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Kauft Bundeswehrflachen

Konversion. Bis 2012 werden zahlreiche Standorte geschlossen. Dadurch
werden viele Areale, Gebdude und Anlagen frei und kdnnen zukiinftig anders
genutzt werden. Eine Chance fir private Investoren.

Kai Petersen, Regensburg

Bis 2012 reduziert die Bundeswehr ihre
Prisenz in Deutschland auf rund 390
Standorte mit etwa 325.000 Soldaten und
zivilen Mitarbeitern. Zusétzlich zu den
vor 2004 benannten 76 Liegenschaften
werden deshalb weitere 105 Standorte
aller Groflenordnungen komplett ge-
schlossen. Dadurch kénnen zahlreiche
Flachen, Gebdude und Anlagen aus der
militdrischen in eine zivile Nutzung um-
gewandelt werden.

Bereits in den letzten 19 Jahren hat
der Bund durch rund 65.000 Verkaufe
etwa 100.000 Hektar mit einem Gesamt-
verkehrswert von etwa 17 Milliarden
Euro in die zivile Nutzung tberfiihrt.
Der Bund bemiiht sich mit der jewei-
ligen Kommune schnellstmoglich die
ehemaligen Militarliegenschaften einer
zivilen Anschlussnutzung zuzufiihren.
Dies ist gerade fiir private Investoren in-
teressant.

Einige Vorteile

Die Vorteile der angebotenen Anlagen,
Gebéude und Flichen sind vielfiltig: Be-
darfsgerechte Flachenangebote ermog-
lichen maflgeschneiderte Planungen,
die Immobilien befinden sich oft in st6-
rungsarmen Lagen und mit optimaler
Verkehrsanbindung. Die bestehende In-
frastruktur ist meist leistungsfihig und
uneingeschrankt nutzbar, die grof3zii-
gigen Flachen werden ,aus einer Hand“
angeboten, es bestehen Optionen zur
Arrondierung und Expansion oder ein
preisgiinstiges Angebot fiir Gewerberaum.

Liegenschaften der Bundeswehr sind
fiir die Dauer der militdrischen Nutzung
dem kommunalen Planungsrecht entzo-
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gen und unterliegen dem Fachplanungs-
recht des Bundes. Schon im Vorfeld kén-
nen sich Investoren vor Ort bei einem
jeweils lokal zustindigen Ansprechpart-
ner bei der Wehrbereichsverwaltung
oder beim Bundeswehr-Dienstleistungs-
zentrum informieren und die freiwer-
dende Liegenschaft besichtigen.

Die zivile Anschlussnutzung durch
Dritte muss von der Belegenheitsge-
meinde genehmigt werden. Die Kom-
mune verantwortet dabei als Trdger
der Planungshoheit die Einhaltung der
rechtlichen, planerischen und finanzi-
ellen Aspekte fiir alle Phasen der Kon-
version. Die Bundesanstalt fiir Immobi-

Der Bundeswehr-Standort Kellinghusen, Kreis Steinburg, steht zum Verkauf.

lienaufgaben (BImA) strebt den Verkauf
der Grundstiicke auf dem freien Markt
an. In der Regel wird bereits vor der tat-
sachlichen Freigabe der Liegenschaften
begonnen, mit potenziellen privaten In-
vestoren iiber eine ziigige Anschlussnut-
zung zu verhandeln. Oberstes Ziel des
Verkaufers ist die Forderung kiinftiger
Nutzungsmoglichkeiten.

Potenzielle Investoren profitieren
frithzeitig von der Unterstiitzung seitens
des Bundes: Dieser beteiligt sich bei Be-
darf an den Kosten fiir Machbarkeits-
studien oder Nutzungskonzepte bis zur
Bauleitplanung und konkreten Mafinah-
men zur Standortentwicklung.
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Online und Offline. Die Vermarktung von Konversionsflichen

Freie militarische Liegenschaften gehdren dem
allgemeinen Grundvermogen des Bundes. Die
verfigbaren Liegenschaften sind im Internet
auf der Seite www.bundeswehr.de (Suche
nach ,Immobilien”) aufgelistet, mit genauer
Ortsangabe und Objektbezeichnung, frithest-
moglicher Verfiigbarkeit und direkten Kontakt-
daten zu den jeweiligen Ansprechpartnern.
Die Liegenschaften werden auBerdem auf der
Seite www.bundesimmobilien.de und in regi-
onalen oder Uberregionalen Tageszeitungen

veréffentlicht. Die zustandigen Mitarbeiter der
Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA)
leiten Uber neun regionale Hauptstellen regel-
mdRig den Stadten und Gemeinden relevante
Informationen zu, geben bundesweit gewon-
nene Konversionserfahrungen weiter und
helfen bei Fragen und Umsetzung bestimmter
Verwertungsmodelle. In bestimmten Verwer-
tungsfallen unterstitzt die bundeseigene Ge-
sellschaft fir Entwicklung, Beschaffung und
Betrieb mbH (g.e.b.b.) (www.gebb.de).

Gibt ein privater Investor ein Gebot
fiir eine Liegenschaft ab, sind das Kauf-
interesse von Bund, Land und Kommune
und Entbehrlichkeiten und Anspriiche
zur Rickiibertragung bereits abschlie-
Blend gepriift. Die Anmietung kann im
Einzelfall aus wirtschaftlichen Griinden
als Zwischenlosung dienen, wenn fiir
den Verkauf noch vorbereitende Mafi-
nahmen notwendig werden.
Bundeseigene Grundstiicke diirfen
grundsiétzlich nur zum vollen Verkehrs-
wert verkauft werden. Der Verkehrswert
ermittelt sich alternativanhand der form-
lichen Wertermittlung (geméaff Werter-
mittlungsverordnung und Richtlinien)
oder durch die offene Anbietung auf dem
Immobilienmarkt. Die Insertion ist die

Auf einen Blick

» | Bis 2012 werden 105 Standorte der
Bundeswehr geschlossen, Flachen und
Gebaude konnen zukinftig zivil genutzt
werden.

» | Die Standorte sind von der Lage meist
sehr attraktiv und besitzen eine gute Ver-
kehrsanbindung.

» | Beim Verkauf wird in der Regel mit dem
Investor ein stadtebaulicher Vertrag abge-
schlossen.

» | Kaufinteressierte konnen finanzielle Un-
terstitzung bekommen, auch bei der
Beseitigung der Altlasten, die auf milita-
rischen Flachen haufig ein Problem sind.

bevorzugte Methode, um einen trans-
parenten Preisvermerk fiir Investoren
zu setzen. Mit dieser Aufforderung zur
Abgabe von Angeboten behilt sich der
Bund, anders als bei Ausschreibungs-
verfahren zur Vergabe eines 6ffentlichen
Auftrags, die Zuschlagserteilung vor. Nur
im Ausnahmefall ist unter bestimmten
Voraussetzungen ein EU-weites Verga-
beverfahren anzuwenden.

Bewadhrte Verwertungsmodelle

Wie geht die Verwertung vor sich? Durch
einen stidtebaulichen Vertrag zwischen
einem privaten Investor und der Kom-
mune werden konkrete Entwicklungs-
verpflichtungen festgeschrieben. Private
Planungstriager konnen ihre Nutzungs-
vorstellungen selbst oder mit Unter-
stiitzung entwickeln und umsetzen. Die
Kommune ermittelt dazu den Kaufpreis
anhand der konkreten Nutzungsvor-
stellungen unter Beriicksichtigung ins-
besondere der Kosten fiir Freilegung,
Erschliefung, Vermarktung. Erst mit Er-
werb durch einen privaten Investor wird
der Kaufpreis seitens Kommune an den
Bund fillig.

Einzelne Kommunen erwerben die
Flachen einer Liegenschaft direkt vom
Bund zum aktuellen Verkehrswert und
iibernehmen dabei alle Aufwendungen
und Risiken. Durch die selbststindige
Vermarktung setzt die Gemeinde auf
eine hohe Wertschopfung nach Herrich-
tung und Weiterverduflerung an einen
privaten Investor. g
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Erwirbt ein privater Investor eine bun-
deseigene Liegenschaft, verpflichtet sich
dieser parallel in einem stidtebaulichen
Vertrag zur Erschliefung und zu Infra-
strukturmafinahmen. Die Kommune
wird dadurch finanziell entlastet, der In-
vestor beschleunigt die Umnutzung und

richtet diese an seinem konkreten Bedarf
aus. Kauft ein privater Investor vor der
Planungsreife, ist die planungsbedingte
Wertsteigerung oder Minderung der Lie-
genschaft gegeniiber den bei Vertrags-

abschluss angenommenen Nutzungs-
moglichkeiten méglich. Daher kénnen
stadtebauliche Vertrage Verpflichtungen
fiir Nachzahlungen oder Erstattungen
festschreiben. Der Bund gewihrt Zah-
lungserleichterungen fiir den Kaufpreis:
Das Hinausschieben der Filligkeit und
die zinspflichtige Stundung iiber mehre-
re Jahre mit moderaten Zahlungen.

Hilfe bei Sanierung und Altlasten

Schon wihrend der Verkaufsverhand-
lungen beteiligt sich der Bund an not-
wendigen Kosten der Untersuchung von
Altlasten, damit die vorgesehenen zivilen
Nutzungen realisierbar sind. Notwendige
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Sanierungskosten von Altlasten bei Ver-
unreinigungen von Boden oder Gewds-
sern werden auf bundeseigenen Liegen-
schaften bis erforderlichenfalls zur Hohe
des Kaufpreises iibernommen, bei einer
Eigenbeteiligung des Kaufers von zehn
Prozent. Fehlen gesetzliche Verpflich-

tungen, bestimmte Untersuchungen und
Sanierungen von Altlasten zu veranlassen,
macht der Bund seine Erkenntnisse iiber
Altlastenverdachtsflichen oder Altlasten
selbst zum Gegenstand der Verkaufsge-
spréache. Die Kosten der Sanierung werden
beim Kaufpreis beriicksichtigt, und bei
starkeren Verunreinigungen oder erheb-
licher Unsicherheit kann auch eine spitere
Kostenbeteiligung des Bundes vereinbart
werden. Bei Anhaltspunkten auf Munition
oder Munitionsreste werden Sonderrege-
lungen aufgenommen, die den Kiufer von
der Kostenlast freistellen kénnen.

Vielfaltige Investitionshilfen

Fiir einen bevorzugten Kaufinteressen-
ten, der eine bestimmte Fliche nur
baureif erwerben mochte, konnen
finanzielle Hilfsmittel eingesetzt wer-
den: Der Bund beteiligt sich an stidte-

planerischen Voruntersuchungen, der
Bauleitplanung und Mafinahmen der
Standortentwicklung. Diese Kosten-
anteile refinanzieren sich durch ent-
sprechend hohere Verwertungserlose.
Dadurch kénnen komplexe Bauvorha-
ben rasch realisiert werden. Der Bund
beauftragt bei Bedarf ein ziviles Immo-
bilienunternehmen zur Entwicklung
eines Nutzungskonzepts oder zur Um-
setzung von Mafinahmen zur Stand-
ortentwicklung. Diese MafSnahmen set-
zen die Prognose fiir eine angemessene
Wertsteigerung der Fliche und damit
einen verbesserten Vermarktungserfolg
voraus.

Ubersteigen die geschitzten Entwick-
lungskosten den geschitzten Wert der
Liegenschaft, kann der private Investor
den nach Abzug der tatsichlichen Ent-
wicklungskosten verbleibenden Kauf-
preis nach Herrichtung und Weiterver-
duflerung beziehungsweise Nutzung an
den Bund auskehren. Private Investoren
sollten den jeweiligen Ansprechpartner
der zustindigen Linderverwaltung fiir
eine Liegenschaft kennen, denn diese be-
stimmen iiber regionale Schwerpunkte
und Prioritdten bei der Verwendung der
Fordermittel. Linder und Kommunen
nutzen beispielsweise Mittel zur ,Ver-
besserung der regionalen Wirtschafts-
struktur (GRW), aus dem Européischen
Sozialfonds (ESF) und dem Europii-
schen Fonds fiir regionale Entwicklung
(EFRE), sowie der Stddtebauférderung
fiir bisher brachliegende Fliachen in In-
nenstddten. «|
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