinnvoll ist. Zudem sind die Férdermdglichkeiten aufgrund der relativ ge-
ringen Programmvolumina begrenzt. Zur Klarung, ob fir den von der Schlie-
Bung betroffenen Standort der Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln in Be-
tracht kommen konnte, empfiehlt es sich, mit den Stadtebauférderungsrefera-
ten der zustandigen Landerministerien in Kontakt zu treten.

Sofern die Konversion einer ehemals militdrisch genutzten Liegenschaft als
stadtebauliche Gesamtmal3inahme im Rahmen der Stadtebauférderung gefor-
dert wird, sind grundsétzlich alle unrentierlichen Ausgaben der Gemeinde, die
fur die Vorbereitung, Durchfiihrung und Abwicklung anfallen, zuwendungsfahig.
Die konkrete Ausgestaltung der Forderung obliegt den Landen. Aus diesem
Grund bestehen trotz gleicher Rechtsgrundlage keine einheitlichen Férderkon-
ditionen. Welche Kosten tatsachlich durch Finanzhilfen der Stadtebauférderung
mitgetragen werden kdnnen, ist in den jeweiligen Stadtebauférderungsrichtli-
nien der Lander geregelt.

EU-Strukturfonds und GRW

Derzeit besteht jedoch noch keine Klarheit dariiber, wie die Europaische Struk-
turfondsforderung der Periode 2014 — 2020 konkret ausgestaltet wird und ob
mit diesem Finanzierungsinstrument auch kinftig die Liegenschaftskonversion
unterstutzt werden kann. Ebenso im Umbruch befindet sich die Gemeinschafts-
aufgabe ,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur®.
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8.1.

8.2.

Potenziale fur Naturschutz und Energiewende  Aus verschiedenen Grinden
eignen sich nicht alle zur Konversion anstehenden ehemals militarisch genutz-
ten Liegenschaften fur eine stadtebauliche Entwicklung.

Nachnutzung fir Natur, Landschaft, Erholung un  d Tourismus

Fur siedlungsstrukturell eingebundene Konversionsflachen kénnen sich auch
im Rahmen einer Freiflachennutzung stadtebaulich neue Chancen bieten, die
zu einer deutlichen Qualitatsverbesserung des Quartiers oder des Siedlungsge-
fuges beitragen. Frischluftschneisen, Stadtteilparks, Spiel- und Aufenthaltsfla-
chen kénnen im Rahmen einer nachhaltigen Stadtentwicklungsstrategie zu ei-
ner grinen Vernetzung und deutlichen Aufwertung der Quartiere fuhren. Eine
Nutzung als Freiflache sollte unter derartigen Rahmenbedingungen daher frih-
zeitig mit in die Diskussion einbezogen werden.

Fur im Aul3enbereich gelegene Flachen sollte bereits im Rahmen der ersten in-
formellen Planungen deutlich geprift werden, ob unter Abgleich mit anderen
Potentialflachen im Siedlungszusammenhang eine Weiternutzung der vorhan-
denen baulichen Anlagen hier stadtebaulich sinnvoll und wirtschaftlich darstell-
bar ist. Neben der baulichen und energetischen Nutzung kénnen die in der Re-
gel relativ isoliert und abgesetzt gelegenen Konversionsliegenschaften im Au-
Renbereich im Hinblick auf den haufig anzutreffenden 6kologisch sensiblen Na-
turzustand auch als Natur- oder Naherholungsraum genutzt werden.

Eine vollstandige Analyse der Nutzungsoptionen einer Konversionsflache sollte
daher immer auch die Nutzung fur Natur und Landschaft als gleichberechtigte
Maglichkeit mitenthalten. Im Auf3enbereich und strukturschwacheren Regionen
ist eine Nutzung fur Natur, Landschaft und Erholung die deutlich sinnvollere Va-
riante als das langfristige Vorhalten nicht benétigter Bauflachen.

Nachnutzung fir erneuerbare Energien

Bei Konversionsflachen, die sich nicht fir eine Nachnutzung als Wohn- oder
Gewerbeflache eignen, kann grundsatzlich eine Nachnutzung als Standort zur
Erzeugung oder Speicherung erneuerbarer Energien in Frage kommen. Insbe-
sondere fur grofRere Flachen im Freiraum ist die Nachnutzung als Energiepark
oft die einzige wirtschaftliche Alternative.

Die Anforderungen an Konversionsstandorte im Aul3enbereich flr die energeti-
schen Nachnutzungen sind sehr vielfaltig. Generell sollte eine mdglichst kurze
Anschlussmdoglichkeit an das Mittelspannungsnetz gegeben sein. Zudem sind
weitere Rahmenbedingungen zu prufen, fir Windenergieanlagen z.B. die
Windhoffigkeit, fur Flachen fur Fotovoltaikanlagen z:B. die Sonneneinstrahlung.
Derartige Areale bendétigen fur einen wirtschaftlichen Betrieb Mindestgréf3en.
Fur leicht kontaminierte Konversionsflachen, die fir eine landwirtschaftliche
Nutzung nicht geeignet sind, kann auch der Biomasseanbau eine Alternative
sein.

Aufgrund der vielfaltigen Vornutzungen und naturraumlichen Eigenschaften
sind aber keine allgemeingultigen Aussagen uber das Potenzial und die Wirt-
schaftlichkeit von Konversionsflachen als Standort regenerativer Energien mog-
lich. Vielmehr ist eine gruindliche Abklarung im Einzelfall erforderlich. Zu prifen
ist insbesondere auch, ab wann der nach Aufgabe der militarischen Nutzung
durch natirliche Sukzession entstandene Bewuchs Wald im Sinne der Lan-
deswaldgesetze darstellt.
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Eignung von Standorten fur erneuerbare Energien
Bei einer Ersteinschatzung der Standorte sind insbesondere nachfolgende Kri-
terien zu berucksichtigen:

die Lage im Raum und planungsrechtliche Festsetzungen,

das energetische Potenzial (Windhoffigkeit bei Windenergieanlagen,
Sonneneinstrahlung, Verschattung, Ausrichtung von geneigten Flachen bei
Fotovoltaikanlagen),

die 6kologische Beschaffenheit der Liegenschaft (Artenvielfalt Flora und
Fauna, Biotope),

die FlachengroRe und der Zuschnitt der Liegenschatft,

die verkehrliche Erschlie3ung,

die technische Erschlie3ung (Strom, ggf. Wasser und Abwasser),

die Néahe zu Einspeisepunkten etc.
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