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1. Aufgabenstellung und Vorgehensweise

1.1 Aufgabenstellung

In den letzten sieben Jahren der tiefgreifenden politischen Veranderungen in Mittel- und
Osteuropa setzte eine in ihrem Umfang und in ihrer Intensitat seit Ende des 2. Weltkrieges
nicht mehr dagewesene Phase des Truppenabbaus und der Freigabe vormals militarisch
genutzter Liegenschaften, vor allem in Europa, ein. Weltweit sind mehr als 8.000 Militarfla-
chen mit einer Gr6RRe von Uber einer Million Hektar freigegeben worden. Allein in Deutsch-
land hat dies zu einer Freigabe von 386.000 Hektar ehemals militarisch genutzter Flachen
geflihrt. Auch in der Russischen Fdderation wird die geplante Reduzierung der Armee auf 1,2
Millionen Soldaten zu einer grof3en Anzahl freiwerdender Militarflachen fuhren.

Allein in Zentral- und Osteuropa wurden mehr als eine halbe Million sowjetische Soldaten
abgezogen und tausende Militérstandorte geschlossen. Die zurlickgelassenen Liegenschaf-
ten unterscheiden sich stark in ihrer Struktur und Beschaffenheit. Neben isolierten Verwal-
tungs- und Nachrichtenanlagen stehen gut ausgebaute Stitzpunkte und ganze sich bisher
selbstversorgende Stadte, aber auch schlecht erschlossene Ubungsgeldande nunmehr fiir
eine zivile Nutzung zur Verfigung.

Die Ubernahme solcher Flachen stellt die Verantwortlichen vor groRe Herausforderungen.
Neben der kostenintensiven Beseitigung von Umweltschéaden sind enorme Anstrengungen
notwendig, um wirtschaftlich tragfahige Nachnutzungen auf den Liegenschaften zu realisie-
ren. Hinzu kommen ungeklarte Eigentumsfragen und die Ungewil3heit Gber behordliche Zu-
standigkeiten beim Verkauf oder der Verpachtung der ehemaligen Militarflachen. Auswir-
kungen auf die lokale Okonomie blieben weitgehend aus, da die sowjetischen Streitkrafte
Selbstversorger und somit von der 6rtlichen Wirtschaft vollig abgeschnitten waren.

Im Gegensatz dazu sind die StandortschlielBungen in Westeuropa zunachst mit negativen
sozio-6konomischen Auswirkungen verbunden, die sich vor allem in Arbeitsplatz- und Kauf-
kraftverlusten sowie geringeren Steuereinnahmen ausdricken. Um die mit der Freigabe der
Militarflachen verbundenen Chancen fir die Regionalentwicklung zu nutzen, missen die
staatlichen Stellen im Rahmen ihrer Planungshoheit umfangreiche und kostenintensive Pla-
nungs- und Managementleistungen Ubernehmen. Dabei sind komplexe Aufgaben zu lésen
wie die

Beseitigung von Altlasten und Kampfmitteln
Verwertung und Anschluf3nutzung
Wertermittlung und Kaufpreisfindung
Finanzierung und die Investorenakquisition.

Die Liegenschaftskonversion ist dementsprechend ein komplexer Planungs- und Umnut-
zungsprozeld mit einer Vielzahl von Beteiligten, der die meisten Kommunen (finanziell wie
auch personell) an den Rand ihrer Leistungsféahigkeit bringt. Daher sind Kreativitat sowie die
Kommunikations- und Kooperationsbereitschaft von allen beteiligten Akteuren ebenso gefragt
wie die Anwendung neuer Bewertungsmethoden, Organisations- und Vermarktungsformen
sowie innovativer Finanzierungsmodelle.

Konversion militdrischer Liegenschaften ist keine alltagliche Aufgabe: Dies gilt sowohl fr
Regionen, die auf zusatzliche Flachen angewiesen sind, um beispielsweise Engpasse bei
Wohn- und Gewerbeflachen zu beseitigen, als auch fur strukturschwache Regionen.
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Eine Patentlésung fur die Nachnutzung militéarischer Liegenschaften jeglicher Art wird es
aufgrund der Heterogenitat der Standorte wahrscheinlich niemals geben. Doch besteht durch
einen kontinuierlichen Austausch von Erfahrungen und ldeen die Méglichkeit, von anderen
Konversionsprojekten zu lernen. Diese Studie verfolgt daher den Ansatz, durch das
,Herauskristallisieren" erprobter Kernelemente und Handlungsabldufe einen groben Hand-
lungsrahmen zu entwickeln, der idealtypische Verlaufe fur Konversionsprojekte darstellt.
Durch praxisnahe Beispiele sollen den von der Konversion betroffenen Kommunen Alternati-
ven bei der Revitalisierung dieser Flachen geboten werden.

Aufgrund der Individualitat der Standorte gibt es eine Reihe von Aspekten, die bei der Revi-
talisierung zu bertcksichtigen sind:

Abbildung 1
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Dabei missen die 0.g. Faktoren nicht nur beachtet werden, sondern sind in eine sinnvolle
zeitliche Abfolge zu bringen. Unter Berticksichtigung der regionalen Besonderheiten sind die
einzelnen MaRRnahmen und Projekte dabei zu einem Gesamtkonzept zusammenzufiigen.

Im Rahmen dieser Studie werden daher Handlungsvorschlage fir die Entwicklung von Kon-
versionsstandorten auf Basis Uberwiegend deutscher Erfahrungen erarbeitet, die weitgehend
universell einsetzbar sind und insbesondere auch in osteuropédischen Staaten genutzt wer-
den konnen. Dabei erfolgt eine Beschrankung auf eine wirtschaftliche Neunutzung von ehe-
maligen Militarflachen. Eine Folgenutzung als Naturschutzgebiet ist nicht Gegenstand dieser
Untersuchung.

1.2 Vorgehensweise

Die Studie ist in zwei Hauptabschnitte gegliedert. Im ersten, analytisch-deskriptiven Teil
werden die Einflul3faktoren identifiziert und bewertet, die im Zusammenhang mit Konversi-
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onsmalinahmen zu berlicksichtigen sind. Dabei stiitzen sich die Autoren der IABG und des
BICC auf ihre Erfahrungen aus langjahriger Beschaftigung mit der Umweltproblematik auf
ehemals militérisch genutzten Liegenschaften und der Konversionsthematik, die u.a. aus der
praktischen Begleitung von Konversionsmal3hahmen vor Ort herrihrt. Ferner flieRen Er-
kenntnisse ein, die durch die Auswertung einschlagiger Veroffentlichungen und die Teil-
nahme an Veranstaltungen zu diesem Themenbereich gewonnen wurden.

Ziel dieser Auswertung ist es, Gestaltungsspielraume aufzuzeigen und Erkenntnisse dariiber
zu gewinnen, welche Handlungsweisen den Konversionsprozel3 positiv beeinflussen und wel-
che sich als weniger zielfiihrend oder gar als schadlich erwiesen haben.

In einem ersten Schritt werden die als relevant erkannten Einflu3faktoren zusammengestellt
und beschrieben. Diese Faktoren werden anschlieRend vor dem Erfahrungshintergrund von
rund 30 KonversionsmafRnahmen, uber die detaillierte Informationen vorliegen, hinsichtlich
ihrer Bedeutung im Konversionsprozel3 analysiert.

Hierzu werden die Einflu3faktoren nach drei Gruppen unterschieden:

e Faktoren, die im wesentlichen als gegeben hinzunehmen sind

e Faktoren, die durch den Einsatz finanzieller und technischer Mittel zumindest in gewissem
Umfang veranderbar sind

e Faktoren, die durch das persdnliche Engagement und die Initiative der am Konversions-
prozel3 beteiligten Akteure beeinflu3t werden kénnen.

In einem weiteren Arbeitsschritt, der sich mit der Bewertung der EinfluRfaktoren beschétftigt,
werden zwei Gesichtspunkte unterschieden. Einmal wird gefragt, welche relative Bedeutung
den identifizierten EinfluRfaktoren untereinander zugeordnet werden kann. Hierzu werden die
vorliegenden Erfahrungen aus den begleiteten MaRnahmen zugrunde gelegt. Es wird jeweils
analysiert, welche Einflu3faktoren positiv oder negativ zum Konversionserfolg beigetragen
haben. Aus dieser Analyse lassen sich Erkenntnisse und GesetzméaRigkeiten ableiten, die
fur die Formulierung des Handlungsrasters von Bedeutung sind.

Zweitens wird der Frage nachgegangen, in welcher Form Wirtschaftlichkeitsiberlegungen vor
der Realisierung von KonversionsmalBhahmen angestellt werden kénnen.Es liegt auf der
Hand, daR nur gesamtwirtschaftlich vorteilhafte Losungen angestrebt werden sollten. In-
strumente, mit denen die Untersuchung der Kosten und Nutzen in quantitativer Form durch-
gefuhrt werden kénnen, werden in diesem Abschnitt diskutiert.

Die Umsetzung der aus der Analyse gewonnenen Erkenntnisse miindet in ein Handlungs-
raster, das im zweiten Hauptteil der Studie vorgestellt wird. Dieses Handlungsraster ist priméar
als Arbeitshilfe fur Akteure im Konversionsprozel3 gedacht. Dabei wird von einem Pha-
senmodell ausgegangen, das dem zeitlichen Ablauf der Liegenschaftskonversion Rechnung
tragt. Im wesentlichen lassen sich dabei die drei Phasen

e Orientierungsphase

e Konzeptionierungsphase

¢ Realisierungsphase

unterscheiden. Aktivitaten, die diesen Phasen zugeordnet werden kénnen, werden in knap-
per Form zusammengestellt. Dabei ist zu berlicksichtigen, dafd es bei den zum Teil sehr un-
terschiedlichen Ausgangsbedingungen der Konversionsstandorte keine Patentrezepte geben

kann, die fur alle Malinahmen gleichermafien angewendet werden kénnen. Es werden des-
halb jeweils Alternativen aufgezeigt, um dem Nutzer die Méglichkeit zu geben, individuelle
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Besonderheiten seines Standorts zu beriicksichtigen und eine flr seine Zwecke optimierte
Vorgehensweise anzustreben.

Die vorgeschlagene Vorgehensweise sollte als Anregung und erster Losungsvorschlag be-
trachtet werden, wie mit dem komplexen Thema ,Liegenschaftskonversion” in systematischer
Form umgegangen werden kann.

2. Analytisch-deskriptiver Teil

2.1 Darstellung relevanter Einfluf3faktoren im Konversionsprozef}

Die Konversion militarischer Standorte wird von einer Reihe von Faktoren beeinfluf3t, die in
unterschiedlichem Maf3e durch die Akteure im Konversionsprozel3 steuerbar sind. Wahrend
einige Faktoren als weitgehend gegeben hingenommen werden muissen - hierzu zahlen z.B.
die geographische Lage, die wirtschaftliche Situation der Region und sogenannte ,weiche
Standortfaktoren® wie die Attraktivitat der natirlichen Umgebung - lassen sich andere durch
bauliche oder technische MalRhahmen veradndern. Der bauliche Zustand der Geb&aude und
Anlagen, die Beseitigung von Altlasten, die Munitionsberdumung oder die Erneuerung der in-
frastrukturellen Anbindung sind Beispiele hierfur. Dabei sind in den meisten Fallen erhebliche
finanzielle Mittel erforderlich. Eine dritte Gruppe von Faktoren ist durch direkte Aktivitaten
beeinflulbar. Hier steht weniger der finanzielle Mitteleinsatz im Vordergrund, als der per-
sonliche Einsatz, die Kreativitat und die Kooperationsbereitschaft der handelnden Personen.
Hierzu zahlen vor allem das Konversionsmanagement, die Untersuchung von Nutzungsvari-
anten, die planerische Begleitung des Vorhabens, das Standortmarketing, die Entwicklung
geeigneter Finanzierungsmodelle und die Offentlichkeitsarbeit.

Abbildung 2: Einflu3faktoren im Konversionsprozef3
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Gegebene Standortfaktoren
— Geographische Lage
— Wirtschaftliche Situation
— .Weiche" Standortfaktoren

Gruppe 2
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-- Altlastensituation,Munitionsherdumung
-- Infrastrukturausstattung

Gruppe 3
Aktiv gestaltbare EinfluRfaktoren
— Projektmanagement, Organisation
— Planung, Entwicklung

— Finanzierung

— Standortmarketing
Offentlichkeitsarbeit

Konversionsprozel3

Abbildung 1 fal3t die Einflul3faktoren im Konversionsprozefld zusammen. Dabei wird deutlich,
daR die Faktoren der Gruppe 3 Faktoren der Gruppe 2 beeinflussen kdénnen, z.B. kann durch
ein umsichtiges Projektmanagement eine kostenglinstige Losung fir die Altlastenproblematik
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erreicht werden. Die Faktoren der Gruppe 1 entziehen sich dagegen weitgehend einer
direkten EinfluBnahme durch die Faktoren der Gruppe 3.

Im folgenden werden die wichtigsten Einflul3faktoren naher betrachtet.

2.1.1 Gegebene Standortfaktoren

2.1.1.1 Geographische Lage, Art der militdrischen Vornutzung, Umweltsituation

Als weitgehend gegeben hinzunehmen sind die Faktoren, die unter den Begriffen Lage- und
Vornutzungsfaktoren zusammengefal3t werden kénnen. Sie sind als natlrlicher Standortvor-
teil oder -nachteil zu betrachten. Haufig ist festzustellen, daR fiir Liegenschaften im stadt-
nahen Bereich eine rege Nachfrage fir Neunutzungen besteht, wéhrend flir abgelegene
Standorte kein unmittelbares Interesse fur eine Nachnutzung vorhanden ist. Dies héngt i.d.R.
damit zusammen, dal die haufigsten zivilen Nachnutzungen - Gewerbe- und Wohnnutzung -
auf die Nahe zu Siedlungsschwerpunkten angewiesen sind. Viele Kasernengeldnde haben
oft Uber Jahrzehnte die stadtischen Entwicklungsméglichkeiten beeintrachtigt. lhre
Entlassung aus der militarischen Nutzung bieten den Stadten neue Entwicklungschancen.
Stadtnahe Liegenschaften sind allerdings vielfach durch Nutzungseinschrankungen,
beispielsweise durch Emissionsvorschriften, die baurechtliche Situation oder die Belange
des Denkmalschutzes gekennzeichnet, so dal3 eine Wiedereingliederung in den stadtebau-
lichen Kontext auf behutsame Weise erfolgen muf3.

Siedlungsferne Liegenschaften weisen dagegen vor allem Einschréankungen durch natur-
schutzrechtliche Bestimmungen auf. Die Umweltsituation dieser Liegenschaften ist haufig
gepragt durch die langjahrige monokulturelle Nutzung. Aufgrund der Art und Besonderheiten
der militarischen Aktivitaten ist die Naturbelastung vor allem auf Ubungsplatzen haufig deut-
lich geringer als in anderen Gebieten. Neben Teilen intensiver militarischer Nutzung sind
weite Teile der Ubungsplatze aus Sicherheitsgriinden seit Jahrzehnten von einer spezifisch
militarischen Nutzung ausgenommen worden, so dal3 eine vielféltige und wertvolle Natur-
ausstattung entstehen konnte. Diese gilt es auch nach Beendigung der militarischen Nutzung
zu erhalten. Damit missen auf vielen Liegenschaften vor allem im AufRenbereich Nut-
zungsbeschrankungen, die im einzelnen durch die Natur- und Umwelschutzgesetzgebung
geregelt ist, beachtet werden.

Die Art der militéarischen Vornutzung ist eng verbunden mit der Grél3e und geographischen
Lage der Liegenschaft. Sie hat ebenfalls einen betrachtlichen Einflu@ auf die zivilen
Nachnutzungsmaoglichkeiten. Bei Spezialnutzungen, wie z.B. einem Flugplatz, sind die
Nachnutzungsmaoglichkeiten sehr viel starker eingeschrankt als beispielsweise bei Kasernen-
oder militdrischen Wohnanlagen, die von ihrem Charakter her eher Analogien zu zivilen Nut-
zungsformen aufweisen. Militdrische Sonderbauwerke wie Bunker oder Depots sind z.T.
durch ihre auf Sicherheit ausgerichtete Bauweise fir zivile Nutzungen meistens ungeeignet.
Ihr Abril3 ist vielfach teuer und technisch schwierig.

2.1.1.2 Wirtschaftliche Lage der Region

Der Freizug militarischer Liegenschaften ist in den westlichen Landern i.d.R. zunachst mit der
Freisetzung von Arbeitskraften sowie einer Verringerung der Kaufkraft und der daraus
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folgenden steuerlichen Leistungsfahigkeit einer Region verbunden. Bei riicklaufiger Kon-
junktur kdénnen vorhandene Probleme dadurch noch verschérft werden. Der eintretende
Nachfrageausfall kann von vielen Kleinbetrieben oder Einzelhandlern vielfach nicht verkraftet
werden. Die SchlieBung von Betrieben und die Abwanderung von Arbeitskraften sind die
Folge. Viele Standorte stellt der relativ kurzfristig erfolgende Abzug des Militéars vor Aufga-
ben, die sie ohne finanzielle Unterstitzung durch das Land oder bundesstaatliche Stellen
kaum bewaltigen kénnen.

Die Erfahrung zeigt, daf insbesondere landliche, strukturschwache Regionen durch den
Abzug von Streitkraften wirtschaftlich negativ betroffen sind. Gemeinden in der Nahe von
Ballungsgebieten, die durch die R&umung von militdrischen Standorten betroffen sind, koén-
nen den plétzlichen Nachfrageausfall i.d.R. sehr viel besser verkraften. Sie profitieren u.U.
sogar eher von den nunmehr neu fur gewerbliche Zwecke zur Verfiigung stehenden Flachen.
Der Nachfrageausfall kann durch die Neuansiedlung von Betrieben hé&ufig problemlos
kompensiert werden.

Ein schwieriges wirtschaftliches Umfeld erschwert die Konversion. Es kann dazu fuhren, dal3
die freigezogenen Flachen uber einen langeren Zeitraum ungenutzt bleiben mit der Folge,
daR sich der bauliche Zustand der Gebaude und Anlagen z.T. auch durch Vandalismus ver-
schlechtert, vorhandene Kontaminationen sich weiter ausbreiten kdnnen und wilde Deponien
entstehen. Dies fuhrt dazu, da die Umnutzung der Liegenschaft zu einem spateren Zeit-
punkt haufig nur mit einem héheren Kostenaufwand realisiert werden kann.

2.1.1.3 ,Weiche" Standortfaktoren

Ein attraktives Umfeld erleichtert zweifellos eine zivile Umnutzung. Eine befriedigende
Wohnqualitat, ein umfangreiches kulturelles Angebot, das Vorhandensein von Bildungsein-
richtungen, Sport- und Freizeitmdglichkeiten oder die Erholungsfunktion der landschaftlichen
Umgebung sind fir eine Neuansiedlung von Betrieben und die Anwerbung von Arbeitskréaf-
ten sicherlich Pluspunkte, die im Rahmen des Standortmarketing ins Feld gefihrt werden
kénnen. So ist zu beobachten, dal} fiir Investoren die Nahe zu Universitaten oder sonstigen
Bildungseinrichtungen ein wichtiges Argument fur die Ansiedlung sein kann, da sie fur ihre
Tatigkeiten bestimmte fachliche Qualifikationen, z. B. aus dem Bereich der Informatik oder
der Telekommunikation, bendtigen. Diese Faktoren kdnnen in Einzelfallen ausschlaggebend
fur die Gewinnung ansiedlungswilliger Unternehmen sein und sollten als Vorteil im Standort-
wettbewerb nicht unterschatzt werden.

2.1.2 Bedingt beeinfluBbare Standortfaktoren

2.1.2.1 Bausubstanz und baulicher Zustand

Die auf einem ehemaligen Militdrstandort verfligbaren Gebaude und Einrichtungen kdnnen
eine zivile Neunutzung beglinstigen, sie kénnen aber auch einen Hinderungsgrund darstel-
len. Dies hangt im wesentlichen vom baulichen Zustand sowie den Bedirfnissen des
Nachnutzers ab. Auf den ersten Blick einfach zu verwertende Bauwerke stellen Kasernen
und Wohnungseinrichtungen fur Soldaten und deren Familien dar. Allerdings sind auch hier
zum Teil umfangreiche Investitionen notwendig, um die Wohnungen in einen auf dem freien
Markt konkurrenzfahigen Zustand zu versetzen. Hierzu zahlt auch die vielfach notwendige
Umstellung von einer zentralen Versorgung auf eine Einzelversorgung der Wohneinheiten
sowie die Versorgung mit Infrastruktureinrichtungen.
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Viele Kasernengebaude koénnen dartber hinaus fir den Bereich der 6ffentlichen Verwaltung
weitergenutzt werden. Vielfach gelingt es, die im Laufe der historischen Entwicklung auf ver-
schiedene Standorte verteilten Einrichtungen der Verwaltung unter einem Dach zusammen-
zufassen, Erweiterungsbedarf zu befriedigen und relativ profitable stadtnahe Standorte fir
private Nutzungen zu raumen. Hier kann die 6ffentliche Verwaltung haufig zu kostenginsti-
gen Alternativen zur Deckung ihres Bedarfs kommen.

Auch fir die Bedirfnisse der gewerbliche Wirtschaft sind vorhandene Gebaude, insbeson-
dere Kasernengebdude oder Hallen nach entsprechenden Renovierungs- und Umbauarbei-
ten vielfach gut geeignet. Unternehmen sind oft auch bereit, bei einem entsprechend glinsti-
gen Preis Abstriche hinsichtlich des Zuschnitts oder der Bauqualitéat zu machen.

2.1.2.2 Altlastensituation, Munitionsberaumung

Haufig wird die unmittelbare zivile Anschlunutzung militarischer Liegenschaften durch das
Vorhandensein von Altlasten und Munitionsresten behindert. Vor allem die hohen Kosten fir
Altlastenuntersuchungen, das Aufsplren der Munition und die ggf. erforderliche Sicherung
oder Sanierung der Altlastenflachen erschweren die Umnutzung. Selbst wenn durch rechtli-
che Regelungen die Verantwortung fur die Durchfiihrung der Malinahmen und deren Finan-
zierung geklart ist, kommt es immer wieder zu Streitigkeiten zwischen dem Verk&ufer und
dem Kaufer von belasteten Flachen Uber den notwendigen Umfang der durchzufihrenden
Malnahmen. Solange diese Fragen nicht geklart sind, werden sich potentielle Investoren
abwartend verhalten und im Zweifelsfall eine Ansiedlung auf unbelasteten Grundstiicken
vorziehen.

Eine frihzeitige Einleitung von Altlasten- und Munitionsuntersuchungen und eine Einigung
auf den als notwendig erkannten Umfang von MaflRhahmen sollte deshalb im Interesse einer
zuigigen Verwendung der Flachen von Kaufer und Verkaufer angestrebt werden. Problema-
tisch ist vor allem die relativ breite Spanne von Kosten fir Sicherungs- und Sanierungsmar-
nahmen, die von verschiedenen Faktoren beeinflult wird, z.B. von der anzuwendenden
Technik, der als kontaminiert zu betrachtenden Flache und Tiefe, dem Schadstoffspektrum,
der Wiedereinbaufahigkeit des Bodens, Transportentfernungen zu Deponien und Bodenrei-
nigungsanlagen u.a.m. Hinzu kommt, dal3 der Umfang von Sanierungsmaf3nahmen in direk-
tem Zusammenhang mit der geplanten Nachnutzung steht. Diese ist aber vielfach in einem
frihen Stadium der Konversion noch nicht hinreichend erkennbar.

Die Klarung der Altlastenproblematik ist auch eng mit der Frage der Wertermittlung verknupft.
Der Wert einer Liegenschaft [&3t sich nur dann vollstdndig ermitteln, wenn die Kosten fir die
durchzufihrenden MalBnahmen der Altlastensicherung und -beseitigung bekannt sind. Haufig
wird dieser Aspekt im Rahmen von Wertgutachten zunachst ausgeklammert und der Wert
unter der Annahme eines unbelasteten Grundstlcks ermittelt. Dieser ist dann mit den Kosten
fur AltlastenmalRnahmen zu verrechnen.

2.1.2.3 Infrastrukturanbindung

Militarisch genutzte Liegenschaften waren haufig relativ autarke Gebilde ohne direkte An-
bindung an die Infrastruktur der Umgebung. Sie befanden sich teilweise Uber Jahrzehnte
aullerhalb der Planungshoheit der Gemeinden. Ihre Wiedereingliederung erfordert deshalb
vielfach neben einem umfangreichen planerischen Aufwand auch erhebliche technische und
finanzielle Mittel.
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Von den Gemeinden sind zunachst Vorleistungen gefordert. Diese sind aus den Budgets der
Gemeinden, deren Mdglichkeiten der Kreditaufnahme beschréankt sind, héaufig nicht zu fi-
nanzieren. Andererseits sind fur Investoren diese Vorleistungen unabdingbar fir ihre Investi-
tionsentscheidung. Dieses Dilemma erfordert hdufig neue und unkonventionelle Wege. Das
Zusammenwirken von Gemeinden, Investoren und die Unterstitzung von Landes- und Bun-
desinstitutionen sind hier gefordert, um neue Organisationskonzepte und Finanzierungslo-
sungen zu erarbeiten.

2.1.3 Gestaltungsfahige Einflu3faktoren im Konversionsprozef3

Im folgenden werden die Faktoren naher betrachtet, fir die im Rahmen des Konversions-
prozesses die umfassendsten Gestaltungsmdglichkeiten bestehen und denen deshalb be-
sonderes Gewicht zukommit.

2.1.3.1 Planung, Entwicklung

Ziel der planerischen Aktivitaten und Voraussetzung fur investive MalRnahmen auf der Lie-
genschatft ist die Schaffung von Baurecht. In aller Regel mul3 die betroffene Gemeinde durch
verbindliche Bauleitplanung oder mit anderen Instrumenten Baurecht schaffen. Hierzu ist die
Klarung der Verfigbarkeit der Flache Voraussetzung. Erst wenn die Freigabe der Liegen-
schaft und eine Klarung der Eigentumsverhéltnisse erfolgt ist, kann mit der eigentlichen
Bauplanung begonnen werden. Dies bedeutet jedoch nicht, dal’ nicht bereits vor der eigent-
lichen Ubergabe einer militarischen Liegenschaft an zivile Stellen Planungsvorbereitungen
beginnen kdnnen.

Grundvoraussetzung fir die Planung ist eine Bestandsaufnahme der Liegenschaft. Hierzu
zahlen vor allem folgende Aufgaben:

e Vermessung

Bei Raumung der Liegenschaften liegen z.T. nur skizzenhafte Angaben Uber die Aus-
dehnung und die Bebauung vor. Deshalb ist eine "klassische Vermessung" des Ge-
samtgelandes als Voraussetzung fir alle weiterfiilhrenden Uberlegungen unabdingbar.
Hierzu gehoren die Aufnahme des Gesamtgelandes mit Gebauden, Stral3en, Schéchten,
Baumen und Hohenangaben.

e Bestandsaufnahme/Uberpriifung der Gebaudesubstanz

Die Bestandsaufnahme und Uberpriifung der vorhandenen Gebaudesubstanz hinsichtlich
ihrer prinzipiellen Erhaltungswirdigkeit - in erster Linie unter bautechnischen Gesichts-
punkten - ermdglicht Aussagen daruber, welche Geb&aude sich fur eine gewerbliche oder
sonstige Folgenutzung eignen und inwieweit sie in zu entwickelnde Gesamtkonzepte in-
tegrierbar sind. Ferner ist der Gesichtspunkt zu beachten, dall Gebaude unter Denkmal-
schutzgesichtspunkten erhalten und in eine kiinftige Nutzung integriert werden mussen.

e Analyse und Beurteilung der vorhandenen Infrastruktur

Die Analyse bezieht sich im wesentlichen auf die Feststellung und Kartierung der Lei-
tungsverlaufe (Gas, Wasser, Strom, Kanal), eine erste Zustandsbewertung der Leitungen,
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einer Beurteilung der prinzipiellen Weiterverwendbarkeit sowie eine erste Beurteilung des
Zustandes des Wegenetzes.

Eine weitere, parallel durchzufihrende Aufgabe ist die Durchfiihrung von Umwelt- und Alt-
lastenuntersuchungen, da durch die Ergebnisse dieser Untersuchungen kinftige Nutzungs-
vorstellungen in erheblichem Malie beeinfluf3t werden kénnen.

Die eigentliche Gesamtplanung setzt sich aus einer Reihe von Teilplanen zusammen. Ubli-
cherweise wird mit der Erarbeitung von informellen Struktur- und Rahmenpléanen begonnen,
die ein Grobkonzept fur die spatere Nutzung und Einbindung in den stadtebaulichen Zu-
sammenhang beinhalten. Im Anschlu3 daran kénnen dann verbindliche Bebauungspléne
erstellt werden. Bei gréReren Liegenschaften im stadthahen Bereich wird vielfach der Weg
beschritten, stadtebauliche Ideenwettbewerbe durchzufiihren, die als Grundlage fir die Er-
arbeitung von Bebauungsplanen dienen kénnen. Hierzu ist allerdings Voraussetzung, dal3
die Rahmenbedingungen fur die kinftige Nutzung hinreichend gekléart sind. Parallel zu die-
sen Planungsschritten wird die Suche nach Investoren zu betreiben sein, um eine Harmo-
nisierung stadtebaulicher Vorstellungen mit dem als realistisch anzusehenden spateren Nut-
zungsspektrum zu erreichen. Die stadtebaulichen Planungen sollten dabei hinreichend flexi-
bel gestaltet werden, um ggf. Anpassungen an die Nutzerstruktur durchfihren und auf neue
Situationen reagieren zu kénnen.

Erst wenn die genannten Grundlagen erarbeitet worden sind, kann die Ausfihrungsplanung
beginnen. Hierzu gehdren Aufgaben wie die Planung der verkehrlichen Anbindung und der
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur. Des weiteren sind hier folgende Planungsmafnahmen zur
ErschlieBung der Flachen zu nennen:

Abbruch, Umbau, Renovierung von Gebauden
Entsiegelung von Flachen

Altlastensanierung

Grinplanung

2.1.3.2 Projektmanagement, Organisationsstruktur

Kernelement aller KonversionsmafRnahmen ist das Management, das in eine effiziente Or-
ganisationsstruktur eingebunden sein muf3. Hierbei ist eine interdisziplindre Zusammenarbeit
zwischen Akteuren unterschiedlicher o6ffentlicher und privater Institutionen gefordert. Nur
dann, wenn es zwischen diesen Akteuren zu einer guten und einvernehmlichen Zusammen-
arbeit auf der Basis einer von allen Beteiligten mitgetragenen Zielsetzung kommt, ist ein Ge-
lingen der Konversion moglich.

Da es sich fir viele Gemeinden um neue Aufgabenstellungen handelt, die neben den Ubli-
chen Arbeitsschwerpunkten zu erledigen und haufig nicht mit den gewohnten administrativen
Instrumenten zu bewaltigen sind, stellt sich die Frage nach der geeigneten Organisati-
onsform. Diese Frage laR3t sich nicht generell beantworten, da die Aufgaben, vor die die
Akteure gestellt sind, in Umfang und Schwierigkeitsgrad sehr unterschiedlich sein kénnen.
Da vielfach flexibles und teilweise auch unkonventionelles Agieren gefordert ist, wird jedoch
bei vielen MalRnahmen eine Organisationsstruktur bevorzugt, die aus den ublichen admini-
strativen Hierarchien herausgelst ist. Vor allem bei umfangreicheren Konversionsmalinah-
men hat sich die Griindung einer Entwicklungsgesellschaft mit privater Rechtsform bewahrt.
Diese Form hat vor allem auch den Vorteil, dal3 vorzufinanzierende investive Maflinahmen
nicht direkt den Haushalt der Gemeinde belasten und sich hinsichtlich der Finanzierung der
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Maflnahmen weitere Mdoglichkeiten eréffnen, z.B. auch Uber den privaten Kapitalmarkt, die
Behorden nicht in gleicher Weise offen stehen.

Es kommt hinzu, dal3 die Vorbereitung und Durchfiihrung von KonversionsmafRnahmen z.T.
fachspezifisches Know-how erfordert, das in den bestehenden Strukturen nicht immer vor-
handen ist. Die Hinzuziehung externen Sachverstands, sei es durch Einstellung entspre-
chender Fachleute oder sei es durch Vergabe von Leistungen an externe Berater, erweist
sich vielfach als notwendig.

Ein in einigen Fallen praktizierte Vorgehensweise wird als Offenes Stadtebauliches Gutach-
terverfahren (OSGA) bezeichnet. Ziel des OSGA ist es, ein planerisches Leitbild fiir die zu-
kinftige Funktion des Gebietes innerhalb des stadtischen Gesamtgefliiges zu entwickeln.
Unterschiedliche Fachbiros (Stadtplaner, Grinplaner, Verkehrsplaner etc.) erarbeiten im
Auftrag der Stadt das Gesamtkonzept (Leitbild). Das OSGA zeichnet sich insbesondere
durch folgende Merkmale aus:

o freie Ideenentwicklung der am Projekt beteiligten Fachleute,

e hohe Flexibilitat aufgrund parallel durchgefiihrter Arbeitsschritte,

e gegenseitiger Austausch von Kenntnissen, Einschatzungen und Ergebnissen als Teil
einer gemeinsamen Projektarbeit, standige Anpassung an neue Entwicklungen im Pla-
nungsprozef3,

e transparente und sachlich umfassende Vorbereitung notwendiger politischer und ad-
ministrativer Entscheidungstréger.

Die Einbeziehung privater Institutionen, beispielsweise in Form privater Entwicklungsgesell-
schaften - Stichwort Public-Private-Partnership - hat sich vor allem bei der Realisierung der
geplanten Nutzungsvorstellungen bewaéhrt. Eine vollstandige Privatisierung dieser Einrich-
tungen zu einem spéateren Zeitpunkt wurde in einigen Féllen durchgefiihrt. Die Zahl der 6f-
fentlich-privaten Kooperationen hat in den letzten Jahren in vielen urspringlich rein 6ffentli-
chen Bereichen (Nahverkehrsbetriebe, Entsorgung) stark zugenommen. Vor allem die zu-
nehmende Knappheit offentlicher Mittel hat die Entwicklung in Richtung der Kooperation
zwischen offentlichen und privaten Partnern beginstigt. Die bestehenden Kooperationsfor-
men konnen in der Praxis sehr unterschiedliche Formen annehmen. Gemeinsam ist jedoch
der Grundgedanke eines Tauschprozesses: Wahrend die offentliche Hand ihre spezifischen
Handlungsmittel (z.B. Planungshoheit, Zugriffsberechtigung auf Férdermittel und politisch-
administrative Entscheidungsprozesse) einbringt, wird meist vom privaten Partner die Be-
riicksichtigung bestimmter Projektauflagen, die Einbringung von Kapital und die Ubernahme
spaterer Managementaufgaben erwartet. Allerdings ist bei diesen Kooperationsformen zu
beriicksichtigen, daf? mit der Einbindung privaten Kapitals auch die Nutzungsvorstellungen
der privaten Investoren starkeres Gewicht erhalten und sich hier eine entsprechendes Kon-
fliktpotential aufbauen kann, wenn die Interessenlage zwischen privater und 6ffentlicher Seite
divergiert.

Grundsatzlich stellt sich fur Gemeinden die Frage, ob sie die Konversionsflachen selbst bzw.
Uber eine Entwicklungsgesellschaft erwerben wollen, oder ob sie die Umnutzung der Fla-
chen ohne Grundstiickserwerb in Zusammenarbeit mit dem Eigentiimer, dem Bund oder dem
Land, betreiben wollen. Dies héngt vor allem von den finanziellen Mdglichkeiten und der
Risikobereitschaft der Kommune ab. Ein Erwerb durch die Komune bietet aber im all-
gemeinen auch erheblich mehr Gestaltungsspielraum fur die Entwicklung des Areals.

11



Studie zur Nachnutzung vormals militérisch genutzter Liegenschaften

Die Kaufpreisverhandlungen zwischen Bund und Gemeinden gestalten sich allerdings haufig
schwierig. Dies ist moglicherweise eher eine Folge der foderalistischen Struktur der Bundes-
republik Deutschland. Obwohl die Verhandlungen zwischen o6ffentlichen Organen gefiihrt
werden, die letztlich beide am Gemeinwohl orientiert sein sollten, kommt es in der Frage des
Kaufpreises nicht selten zu heftigen Auseinandersetzungen, die in einigen Féllen zu erhebli-
chen Verzdgerungen oder gar zum Scheitern der Konversion gefihrt haben. Diese Proble-
matik mag in Landern mit starker zentralistischer Ausrichtung weniger Bedeutung haben.

Es hat sich aber auch gezeigt, dal® einvernehmliche Regelungen der Wertermittlung gefun-
den wurden. Dies war immer dann der Fall, wenn Wertgutachten gemeinsam erstellt wurden
oder Gutachtergremien von vornherein das Vertrauen von beiden Seiten genossen.

Die Mdoglichkeit, tGber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Bund und Gemeinde die Neu-
nutzung der Flache voranzutreiben, ist fir viele Gemeinden eine interessante Alternative zum
Erwerb der Flachen. Wahrend der Bund Eigentimer der Liegenschatft bleibt und vertraglich
vereinbarte Vermarktungserfolge erzielen muf3, ist die Kommune fir die Aufbereitung
(ErschlieBung, Ordnungsmaf3nahmen) der Flachen zustandig. Der Bund beteiligt sich an den
Aufbereitungskosten, indem er einen vertraglich festgelegten Teil seines Verkaufserloses
abflihrt, jedoch nur in einer HGhe, in der ihm ein angemessener Erlos verbleibt. Wesentliche
Voraussetzungen zum Abschlul3 derartiger Vertrage sind somit gute Vermarktungschancen
und hohe Erldserwartungen. Der Vorteil dieser Kooperationsform ist, daf3 die Gemeinde
keine finanziellen Vorleistungen erbringen muf3.

2.1.3.3 Nutzungsideen, Bedarfsanalyse

In der Frithphase der Uberlegungen uber die kiinftige Nutzung der Konversionsflachen stellt
sich die Frage, wie das zusatzliche Flachenangebot mit der Nachfrage nach Flachen und
Einrichtungen in Einklang zu bringen ist. Die Sammlung von ldeen steht am Anfang aller
Uberlegungen. Viele Stadte und Gemeinden beschreiten hier den Weg einer breit angelegten
Erkundung von Vorschlagen, die im Rahmen von schriftichen Befragungen von Inter-
essengruppen (z.B. politischen Parteien, Verbé&nden, Industrie- und Handelskammern,
Hochschulen) oder offentlichen Veranstaltungen (,runden Tischen®) gesammelt werden.
Auch wenn grundsétzlich eine breite Blrgerbeteiligung im Sinne eine blirgernahen Kommu-
nalpolitik zu begriRen ist, kann diese Form zu Problemen fihren, wenn durch den Prozel}
nicht zu erfillende Erwartungen geweckt oder unrealistische Forderungen gestellt werden.
Eine fruhzeitige Bewertung und Prufung auf Realisierbarkeit ist deshalb angebracht. Sie
sollte sich vor allem an drei Gesichtspunkten orientieren:

e Nutzungseinschrénkungen, die durch gesetzliche Regelungen, z.B. baurechtliche oder
umweltrechtliche Anforderungen, gegeben sein kénnen,

e Bedarf an den Flachen auf Seiten kunftiger Nutzer

e Kosten- und Finanzierungsgesichtspunkte.

Zu beachten sind ferner vorrangig zu befriedigende Nutzungen der offentlichen Hand, z.B.
fur Verwaltungs- oder Ausbildungseinrichtungen.

Die Auswertung der Nutzungsvorschlage unter Beachtung der genannten Rahmenbedin-

gungen sollte zu einem Grobkonzept fiihren, in dem die Struktur der kinftigen Nutzung vor-
gezeichnet ist. Hier sollten z.B. erste Festlegungen getroffen werden hinsichtlich der Auftei-
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lung in Gewerbeflachen, Wohnbebauung, Behérdenbedarf, Sport- und Freizeiteinrichtungen,
Grunflachen und sonstigen Nutzungen.

2.1.3.4 Finanzierungsmodelle, FérdermaRnahmen

Grundvoraussetzung fir eine solide Finanzierung der im Rahmen der Konversion durchzu-
fuhrenden MalRnahmen stellt eine Ermittlung der zu erwartenden Kosten und Ertrdge dar.
Diese Kosten/Ertragsanalyse muf3 alle Teilbereiche umfassen und den zeitlichen Verlauf der
Kosten und Ertrage bertcksichtigen. Eine sorgfaltige und realistische Wirtschaftlichkeitsana-
lyse ist vielfach auch Grundvoraussetzung fur die Inanspruchnahme von privaten Finanzie-
rungsmitteln und von 6ffentlichen Férdergeldern.

Fur viele Gemeinden stellen die innerhalb kurzer Zeit neu zu beplanenden und zu entwik-
kelnden Flachen eine Uberforderung ihrer haushaltspolitischen Moglichkeiten dar. Selbst
wenn ein Ankauf der Flachen nicht getatigt wird, entstehen Kosten flr ErschlieBungsmalf3-
nahmen und fur Planungs- und Koordinierungsleistungen. Neue Finanzierungslosungen, die
auch private Initiativen starker einbeziehen, sind deshalb gefragt.

Aufgrund der politischen Bedeutung der Konversion und der Dimension, die dieses Thema
fur einige Lander angenommen hat, kann die Aufgabe nicht allein den unmittelbar auf der
Gemeindeebene betroffenen Instanzen lberlassen werden. Die Bundeslander, der Staat und
die Européaische Union haben sich der Aufgabe angenommen und unterstiitzen den Kon-
versionsprozel3 durch eine Reihe von Fordermaflinahmen. Neben Foérderprogrammen fir
Kommunen oder fir ansiedlungswillige Unternehmen werden auch andere Mittel der Forde-
rung von Konversionsmaf3hahmen eingesetzt, z.B. die Mdglichkeit der Verbilligung bei der
Verwertung bundeseigener Grundstiicke. Daneben kénnen Programme in Anspruch ge-
nommen werden, die primér andere Forderziele haben, wie z.B. arbeitsmarkt- und struktur-
politische MalRnahmen oder die Forderung von Technologiezentren und die Unterstiitzung
innovativer Technologien.

Die auf der Ebene der Europaischen Union speziell fiir KonversionsmaBhahmen bereitge-
stellten Mittel werden aus dem Programm KONVER Il gespeist. Aus diesem Programm wer-
den vor allem folgende Aufgaben geférdert:

e Wiedernutzbarmachung bisheriger Militarflachen (darunter Gefahrdungsabschatzungen
und Sanierungsuntersuchungen, stadtebauliche Untersuchungen, Aufbereitung und Um-
nutzung von Flachen und Gebauden, Beratungshilfen, Tourismusférderung)

¢ Diversifizierung der regionalen Wirtschaftsstruktur durch Hilfen fir kleinere und mittlere
Unternehmen (darunter Technologieférderung, Férderung von Einrichtungen der techno-
logischen Infrastruktur)

e Forderung des Arbeitskraftepotentials zur ErschlieBung ziviler und regionaler Entwick-
lungspotentiale (Qualifizierung).

Neben diesen Mitteln kénnen unter bestimmten Voraussetzungen auch Mittel aus den EU-
Regionalfonds fur Konversionsmalinahmen eingesetzt werden.

2.1.3.5 Investorengewinnung, Standortmarketing

Parallel zur Vorbereitung und Durchfihrung von Planungsarbeiten muf3 mit der Suche nach
geeigneten Nachnutzern begonnen werden.
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Wenn absehbar ist, dal3 die Liegenschaft oder Teile davon Uber einen langeren Zeitraum
ungenutzt bleiben werden, sollte geprift werden, ob eine befristete Zwischennutzung in
Frage kommt. Zu denken ist hier im einzelnen an eine Vermietung oder befristete Verpach-
tung von Freiflachen, Wohngebauden, Hallen, Sportplatzen, Infrastruktureinrichtungen, land-
und forstwirtschaftlichen Nutzflachen.

Im Einzelfall mul3 gepruft werden, ob die zu erzielenden Einnahmen die anfallenden Kosten
fur Instandsetzung, Renovierung, Verwaltung usw. tbersteigen. Auch die haftungsrechtliche
Seite mulR sorgfaltig geprift werden, um zu verhindern, daf? durch Mangel der Anlagen
Schadensersatzanspriiche gegen die Eigentiimer begriindet werden.

Die Suche nach Kaufinteressenten kann durch eine Reihe von MalRnhahmen unterstiitzt
werden. Hierzu zahlen z.B. die

e Erarbeitung von Broschlren, Anzeigen, Prospektmaterial

e Durchfuhrung von PR-Aktionen, z.B. Einschaltung der Presse und Durchfihrung von
offentlichen Veranstaltungen und ,Tagen der offen Tar"

o Kontaktaufnahme zu und Verkaufsgesprache mit potentiellen Investoren wie Industrie-
und Handwerksbetrieben, Wohnungsbaugesellschaften, kommunalen Versorgungstra-
gern, Behdrden, Kammern u.a.

Die Erfahrung zeigt, dal3 ein Grof3teil der Interessenten vor allem der gewerblichen Wirtschaft
aus der Region stammt. Vielfach wollen Betriebe ihre Betriebsflache erweitern, haben an
ihrem alten Standort aber keine Expansionsmoglichkeiten oder haben Umweltprobleme im
innerstadtischen Bereich (z.B. hohes Verkehrsaufkommen, Emissionen). Diese Entwick-
lungen sind in den meisten Fallen stadtebaulich erwiinscht, da die aufgegebenen Flachen im
Innenstadtbereich meist problemlos wiederzuverwerten sind und die Innenstadte von Emis-
sionen und hohem Verkehrsaufkommen entlastet werden.

Fur viele groRere Liegenschaften stellt sich die Frage, ob die Flache fur einen grof3en Inve-
stor mit entsprechendem Flachenbedarf vorgehalten werden soll oder ob eine Parzellierung
ins Auge gefal3t werden sollte. Diese Frage kann nicht generell beantwortet werden, da sie
sehr stark von den ortlichen Gegebenheiten abhangt. Allerdings durfte der Fall, dal3 ein In-
vestor eine grolRe Liegenschaft komplett Gbernimmt, eher selten vorkommen. Ublicherweise
wird eine Parzellierung mit gemischter Nutzung angestrebt.

Fur ansiedlungswillige Investoren sind die Modalitdten der Finanzierung ein wichtiger Ent-
scheidungsgrund. Ein relativ neues Finanzierungsinstrument, mit dem man Investoren eine
interessante Finanzierungsvariante anbieten kann, ist das Public Leasing. Dabei finanziert
und organisiert z.B. eine Wirtschaftsforderungsgesellschaft sowohl den Grundsticksankauf
als auch das eigentliche Bauvorhaben. Das ansiedlungswillige Unternehmen mietet das
Objekt fur einen bestimmten Zeitraum. Die Miete entspricht dabei einer monatliche Leasin-
grate, bestehend aus Zins und Tilgung. Von vornherein vertraglich festlegt ist der Kauf des
Objekts nach Ablauf der Leasingphase. Das Verfahren bietet fir ansiedlungswillige Unter-
nehmen vor allem steuerliche Vorteile und schont deren Eigenkapital. Aulierdem muf3 es sich
nicht um die Koordinierung des Bauprojekts kimmern und kann sich auf seine unterneh-
merischen Aufgaben konzentrieren.

Beziglich einer geplanten Gewerbeansiedlung sollten bereits im Vorfeld der Investorensuche
Vorstellungen erarbeitet werden hinsichtlich der GréRe, Branche, Flachen- und Infra-
strukturbedarf von Unternehmen, die fir eine Ansiedlung auf dem Areal infrage kommen,
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wobei bei der Flachenzuordnung Faktoren wie Zuganglichkeit, Schutz der angrenzenden
Nutzungen vor Larm- und Schadstoffemissionen sowie Verkehrsbelastungen zu beachten
sind. Ferner sollten das lokale und regionale Arbeitskraftepotential sowie die Ausbildungssi-
tuation in diese Uberlegungen einflieRen.

2.1.3.6 Offentlichkeitsarbeit, Kommunikation

Die Umwidmung von Militarflachen tangiert die Birger einer Gemeinde unmittelbar. Sie
sollten daher Uber den jeweiligen Stand der Planungen informiert und aktiv in den Konver-
sionsprozel3 einbezogen werden. Die Akzeptanz in der Bevdlkerung fur die geplanten Malf3-
nahmen sollte sichergestellt, eventuelle Probleme, die insbesondere die angrenzenden Fla-
chen betrifft, sollten offen angesprochen und nach Mdéglichkeit einvernehmlich geldst werden.

Als Formen der Einbeziehung der Offentlichkeit haben sich neben der Einschaltung der Me-
dien, insbesondere der lokalen Presse, auch Informationsveranstaltungen erwiesen, in denen
die Planungen vorgestellt und erlautert werden. Ferner wird die Mdglichkeit der Besich-
tigungsmaoglichkeit der Flachen an ,Tagen der offenen TUr* gerne wahrgenommen.

Neben der Kommunikation mit der Offentlichkeit ist selbstverstandlich auch eine gut funk-
tionierende Kommunikation zwischen den beteiligten Akteuren eine unabdingbare Voraus-
setzung fur den Erfolg einer Konversionsmafinahme. Dies gilt vor allem fur die verschiede-
nen Ebenen der mit der Aufgabe befal3ten Verwaltungseinheiten. Da eine interdisziplinare
Zusammenarbeit verschiedener Dienststellen gefordert ist, kdnnen die Einhaltung der klas-
sischen Hierarchien sowie Kompetenzstreitigkeiten zwischen den Amtern sich als Konversi-
onshemmnisse erweisen. Gefordert ist deshalb die Bereitschaft, Partikularinteressen zu-
rickzustellen und sich dem Gesamtziel unterzuordnen.

SchlieRlich mul auch zu den Ubergeordneten Stellen in den Lander- und Bundesministerien,
die vielfach Stabstellen fur Konversion eingerichtet haben, eine enge und vertrauensvolle
Kommunikation gegeben sein, um bei unvorhergesehenen Problemen flexibel und unbdiro-
kratisch reagieren zu kénnen. AuRerdem ist eine Abstimmung und gegenseitige Information
Uber Konversionsvorhaben und deren Planungsstand innerhalb einer Region erforderlich, um
eine Harmonisierung der Vorhaben zu erreichen und eine sinnvolle Einbindung in regionale
und Uberregionale Planungen sicherzustellen.

2.2 Bewertung

2.2.1 Bewertung der relativen Bedeutung der Einflu3faktoren

Aus dem Zusammenwirken der drei Gruppen von Einflu3faktoren lassen sich die Umnutzung-
schancen flr eine Liegenschaft in Form einer ersten Einschatzung beurteilen und zumindest
in der Tendenz verallgemeinerbare Aussagen formulieren.

Die Analyse kann im Einzelfall so vorgenommen werden, daf} die einzelnen Faktoren einer
Punktebewertung unterzogen werden, die durch die Handlungstrager vorzunehmen ist. Diese
Form der Bewertung wird ublicherweise als Nutzwertanalyse oder Multikriterienanalyse
bezeichnet. Dabei kénnen die Faktoren untereinander gemal ihrer Bedeutung gewichtet
werden, so dald eine Aggregation der Punkte zu einer Gesamtpunktzahl mdglich wird. Ein
solches Bewertungsverfahren kann dazu dienen, Prioritdten zu setzen, wenn mehrere Kon-
versionsflachen zu entwickeln sind und im Rahmen der zur Verfigung stehenden Finanzmit-
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tel nicht alle Objekte gleichzeitig in Angriff genommen werden kénnen, oder es erlaubt einen
Vergleich verschiedener Nutzungsvarianten flr eine Liegenschatft.

Allgemein laf3t sich sagen, dal’ bei unglinstigen Bedingungen bei den Faktoren der Gruppen
1 und 2 selbst bei erheblichen Anstrengungen im Bereich der Faktoren 3 mit schnellen
Erfolgen nicht gerechnet werden kann. Die folgende graphische Darstellung soll dies ver-
deutlichen:

Abbildung 3:
Gruppe 1 Gruppe 2 Gruppe 3
(Gegebene (Bedingt beeinflul3- (Aktiv gestaltbare
Standortfaktoren) bare Faktoren) EinfluRfaktoren)

positiv positiv sitiv

> Erfo_lgschancen
gering
negativ negativ negativ

Umgekehrt ist nicht selbstverstandlich, daf? sich bei guter Ausgangssituation in den Gruppen
1 und 2 der Erfolg automatisch einstellt. Dies soll durch die folgende Abbildung 3 verdeutlicht
werden. Gute Rahmenbedingungen stellen eine notwendige Bedingung dar, sie sind aber
noch nicht hinreichend fir die Durchfuhrung einer erfolgreichen Konversionsmalfinahme.

An diesen Abbildungen soll deutlich gemacht werden, daf3 der dritten Gruppe erhebliche,
vielleicht sogar ausschlaggebende Bedeutung zukommt. Hier liegt der Bereich, in dem man
im Konversionsprozel3 am ehesten steuernd eingreifen kann. Allerdings kann auch hier durch
Fehlverhalten, Inkompetenz und Inaktivitat eine erfolgreiche Konversion verhindert werden.

Abbildung 4:
Gruppe 1 Gruppe 2 Gruppe 3
(Gegebene (Bedingt beeinflul3- (Aktiv gestaltbare
Standortfaktoren) bare Faktoren) EinfluRRfaktoren)
positiv positiv positiv
Erfolgschancen
o> | ungewifd
negativ negativ negativ

2.2.2 Wirtschaftlichkeitstiberlegungen im Zusammenhang mit Konversionsmalf3-
nahmen

Die ErschlieBung und Nachnutzung militarischer Liegenschaften erfordert in den meisten
Fallen zunachst Investitionen, bevor Ertrdge erwirtschaftet werden kdnnen. Insofern stellt
sich die Frage nach der Wirtschaftlichkeit von Konversionsmaflinahmen.
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Hierzu muf3 zunachst die Frage geklart werden, aus welcher Perspektive Konversionsmalf3-
nahmen betrachtet und die Wirtschatftlichkeit ihrer Durchfiihrung bewertet werden soll. Diese
Frage ist deshalb wichtig, weil die Ergebnisse einer solchen Bewertung je nach Perspektive
durchaus unterschiedlich sein kdnnen.

Militdrische Liegenschaften werden sehr héufig von den betroffenen Kommunen erworben.
Eine Kommune, die eine Konversionsflache erwirbt, stellt Gblicherweise folgende Wirtschaft-
lichkeitsiberlegungen an: Wesentlicher Kostenbestandteil ist flr sie der zu entrichtende
Kaufpreis. Ferner sind die Kosten fur die Planung, fiir Gutachten sowie fir ErschlieBungs-
und eventuell anfallende anteilige Altlastensanierungsmafinahmen zu bericksichtigen.

Ertrage kann sie mit dem Verkauf des Grundstiicks oder einzelner Grundsticksanteile sowie
der darauf befindlichen Gebdude und Anlagen erzielen. Ferner verdndern sich moéglicher-
weise die erzielbaren Steuereinnahmen und die zu zahlenden Sozialleistungen. Schlief3lich
profitiert die Gemeinde davon, dal3 durch die Nutzung der Konversionsflache andere in ihrem
Besitz befindliche Grundstiicke geschont werden und fir kinftige Umnutzungen zur
Verfligung stehen. Zusammenfassend ergeben sich folgende wesentlichen Kosten und Er-
trage:

Tabelle 1: Kosten und Ertrage aus Sicht der Kommune

Kosten Ertrage

Kaufpreis Verkaufspreis

ErschlieBungskosten Zuwachs an Steuereinnahmen und Gebihren
Altlastensanierung (Anteil) Verringerung der Sozialausgaben
Planungskosten

Damit sind jedoch noch nicht alle im Zusammenhang mit Konversionsmal3hahmen zu be-
rucksichtigenden Aspekte erfafl3t.

Geht man davon aus, dal3 Konversion als gesamtwirtschaftliche Aufgabe betrachtet werden
muf3, so ist die Durchfiihrung einer 6konomischen Bewertung aus gesamtwirtschaftlicher
Sicht angebracht. Diese miRte alle Vor- und Nachteile, die der Gesellschaft insgesamt aus
der Durchfuhrung der MaRnahme entstehen, berlcksichtigen. Das Instrumentarium fur eine
solche Bewertung liefert die Nutzen-Kosten Analyse (NKA). Mit Hilfe von Nutzen-Kosten
Analysen wird versucht, alle mit einem Projekt oder einer MaBnahme verbundenen Kosten
und Nutzen systematisch zu erfassen, monetéar zu bewerten und durch Diskontierung auf
einen gemeinsamen Zeitpunkt unmittelbar vergleichbar zu machen. Kosten werden dabei als
Opportunitatskosten verstanden, d.h., durch den Einsatz von Ressourcen in dem betrachte-
ten Projekt entgeht der Gesellschaft ein Ertrag an anderer Stelle. Mit Nutzen bezeichnet man
den Wert derjenigen Guter und Dienstleistungen, die der Gesellschaft als Resultat der
Maflnahme neu zuwachsen. Guter sind dabei im weitesten Sinne zu verstehen. Sie umfas-
sen beispielsweise auch sogenannte 6ffentliche Guter wie eine verbesserte Luftqualitdt oder
die Reduzierung von Larmbelastigungen. Damit geht die NKA Uber eine rein betriebswirt-
schaftliche Betrachtung hinaus, in dem sie auch gesamtwirtschaftliche Vor- und Nachteile in
die Berechnungen einbeziehen.

Bezogen auf die Bewertung von Konversionsmafinahmen ist die Situation_mit MaRnahme
(also z.B. Abri3-, Sanierungs- und ErschlieBungsmalBnahmen mit anschlieBender ziviler
Nutzung) der Situation ohne MalRnahme gegeniiberzustellen. Da auch das Nicht-Handeln mit
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Kosten verbunden ist, etwa fur Bewachung und Sicherung des Gelandes, durch Ver-
schlechterung der Geb&audesubstanz und einer moglichen weiteren Ausbreitung von
Kontaminationen stellt sich damit auch die Frage nach dem optimalen Investitionszeitpunkt.

Die Durchfihrung von Konversionsmaf3nahmen bringt Kosten mit sich. Sie ertffnet anderer-
seits aber auch die Mdglichkeit einer spateren Nutzung, die der Gesellschaft einen Nutzen
stiftet. Das Nicht-Handeln verursacht dagegen nur Kosten - wenn auch wahrscheinlich in ge-
ringerer Hohe als bei einer aktiven Umnutzung - stiftet aber keinen Nutzen. Das Ergebnis und
damit die Entscheidung, welche Alternative besser ist, ist abh&ngig von den einzelnen Nut-
zen- und KostengréRen, die es im Rahmen einer detaillierten Untersuchung zu ermitteln gilt.
Das Entscheidungskalkul lautet:

Die Durchfiihrung der Konversionsmal3nahme ist dann gesamtwirtschaftlich vorteilhaft, wenn
die Differenz aus Nutzen und Kosten dieser MalBnahmen gréier ist als die Kosten des Nicht-
Handelns.

Das Entscheidungskalkil lautet in allgemeiner Form unter Anwendung der Nutzen-Kosten-
Differenz:

NKON - KKON > - KNOKON
oder

Nkon - Kkon + Knokon >0

mit:

Nkon = Nutzen bei Durchfihrung der KonversionsmafRnahme
Kkon = Kosten bei Durchfihrung der Konversionsmal3hahme
Knokon = Kosten bei Verzicht auf die KonversionsmalRnahme

Die Kosten fur eine Aufbereitung und ErschlieBung dieser Flachen lassen sich relativ leicht
bestimmen, wenngleich man berlcksichtigen muf3, daf3 sie in starkem Maf3e von den ortli-
chen Gegebenheiten (Grad der Kontamination, Bauzustand der Gebaude, usw.) und der
geplanten Neunutzung abhangen und daher groRen Schwankungsbreiten unterliegen.

Schwieriger ist die Frage zu beantworten, welcher Nutzen den Sanierungs- und Aufberei-
tungsmaflinahmen gegenibersteht. Allgemein betrachtet besteht der Nutzen darin, dal3 zu-
satzliche Mengen des Produktionsfaktors Boden fir eine zivile Nutzung zur Verfligung ge-
stellt werden. Wie alle knappen Giiter so haben auch diese Flachen ihren Preis. Primar ist es
der zu erzielende Erlds der Flachen beim Verkauf. Im Rahmen einer volkswirtschaftlichen
Betrachtung missen aber noch andere (,externe") Effekte Berlicksichtigung finden.

Die bei einer Nutzen-Kosten Betrachtung zu beriicksichtigenden Effekte werden im folgenden
kurz beschrieben:

Kosten
. Uberwachungskosten

Altlastenbehaftete Liegenschaften miissen auch im Falle der Nicht-Erschlielung dahin-
gehend Uberwacht werden, daf® keine weitere Ausbreitung von Schadstoffen mit Ge-
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fahrdungen von Schutzgitern eintritt. Zu diesem Zwecke sind in regelmaRigen Abstan-
den Besichtigungen, Beprobungen und Analysen durchzufihren.

. Sicherungskosten
Zur Verhinderung einer weiteren Ausbreitung von Kontaminationen und zum Schutz vor
Gefahrdungen, die von Gebauden und Anlagen ausgehen, sind Sofortmal3hahmen
durchzufihren. Diese Malinahmen sind, soweit Schutzguter betroffen sind, unabhangig
von der spateren Nutzung in jedem Falle erforderlich.

o Bewachungskosten
Die Liegenschaften sind gegen den Zutritt von Unbefugten zu sichern, z.B. durch
Zaune, und es ist durch geeignete UberwachungsmaRnahmen sicherzustellen, daR
keine Schaden durch unbefugten Zutritt, z.B. wilde Mullablagerungen, eintreten.

o Sanierungskosten
Bei einer ErschlieBung der Liegenschaft sind die vorkommenden Altlasten zu beseiti-
gen. Hierzu sind geeignete MalRnahmen zu ergreifen, die abhangig sind von der Art
und vom Grad der Kontamination, von den zur Verfiigung stehenden Sanierungstech-
niken und von der geplanten spateren Nutzung des Gelandes. Je héherwertiger die
spatere Nutzung, desto grof3er ist der Sanierungsaufwand zu veranschlagen, da ein
hoherer Dekontaminationsgrad erreicht werden muf3.

o Berdumungs-/Entsorgungskosten
Die auf den Liegenschaften befindlichen Gebaude, technischen Anlagen und Verkehrs-
wege sind moglicherweise in einem Zustand, der eine Weiternutzung nicht erlaubt oder
werden fur eine Folgenutzung nicht mehr bendtigt. Sie sind zu beseitigen,
Baumaterialien sind zu entsorgen, gegebenenfalls sind Teile mit erhaltenswerter Sub-
stanz zu sanieren. Daneben ist Mill, der sich auf dem Geldnde angesammelt hat, zu
entsorgen.

. Infrastrukturkosten
Fur die geplante Folgenutzung sind je nach Situation Investitionen vorzunehmen, um
die infrastrukturelle Versorgung - insbesondere Verkehrswege, Elektrizitatsversorgung,
Kanale, Telekommunikationseinrichtungen - an die geplante Neunutzung anzupassen.

. Verwaltungs-/Vermarktungskosten
Die verwaltungsméaRige Betreuung der Liegenschaften, Untersuchungen hinsichtlich
Altlasten oder Bausubstanz, die Nutzungs- und Infrastrukturplanung, die Durchfiihrung
von Wirtschaftlichkeitsberechnungen, das Marketing der erschlossenen Flachen sowie
weitere Dienstleistungen im Zusammenhang mit der Umnutzung erfordern einen Auf-
wand, der in die Kostenbetrachtung eingehen muf3.

Nutzen
o Verkauf/Verpachtung

Der Eigentimer der Liegenschaft kann nach Abschlul3 der UmwidmungsmalRnahmen
damit rechnen, fiir die wieder in Verkehr gebrachten Grundstiicke einen angemessenen
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Preis beim Verkauf oder bei Verpachtung zu erzielen. Dieser Preis spiegelt den Wert
des Produktionsfaktors Boden wieder.

Beschéftigungswirkungen

Die ErschlieBung neuer Flachen oder die Umwidmung alter Flachen fur einen neuen
Zweck erfordert den Einsatz von Arbeitskraften. Sofern diese Arbeitskrafte ohne diese
Investition keine Beschaftigung gefunden hatten, verursacht ihr Einsatz im Sinne des
Opportunitatskostenprinzips keine volkswirtschaftlichen Kosten, da keine Produktion an
anderer Stelle entgeht. Dies gilt fir Arbeitskrafte in der Bau- bzw. Sanierungsphase
ebenso wie fur Arbeitskrafte in der spateren Nutzungsphase.

Férderung der regionalen Wirtschaftsstruktur

MalRnahmen zum Flachenrecycling kbnnen dazu beitragen, die Attraktivitat von Stand-
orten zu erhohen, die Lebens-und Arbeitsbedingungen zu verbessern und Abwande-
rungen in andere Landesteile zu verhindern. Damit wird ein regionalpolitisch erwiinsch-
ter Effekt erreicht. Die Messung dieses Effekts und seine 6konomische Bewertung be-
reiten allerdings erhebliche Schwierigkeiten, so dafl} dieser Nutzen in den meisten
Fallen nur in deskriptiver Form erfal3t werden kann.

Schonung/Ertragserhaltung alternativer Flachen

Steht das zu untersuchende Objekt in Konkurrenz zu alternativen Standorten in der Re-
gion, so kann die Reaktivierung eines zuvor militdrisch genutzten Standorts dazu
beitragen, dafl? andere, z.B. land- der forstwirtschaftliche oder nicht genutzte naturnahe
Flachen, erhalten werden kénnen. Sofern eine Nutzung vorliegt, kann der entgangene
Ertrag zur Bewertung herangezogen werden. Dieser durfte weitgehend dem Wert fur
nicht erschlossenes Bauland entsprechen und kann entsprechend bewertet werden.
Des weiteren miuRten die (eingesparten) ErschlieBungskosten dieser alternativen
Flache in Ansatz gebracht werden.

Wertsteigerung benachbarter Grundstlicke

Untersuchungen zeigen, daf3 auch Grundstiicke in der N&he von sanierten Flachen
eine Wertsteigerung erfahren, da sie an Attraktivitdt gewinnen. Dieser Effekt kann
ebenfalls als Nutzen von Konversionsmaf3nahmen monetar bewertet werden.

Umweltwirkungen

Militdrisch genutzte Liegenschaften sind vielfach mit einer vielfaltigen und wertvollen
Flora und Fauna ausgestattet, die auch nach Beendigung der militdrischen Nutzung
erhalten werden mul3. Viele Liegenschaften eignen sich dartiber hinaus fir eine kinf-
tige Freizeit- und Tourismusnutzung. Es gibt 6konomische Bewertungsansatze, mit
denen zumindest eine grobe Abschatzung des Wertes solcher Flachen vorgenommen
werden kann.

Insgesamt sind die in der folgenden Tabelle aufgefihrten Nutzen- und Kostenbeitrdge be-

ricksichtigen:

Tabelle 2: Kosten und Nutzen aus gesamtwirtschaftlicher Sicht

Kosten

Nutzen

Uberwachungskosten

Verkauf/ Vermietung

Sicherungskosten

Beschéftigungswirkungen
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Bewachungskosten Forderung der regionalen Wirtschaftsstruktur
Sanierungskosten Schonung anderer Flachen
Berdumungs-/Entsorgungskosten Wertsteigerung benachbarter Grundstiicke
Infrastrukturkosten Umweltwirkungen
Verwaltungs-/Vermarktungskosten

Die geschilderte Vorgehensweise bei der Bewertung aus gesamtwirtschaftlicher Sicht geht
von der Fiktion aus, da der Staat Eigentimer und Entwickler der Konversionsflachen ist.
Der Staat oder ein Bundesland bzw. die mit der Verwaltung der Liegenschaften beauftragten
Institutionen sind aber nur selten daran interessiert, die zivile Umnutzung einer solchen Lie-
genschatft in eigener Verantwortung durchzufiihren, sondern sie streben i.d.R. den Verkauf
der Liegenschaften an Kommunen oder private Investoren an. Eine Bewertung der gesamt-
wirtschaftlichen Vor- und Nachteile bei der Entwicklung einer bestimmten Konversionsflache
wird normalerweise nicht vorgenommen.

Der Staat als Eigentiimer wird lediglich die Kosten, die durch die Verwaltung der Liegen-
schaft entstehen, dem erzielbaren Erlos beim Verkauf der Liegenschaft gegenlberstellen. Er
ist dariiber hinaus verpflichtet, sich an der Finanzierung von MalBhahmen zur Beseitigung
von Altlasten zu beteiligen.

Dabei wird vernachléssigt, dafd die Konversion als nationale Aufgabe betrachtet werden mulf3.
Die Wirkungen von KonversionsmalRnahmen gehen oft Uber den unmittelbaren lokalen
Wirkungsbereich hinaus. Es spricht deshalb einiges dafur, die Vorteilhaftigkeit von Konversi-
onsmalinahmen auch aus gesamtwirtschaftlicher Sicht zu betrachten. Dabei greift eine Be-
trachtung, die sich primér an den erzielbaren Verkaufserlésen orientiert, zu kurz.

Auch die Gemeinden werden bei Anwendung einer auf die lokalen Wirkungen beschrankten
Betrachtungsweise den vollen Umfang der von Konversionsmaf3nahmen ausgehenden posi-
tiven und negativen Wirkungen nicht erfassen. Die beteilgten Akteure, im wesentlichen der
Staat als Eigentiimer und die Kommune als Kaufer und Verwerter der Flachen, sollten sich
deshalb auf eine gemeinsame Bewertungsgrundlage fir Konversionsmaflinahmen verstandi-
gen, die Uber eine reine Wertermittlung im tblichen Sinne hinausgeht.

Die Autoren dieser Studie haben ein Verfahren entwickelt, das auf der Grundlage der Nut-
zen-Kosten Analyse eine Berechnung der Vorteilhaftigkeit von KonversionsmafRnahmen aus
gesamtwirtschaftlicher Sicht erlaubt.

Durch Gegenuberstellung der Kosten und Nutzen |aRt sich ermitteln, ob die zu bewertende
Malnahme gesamtwirtschaftlich vorteilhaft ist, oder nicht. Bei mehreren MalRhahmen kann
aus dem Vergleich der Ergebnisse eine Rangfolge realisierungswirdiger Projekte gebildet
werden. Schliel3lich ist es auch moglich, verschiedene Nutzungsvarianten fiir eine Liegen-
schaft zu vergleichen, und die Nachfolgenutzung zu optimieren.

Die Durchfuhrung von Berechnungen auf dieser Grundlage kann den staatlichen und den
kommunalen Entscheidungstragern wertvolle Informationen dartber liefern, ob die MaR-
nahme gesamtwirtschaftliche Vorteile bringt, welche der MaRnahmen den hdchsten Netto-
Nutzen aufweisen und somit vorrangig zu férdern sind oder ob ggf. auf die Entwicklung einer
Mafl3nahme zumindest vorerst ganz verzichtet werden sollte.
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Durch die Einbeziehung von Wirkungen, die auf3erhalb der Betrachtungsweise eines privaten
Investors liegen, wie z.B. regionalwirtschaftliche Effekte oder die Schonung von Freiflachen,
werden tendenziell solche Liegenschaften aufgewertet, die weniger kommerzielle Vorteile
versprechen, sondern durch andere Vorzige einen gesamtwirtschaftlichen Nutzen stiften.
Durch diese umfassende Betrachtung kann damit dem Trend entgegengewirkt werden,
Konversionsmaflihahmen nur an gunstig gelegenen Standorten durchzufihren und
Maflnahmen in strukturschwachen Regionen zu vernachlassigen.

3. Handlungsraster flr Konversionskommunen

3.1 Ablaufschema

Die zivile Umnutzung ehemaliger Militarflachen stellt sich als ein aul3erordentlich komplexer
Prozel} dar, in dessen Rahmen unterschiedliche Akteure bzw. Gruppen von Akteuren auf der
lokalen, regionalen und Uberregionalen Ebene kurzfristig auf Teilziele hinarbeiten, um mittel-
bis langfristig das angestrebte Gesamtziel der Konversion zu erreichen: Die zeithahe zivile
Inwertsetzung des Konversionsareals. Zur Erreichung dieses Ziels gilt es, zahlreiche
Instrumente einzusetzen und Maflinahmen zu ergreifen, die inhaltlich und zeitlich nicht nur
aufeinander, sondern vor allem auch auf die jeweiligen regionalékonomischen Gegeben-
heiten abgestimmt sein mussen.

Im Rahmen dieser Studie wurde der gesamte Prozel3 in drei Phasen - die Orientierungs-
phase, die Konzeptionierungsphase und die Realisierungsphase - aufgeteilt, um das
komplexe Geflige aus Ursache - Malinahme - Wirkung der Standortkonversion mdglichst
transparent darzustellen. In den nachfolgenden textlichen Ausfihrungen werden fur jede
Phase die drei entscheidenden Fragen gestellt:

e Was will man erreichen? (Teilziele der Phase )
e Wer muf daran arbeiten? (Akteure )
¢ Wie erreichen die Akteure die Teilziele der Phase? (MalRnahmen)

Die Beantwortung dieser zentralen Fragen muf3 immer vor dem Hintergrund des angestreb-
ten Gesamtziels, der zeitnahen und erfolgreichen Umsetzung des gesamten Standortkon-
versionsprojektes gesehen werden.

Bei der Analyse zahlreicher Konversionsprojekte ergab sich ein idealtypischer, zeitlicher
Verlauf des Konversionsprozesses, der in der Abbildung 5 dargestellt ist. Sowohl die farbli-
che Abstufung, als auch die unterschiedlich langen Balken der einzelnen MalRBhahmen sym-
bolisieren dabei die Dynamik dieses Prozesses, wodurch auch auf die oft parallel einzulei-
tenden Arbeitsschritte hingewiesen werden soll. Die enge Vernetzung, die gegenseitige Be-
einflussung sowie potentielle Ruckkopplungen werden durch Pfeile dargestellt.
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3.2 Phasen der Konversion

1. Orientierungsphase

Nach Bekanntgabe der Liegenschaftsfreigabe: Zusammenfihrung der fir den
Konversionsprozel} relevanten Akteure, Ideenfindung, Informationssammlung und -
austausch, grundséatzliche Konsensfindung tber das weitere Vorgehen.

Teilziele

e Erste Bestandsaufnahme aller verfigbaren Daten zum Konversionsstandort, die fur die
zivile Umnutzung von Bedeutung sein konnten.

e Zusammenfuhrung aller relevanten Akteure der lokalen, regionalen und Uberregionalen
Ebene im Rahmen von Konversionskonferenzen / ,runden Tischen®, welche die Grundlage
fur eine auf Dauer angelegte Kommunikation und Kooperation darstellen muf3.

e Nach Abwagung der mit der Standortkonversion verbundenen Chancen und Risiken: Po-
sitives Votum (politische Grundsatzentscheidung) hinsichtlich des Gesamtziels ,zeitnahe
zivile Umnutzung der Konversionsflache® und der zur Erreichung des Ziels erforderlichen
Maf3nahmen.

e Erste inhaltliche Uberlegungen hinsichtlich der potentiellen zivilen Nutzungsmaéglichkeiten
der Konversionsflache (,Brainstorming*)

Die Orientierungsphase mufl darauf ausgerichtet sein, einen grundsétzlichen Konsens hin-
sichtlich der weiteren Vorgehensweise herbeizufiihren. Dies ist die zentrale Voraussetzung
fir einen reibungslosen Ubergang in die Konzeptionierungsphase.

Akteure

Die entscheidenden Akteure in dieser Phase des Konversionsprozesses sind:
1. Die betroffene Kommune

2. Der derzeitige Eigentimer der Konversionsflache (i.d.R. der Staat)

3. Die Vertreter der Ubergeordneten Verwaltungsebenen (regionaler Verwaltungsbezirk,
Land)

4. Vertreter der regionalen Interessenverbande (z.B. aus den Bereichen Wirtschaft, Umwelt,
Arbeit und Soziales)

5. Bereits vorhandene potentielle Investoren

Malnahmen

Nach der Ankindigung des Freizugs des Standorts - méglichst aber noch vor seiner fakti-
schen Freigabe - kommt es darauf an, die im Prozel3 der Standortkonversion relevanten
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Akteure friihzeitig im Rahmen von Konversionskonferenzen / ,runden Tischen® zu-
sammenzufiihren. Die Initiative dazu mufd von der Kommune als unmittelbar von der Kon-
version betroffene Instanz ausgehen. Gleichzeitig signalisiert die lokale Ebene damit ihren
Willen, die Herausforderung des wirtschaftsstrukturellen Wandlungsprozesses offensiv und
zielgerichtet anzugehen - eine nicht unerhebliche Voraussetzung fiir eine spatere Forderung
des Konversionsprozesses durch die nationalen bzw. supranationalen Institutionen.

Bereits zu diesem frihen Zeitpunkt stehen eine Reihe von zentralen Fragestellungen an,
deren Beantwortung den weiteren Verlauf des Konversionsprozesses entscheidend beein-
flussen:

e Welche grundsatzlichen Nutzungsinteressen liegen vor?

Nicht zwangslaufig steht die Liegenschaft nach dem Abzug des Militars flr eine bei-
spielsweise privatwirtschaftliche Nutzung zur Verfligung. Selbst wenn seitens des Mi-
litars kein Bedarf mehr an der Liegenschaft besteht, kann es von staatlicher Seite
durchaus noch ein Nutzungsinteresse zur Erfullung hoheitlicher Aufgaben geben.
Diese hatten dann einen Vorrang vor den Interessen der Kommune oder privaten In-
vestoren. Liegen derartige Ubergeordnete Nutzungsinteressen nicht vor, so ist zu kla-
ren, wer dariber hinaus konkrete Nutzungsinteressen hat. Oftmals wird es die Kom-
mune sein, moglicherweise aber auch private Investoren oder aber die Kommune
gemeinsam mit Privaten, beispielsweise im Rahmen von Public-Private-Partnerships.

e Welche grundsatzlichen Nutzungsmdoglichkeiten bestehen?

Die Grundlage fir die Ildentifizierung potentieller Nutzungsmdoglichkeiten stellt eine
zunéchst noch grobe Bestandsaufnahme  der relevanten Daten und Fakten des
.Mikrostandorts* Konversionsflache dar. I.d.R. wird die Bestandsaufnahme von der
Kommune in Zusammenarbeit mit den militarischen Dienststellen durchgefuhrt. Auch
in dieser informellen Phase darf der Mikrostandort nicht isoliert betrachtet werden,
sondern muf3 im Zusammenhang mit seinem Umfeld, d.h. mit der regionalen Wirt-
schafts- und Arbeitsmarktstruktur - insbesondere mit den sich aus dieser Struktur
ableitenden regionalen Nachfrage gesehen und auch entsprechend prasentiert wer-
den.

Sofern zu diesem Zeitpunkt noch keine potentiellen Nutzungsmdglichkeiten fur die
Konversionsflache formuliert worden sind, bietet sich die Konversionskonferenz / der
sfunder Tisch” als eine gute Moglichkeit der Ideenfindung an. Zu diesem Zweck sollte
ein ,Brainstorming” angeregt und die dabei zu erwartenden Vorschlage in einem
.ldeenpool“ gesammelt werden. Die Erfahrung zeigt, dal} selbst zunéchst unreali-
stisch erscheinende Ideen im weiteren Verlauf des Umnutzungsprozesses - auch in
abgewandelter Form - sich durchaus noch als sinnvoll erweisen kdnnen.

e Welche grundsétzlichen staatlichen Unterstitzungen kénnen gewéhrt werden?

Zu diesem Aspekt sind insbesondere die Uberregionalen und nationalen Akteure des
Konversionsprozesses - i.d.R. Vertreter der Landesministerien und des Bundesstaa-
tes - gefragt. Es muld geklart werden, inwieweit die lokalen Akteure mit ihrer Unter-
stiitzung rechnen kénnen, wenn sie Konversion und damit den wirtschaftsstrukturellen
Wandel ihrer Region offensiv angehen. Denkbar sind in diesem Zusammenhang
finanzielle Unterstiitzungen aus einschlagigen Forderprogrammen, durch Kaufpreis-
minderungen oder durch gezielte Beratungsdienstleistungen.
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Neben der Diskussion und der Klarung dieser und evtl. weiterer zentraler Fragen kénnen
Konversionskonferenzen / ,runde Tische" von entscheidender Bedeutung fir den weiteren
Verlauf des Konversionsprozesses sein. Sie sollen die Grundlage fir eine prozessbeglei-
tende Kommunikation und Kooperation zwischen den Akteuren auf allen Ebenen
schaffen. Nicht auf3er acht gelassen werden sollte dabei auch die Meinung und die spezifi-
schen Anforderungen, die bereits zu diesem Zeitpunkt interessierte potentielle Investoren an
die Entwicklung der Konversionsflache stellen.

Eine gute funktionierende Kommunikation und Kooperation hat sich insbesondere dann als
auBerordentlich hilfreich erwiesen, wenn es im weiteren Verlauf des Konversionsprozesses
zu Konfliktsituationen kommt, die eine Verzdgerung des gesamten Verfahrens nach sich
ziehen konnen. Bei derartigen Problemen kénnen durch eine reibungslose Kommunikation
und eine gute Kooperation Konflikte ausgeraumt werden.

Voraussetzung fir eine prozel3begleitende enge Zusammenarbeit aller relevanten Akteure ist
die grundsatzliche Konsensfindung  hinsichtlich der weiteren Vorgehensweise, die das
Ziel der Konversionskonferenz / des ,runden Tisches" sowie dariiber hinaus der gesamten
Orientierungsphase sein muB. Der ausgehandelte Konsens muf3 in die Konzeptionie-
rungsphase tbernommen und dort konkretisiert und umgesetzt werden.

2. Konzeptionierungsphase

Etablierung eines Projektmanagements, Erarbeitung einer Gesamtkonzeption sowie
einer Finanzierungskonzeption, Durchfiihrung des formellen Planungsverfahrens,
frihzeitige Vorbereitung der Projektrealisierung und Vermarktung

Teilziele

e Etablierung des Projektmanagements in der Kommunalverwaltung

e Erarbeitung eines Nutzungskonzeptes fir die Konversionsliegenschaft
¢ Kommunalpolitischer BeschlulR zur Umsetzung des Nutzungskonzeptes
e Einigung tber den Kaufpreis der Liegenschaft

¢ Festlegung des Finanzierungskonzeptes

e Schaffung von Bau-/Planungsrecht

Akteure
Die entscheidenden Akteure in dieser Phase des Konversionsprozesses sind:
1. Die betroffene Kommune

2. Der derzeitige Eigentimer der Konversionsflache (i.d.R. der Staat)
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3. Eine ggf. zu bildende informelle Lenkungsgruppe zur Beratung der politischen Entschei-
dungstrager

4. Externe Dienstleister (Planungsburos, Berater/Consulter)

5. Bereits potentiell vorhandene Investoren

MalRnahmen

Auf Grundlage des in der Orientierungsphase herbeigefiihrten Grundkonsenses hinsichtlich
der weiteren Vorgehensweise zur Entwicklung der Liegenschaft, kommt es nun darauf an, die
auf der informellen Ebene getroffenen Vereinbarungen umzusetzen.

Zur besseren Durchsetzung der kommunalpoltischen Zielvorstellungen sollte das Projekt-
management innerhalb der Verwaltung etabliert werden. Zu den konkreten Aufgaben des
Projektmanagements gehort es im wesentlichen,

e das informelle Planungsverfahren (Nutzungskonzeptionierung) sowie das baurechtliche
Planungsverfahren, die Wertermittlung/ Kaufpreisfindung und die Finanzierungskonzep-
tionierung einzuleiten, zu flankieren und moglicherweise auch inhaltlich zu unterstutzen,

¢ die zielgerichtete fachliche Kooperation der am Konversionsprozel3 beteiligten Akteure
und Institutionen auf der lokalen, regionalen und Uberregionalen Ebene zu organisieren
und zu begleiten,

e als Schnittstelle zwischen den fachlich direkt am Konversionsprozel3 beteiligten Akteuren,
den Entscheidungstragern auf politischer Ebene sowie der Offentlichkeit zu fungieren.

Dem letztgenannten Aspekt kommt insofern eine besondere Bedeutung zu, als nicht friih
genug damit begonnen werden kann, die Offentlichkeit Giber die angestrebten Konversions-
ziele zu informieren, um eine breite Akzeptanz des Konversionsprojekts innerhalb der Bevol-
kerung zu erzielen sowie potentielle Investoren fiur die Flache zu interessieren (indirekte In-
vestorenakquisition).

In der Praxis wurden bereits unterschiedliche Formen des verwaltungsinternen Projektma-
nagements erprobt, so beispielsweise

e die Bildung einer Fachabteilung ,Konversion* innerhalb der Kommunalverwaltung.
Hierbei werden Fachleute aus unterschiedlichen Abteilungen/Amtern (z.B. Planungsamt,
Liegenschaftsamt, Stadtentwicklungsamt, Wirtschaftsforderungsamt) in einer neuen Ab-
teilung ,Konversion“ zusammengezogen. Entlastet von ihren reguléren Aufgaben kdnnen
sich diese Mitarbeiter primar auf die Umsetzung des Konversionsprojektes konzentrieren.
Der Vorteil einer derartigen Organisationsform liegt auf der Hand: Die gute Kommunika-
tion, die Mdglichkeit zur direkten Vernetzung der verschiedenen Aufgaben und sehr kurze
Entscheidungswege ermdglichen ein besonders effektives Arbeiten. Die Leitung einer
solchen Abteilung sollte einer erfahrenen Person aus der Verwaltungsspitze der Kom-
mune zugeordnet sein, die auch die politischen Gremien fortlaufend Gber den Stand des
Projektes unterrichtet.

Auch wenn die Bildung einer derartigen Fachabteilung in der richtigen Zusammensetzung
ein geeignetes Gestaltungs- und auch Steuerungsinstrument im Rahmen der Standort-
konversion darstellt, so ist sie jedoch nicht allen Kommunen zu empfehlen. Sinnvoll kann
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eine derartige verwaltungsinterne LOsung nur flr personalstarke und leistungsfahige
Kommunalbehdrden sein.

¢ Eine andere Mdglichkeit, die insbesondere von kleinen Kommunalverwaltungen zu pra-
ferieren ist, stellt die Ernennung eines ,Konversionsbeauftragten® dar, der den Konversi-
onsprozel3 federfihrend steuert und kontrolliert. Ein solcher ,Konversionsbeauftragter*
mufd Uber weitreichende Handlungs- und Entscheidungsspielraume sowie Management-
gualitaten verfligen, weshalb oftmals ein Mitarbeiter aus dem héheren Bereich der Ver-
waltungshierarchie fur diese Aufgabe ausgewahlt wird. Andererseits verfligt er in der Re-
gel nicht oder nur in geringem Mal3e Uber das notwendige fachspezifische Konversions-
Know-how. Auch wird er nicht uneingeschréankt auf den Mitarbeiterstab der Kommunal-
verwaltung zuriickgreifen konnen. Aus diesem Grund ist er in besonderem Mafe auf die
Unterstitzung und Beratung von auf3en angewiesen.

Eine Institution, die besonders dazu geeignet ist die Konversionsbemiihungen auf der kom-
munalen Ebene zu flankieren, ist die Lenkungsgruppe . Dabei handelt es sich um ein
Gremium, das den Gedanken der Kooperation und Kommunikation zwischen den Akteuren -
einer der zentralen Leitgedanken des idealtypisch verlaufenden Konversionsprozesses -
bereits aufgrund ihrer personellen Zusammensetzung verinhaltlicht.

Grundsatzlich stellt die Lenkungsgruppe die institutionalisierte Fortfihrung der Konversions-
konferenz/des ,runden Tisches* aus der Auftaktphase des Konversionsprozesses (s.0.) dar,
wobei der Kommune letztendlich die Entscheidung obliegt, welche Akteure/Institutionen zur
Mitarbeit in der Lenkungsgruppe eingeladen werden. Die Entscheidung mufd unter der Fra-
gestellung getroffen werden, welche personelle Konstellation einem reibungslosen Verlauf
des Konversionsprozesses am ehesten nitzen kann. Oftmals ist das Gremium wie folgt be-
setzt:

e Vertreter der Kommune

e Vertreter der Ubergeordneten Verwaltungsebenen, beispielsweise des Kreises und der in
den Konversionsprozel3 involvierten Landesministerien fur Wirtschaft, Stadt- und Regio-
nalentwicklung, Umwelt, Arbeit und Soziales, Wohnungsbau etc.

e Vertreter regionaler Interessenverbénde, beispielsweise aus den Bereichen Wirtschaft,
Umwelt, Arbeit und Soziales

e Vertreter des Eigentimers der Liegenschaft, i.d.R. der Nationalstaat.

Auch wenn sich die Lenkungsgruppe aus den zentralen Akteuren des Konversionsprozesses
zusammensetzt, kommt ihr keine eigene Entscheidungsbefugnis zu. Vielmehr hat sie andere
Aufgaben zu erflillen, deren Bedeutung nicht unterschatzt werden sollte:

e Aufgrund der fachlichen Kompetenz und der Erfahrung ihrer Mitglieder kann sie die kom-
munalen Akteure wirkungsvoll beraten und unterstitzen.

e Sie kann eine wichtige Moderationsfunktion in Konfliktsituationen und bei Problemen
Ubernehmen, die den Konversionsprozel3 sonst verzégern wirden. Eine typische Kon-
fliktsituation stellt beispielsweise die Ermittlung des Kaufpreises fir die Konversionslie-
genschaft (s.u.) dar. Vielfach klaffen die Preisvorstellungen von Eigentiimer und Erwerber
so weit auseinander, dal3 eine Einigung nahezu unmdéglich erscheint. In einem solchen
Fall kann es hilfreich sein, gemeinsam mit neutralen Dritten die Problematik zu diskutie-
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ren, um Konfliktsituationen zu entscharfen und derartige Hemmnisse einer ztgigen Um-
setzung des Konversionsprojekts abzubauen.

e Unter dem Aspekt der Finanzierung des angestrebten Umnutzungsprojektes (s.u.) ist die
Einbindung von Vertretern der relevanten Landesministerien von besonderer Bedeutung.
I.d.R. stellen eben diese Ministerien Férdermittel zur finanziellen Unterstiitzung von Kon-
versionsprojekten zur Verfigung.

Zusatzlich beraten die Mitglieder der Lenkungsgruppe die kommunalen Akteure auch bei der
Abwagung von Nutzungsvorstellungen. Zu deren Konkretisierung hat es sich als sinnvoll
erwiesen, auf der Grundlage einer wissenschaftlich fundierten Analyse des Konversions-
standortes und seines Umfeldes ein Gesamtkonzept zur zivilen Anschluf3nutzung zu erstel-
len. Die Erfahrung zeigt, dal3 wenige Kommunen in der Lage sind, eine derartige Stand-
ortanalyse und die daraus abzuleitenden konkreten Nutzungsméglichkeiten und Planungen in
Eigenregie durchzufihren. In solchen Fallen hat es sich als hilfreich erwiesen, externe
Fachleute (Planungsbiros, Beratungsunternehmen) in den Prozel3 mit einzubinden und mit
der Anfertigung von speziellen Untersuchungen und Analysen zu beauftragen.

Ausgangspunkt der Konzeptionierung sind die ,grobe Bestandsaufnahme* und die Ergeb-
nisse des ,Brainstormings” wahrend der Orientierungsphase. Die dabei abgesteckten Ziel-
vorgaben gilt es nun anhand einer differenzierten Analyse der Konversionsflache unter Be-
ricksichtigung der regionalwirtschaftlichen und arbeitsmarktpolitischen Rahmenbedingungen
zu Uberprifen. Gegebenenfalls mul3 das zunéchst anvisierte Gesamtziel der Konversions-
mafinahme aufgrund der Untersuchungsergebnisse korrigiert werden.

Zu den wichtigen Untersuchungsschwerpunkten der Gesamtkonzeption gehort die:

¢ Altlastenuntersuchung und Sanierungsabschatzung . Sie konzentriert sich auf die
Identifizierung moglicher durch die militrische Nutzung verursachter Bodenverunreini-
gungen und versucht den Aufwand flr die Beseitigung dieser Altlasten zu bewerten.
Ein Ergebnis dieser Analyse konnte es beispielsweise sein, dal3 aufgrund massiver Bo-
denverunreinigung der materielle und finanzielle Sanierungsaufwand so grof3 sein wird,
dafi3 er in keinem Verhaltnis zum Nutzen steht, der von der Realisierung des Gesamtzieles
zu erwarten ist. Als Konsequenz aus einem derartigen Ergebnis sollten die Zielvorgaben
grundlegend korrigiert werden.

e Analyse der baulichen Ausstattung und des baulichen Zustandes : Sowohl die aus der
militdrischen Nutzung stammende Gebaudesubstanz als auch die infrastrukturelle
Ausstattung (Ver- und Entsorgungsinfrastruktur, Verkehrsinfrastruktur) mufd dahingehend
Uberpruft werden, ob sie fiir die angestrebte zivile Nutzung geeignet ist.

Die Praxis zeigt, daf3 der bauliche Zustand der Gebaude und Versorgungseinrichtungen
oftmals so schlecht ist, dal3 nur ein Abri3 und Neuaufbau der Bausubstanz in Frage
kommt, um das Gesamtziel der Standortkonversion zu realisieren. Auch in solchen Fallen
ist eine kritische Betrachtung der Kosten-Nutzen-Relation angebracht. Ebenso kann der
Zuschnitt der einzelnen Geb&ude, der in der Regel auf die spezifischen Anforderungen
der militéarischen Nutzer ausgerichtet ist, ein Problem fiir eine uneingeschrankte zivile
Nutzung darstellen. Zuséatzlich kann, insbesondere bei alten Militdrobjekten, der Aspekt
des Denkmalschutzes ins Gewicht fallen: Der Erhalt historisch wertvoller Bausubstanz ist

29



Studie zur Nachnutzung vormals militérisch genutzter Liegenschaften

mit einer Vielzahl von Auflagen und Restriktionen verbunden, die die bauliche Anpassung
und Nutzung dieser Areale erschwert. Dazu bieten sich folgende Mdoglichkeiten:

¢ Marktanalyse : Sie orientiert sich an den im Vorfeld formulierten Zielvorgaben fir die
Konversionsflache (z.B. Entwicklung eines Gewerbegebietes zur Ansiedlung von Unter-
nehmen aus dem Bereich High-Tech) und setzt sie in Relation zu den dkonomischen
Rahmenbedingungen und der tatsachlichen Angebots- und Nachfragesituation im regio-
nalen Umfeld. Die zentrale Frage, die eine Marktanalyse zu beantworten hat, lautet: Ist die
Entwicklung der Konversionsflache entsprechend dem angestrebten Gesamtziel
Uberhaupt sinnvoll oder fihrt eine derartige Entwicklung ,am Markt vorbei“?
Ein wichtiges Instrument in diesem Zusammenhang ist die Befragung von potentiellen
Investoren hinsichtlich ihrer spezifischen Anforderungen an einen Standort (harte und
weiche Standortfaktoren). Das Ergebnis einer solchen Analyse mul3 in die weitere Planung
und Entwicklung des Konversionsprojektes mit einflieBen. Die inhaltlichen Umset-
zungsziele missen entsprechend angepal3t werden.
Die erste direkte Kontaktaufnahme mit potentiellen Investoren im Rahmen der Marktana-
lyse hat zudem einen positiven Nebeneffekt. Dadurch werden bereits in einer frilhen
Phase die MaRnahmen vorbereitet bzw. eingeleitet, die im weiteren Verlauf des Konver-
sionsprozesses zunehmend an Bedeutung gewinnen: Die werbewirksame Offentlich-
keitsarbeit, das Standortmarketing und vor allem die offensive Investorenakquisition.

Nutzungskonzept/ Machbarkeitsstudie : Eine derartige Studie fuhrt die Erkenntnisse der
Standort- und Marktanalysen zusammen, gewichtet sie und bildet im Ergebnis die
Grundlage fur die weitere inhaltliche Vorgehensweise. Daruber hinaus dient sie der Vor-
bereitung der endgultigen kommunalpolitischen Entscheidung hinsichtlich der weiteren
Entwicklung des Konversionsprojektes, die durch eine gesamtwirtschaftliche Bewertung
des Projektes untersttitzt werden kann.

Sofern sich die externen Fachleute im Rahmen des Nutzungskonzeptes/ der Machbar-
keitsstudie pessimistisch hinsichtlich der Entwicklungsmdglichkeiten des Konversionsstand-
ortes unter den definierten Zielvorgaben auf3ern, besteht in dieser Phase noch die Mdglich-
keit eines grundlegenden Umdenkens, d.h. eines Anpassens der Zielvorstellungen an die
tatsachlichen Gegebenheiten.

Wenn die Untersuchung hingegen zu einem positiven Ergebnis kommt, d.h. die definierten
Entwicklungsziele und die tatsachlichen Entwicklungsmdglichkeiten des Konversionsstand-
orts weitgehend deckungsgleich sind, so mul3 die Umsetzung der Malinahme - auf Grund-
lage der Nutzungskonzeption - mdoglichst zeithnah angegangen werden. Wichtigste Voraus-
setzung dafiir ist ein entsprechender kommunalpolitischer Beschlul3 , um die unmittelbar
folgenden Verfahrensschritte einleiten zu kénnen.

Der erste dieser Verfahrensschritte ist die Wertermittiung und Kaufpreisfindung . Er-
fahrungsgeman handelt es sich dabei um einen auf3erordentlich schwierigen und langwieri-
gen Prozel3, da die Preisvorstellungen des Verkaufers (i.d.R. der Staat) und des Kaufinter-
essenten (i.d.R. die Kommune und/oder private Investoren) meist weit voneinander abwei-
chen. Es kommt deshalb darauf an, durch kooperative Verhandlungsfihrung zu einem fir
beide Seiten akzeptablen Preis zu gelangen.

30



Studie zur Nachnutzung vormals militérisch genutzter Liegenschaften

Die Lenkungsgruppe, in der sowohl Verkaufer als auch Kaufinteressenten an einem Tisch
sitzen, hat sich als ein Gremium erwiesen, das bei Konfliktsituationen im Rahmen der
Kaufverhandlungen eine wichtige Vermittlerfunktion erfullen kann (s.o0.).

Als hilfreich hat sich auch erwiesen, wenn sich beide Parteien auf einen neutralen Gut-
achter einigen, der den Wert der Liegenschaft ermittelt. Sowohl Kaufer als auch Verkaufer
mussen sich dabei allerdings grundsatzlich bereit erklaren, der Werteinschatzung des
Gutachters zu folgen.

Ein weiterer zentraler Verfahrensschritt, der im engen Zusammenhang mit der Wertermittlung
und Kaufpreisfindung fir die Flache zu sehen ist, ist die Entwicklung einer Finanzie-
rungskonzeption . Nicht nur fir den Kauf der Liegenschaft, sondern vor allem auch fur ihre
Aufbereitung sind vielfach hohe finanzielle Vorleistungen erforderlich, die von der Kommune
allein kaum bewadltigt werden kdnnen. Ginstiger stellt sich die Situation dar, wenn bereits
kapitalstarke Investoren vorhanden sind, die ein Interesse daran haben entweder gemeinsam
mit der Kommune oder in Eigenregie die Konversionsflache zu entwickeln. Die Erfahrung
zeigt allerdings, daf auch in diesen Fallen eine Realisierung des Vorhabens kaum ohne die
finanzielle Unterstitzung bzw. Beteiligung Dritter vollzogen werden kann.

Als Kapitalgeber kommen dabei in erster Linie zwei Gruppen in Betracht:

Die Landesregierung, vertreten durch die in den Konversionsprozel3 involvierten Fachmi-
nisterien (z.B. fur Wirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung, Umwelt, Arbeit und Sozia-
les, Wohnungsbau), stellt zur Bewaltigung des Konversionsprozesses Foérdermittel zur
Verfiigung. Zu den wichtigen Voraussetzungen fiir eine entsprechende Férderung gehort
neben klar definierten Zielvorstellungen hinsichtlich der Umnutzung und einem schlussi-
gen Nutzungskonzept auch der gute Kontakt zu den Instanzen, die Uber die Bewilligung
der Fordermittel entscheiden. Aus diesem Grund ist es empfehlenswert, die entsprechen-
den Akteure der Fachministerien von Beginn an fortlaufend in den Prozel} einzubeziehen,
beispielsweise im Rahmen der Lenkungsgruppe (s.0.).

Geschaftsbanken sind Institutionen, die mit groBen Mengen an Kapitalvermdgen dispo-
nieren konnen. Es kommt darauf an, sie davon zu Uberzeugen, einen Teil dieses Vermo-
gens als Risikokapital (Venture Capital) in die Entwicklung des Konversionsstandortes zu
investieren. Erfahrungsgemal ist dies ein schwieriges Unterfangen. Anders als die Offent-
lichen Fordermittelgeber sind Geschaftsbanken i.d.R. nur dann dazu bereit, Gelder be-
reitzustellen, wenn sie positive Gewinnerwartungen an das damit zu realisierende Projekt
knipfen und somit eine entsprechende Verzinsung des eingesetzten Kapitals erwarten
kénnen. In diesem Bereich mul3 das Projektmanagement - flankiert durch die Lenkungs-
gruppe - Uberzeugungsarbeit leisten. Eine schlissige Nutzungskonzeption - unterstiitzt
durch eine positive Marktanalyse und das Vorhandensein von konkret interessierten In-
vestoren - sind dabei tberaus hilfreich.

Erst nach erfolgreichem Abschluld der beiden letztgenannten Verfahrensschritte sind alle drei
Voraussetzungen erflllt, um das Konversionsprojekt in die Realisierungsphase uberzuleiten:

e Es liegt eine Nutzungskonzeption vor.

e Es herrscht Klarheit Giber den Kaufpreis.

e Es liegt eine schliissige Finanzierungskonzeption vor, die nicht nur den An-

kauf der Flache sondern auch ihre Aufbereitung ermdéglicht.
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Bevor allerdings der Ubergang in die dritte Phase des Prozessablaufs erfolgen kann, ist es
erforderlich, die planungsrechtliche Grundlage fur private Investitionsentscheidungen zu le-
gen. Dies geschieht im Rahmen der Durchfihrung des formalen baurechtlichen Pla-
nungsverfahrens . Hauptakteur ist dabei wiederum die Konversionskommune, denn ihr
obliegt die Planungshoheit. Dabei sollten die Mdoglichkeiten des nationalen Bau- bzw.
Stadtebaurechts weitgehend ausgeschdpft werden, so dafld auch von rechtlicher Seite einer
Realisierung des Projektes nichts im Wege steht.

3. Realisierungsphase

Umsetzung des Nutzungskonzeptes, ErschlieBung und Vermarktung des
Konversionsstandortes.

Teilziele

e Einrichtung einer Tragerschaft zur Realisierung der Nutzungsvorstellungen
e Baureifmachung des Konversionsgeléndes

e Verwertung und Vermarktung der Flachen

Akteure

Die entscheidenden Akteure dieser Phase des Konversionsprozesses sind

1. Trager der Projektumsetzung

2. private Investoren
Malinahmen

Wahrend im Rahmen der Konzeptionierungsphase das Projektmanagement durch den
.Konversionsbeauftragten“ bzw. das Fachamt ,Konversion“ - begleitet durch die Lenkungs-
gruppe - gut koordiniert werden konnte, sollte zum Ende dieser Phase die Form des Mana-
gements neu Uberdacht werden.

Der Erwerb, die Aufbereitung und vor allem die Vermarktung der ehemaligen Militarliegen-
schaft stehen in der Realisierungsphase im Vordergrund. Es hat sich deshalb als sinnvoll
erwiesen - den sich verdndernden Anforderungen und Aufgaben des Konversionsprozesses
entsprechend - die Tragerschaft des Projektmanagments anzupassen. In der Praxis haben
sich unterschiedliche Varianten der Tragerschaft bewahrt, so z.B.:

e rein kommunale Tragerschaft

e Entwicklungsgesellschaft als 100 prozentige Tochter der Kommune

o Entwicklungsgesellschaft als 6ffentlich-private Kooperation (Public-Private-Partnership)
e rein private Tragerschaft

Jede dieser Tragerschaftsmodelle weist gewichtige Vor- und Nachteile auf. Die wichtigsten
Aspekte sollen nachfolgend kurz dargestellt werden:
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Tragerschaft durch die Kommune - Stabstelle ,Konversion“ / Fachamt ,Konversion*

e die Kommune kann ihre stéadtebaulichen Ziele uneingeschrankt verwirklichen

e in der Verwaltung ist eine gut funktionierende Infrastruktur und fachliches Know-how vor-
handen

¢ aufgrund ihrer hoheitlichen Aufgaben hat die Verwaltung i.d.R. wesentliche Vorleistungen
in den Bereichen Planung und Stadtentwicklung erbracht und kennt daher das Konversi-
onsprojekt bis ins Detall

e kurze Informations- und Abstimmungswege, da viele Entscheidungen (bzgl. Kapazitaten,
Finanzen, Planung) innerhalb des Hauses getroffen werden; entscheidende Verfahrens-
schritte kbnnen somit parallel durchgefiihrt werden

e gute Kontakte (u.a. zur Politik, Unternehmen)

¢ die Bundelung der Informationen und damit ein zentraler Ansprechpartner fur potentielle
Investoren.

Die Umsetzung erfolgt i.d.R. dann durch die Stadtverwaltung, wenn die anstehenden Mal3-
nahmen (Akquisition, Verkauf, Werbung) von den zustandigen Stellen bewaltigt werden kon-
nen.

Vielfach bedirfen die mit dem Erwerb, dem Umbau und der Vermarktung verbundenen
komplexen MalBnahmen der Einbindung privaten Know-hows. Zunehmend werden in Form
von GmbHs Entwicklungsgesellschaften zur Umsetzung der Nutzungskonzepte gegriindet.
Neben der Steuerung des Projektes Gibernehmen sie den Erwerb und die spatere Vermark-
tung der Konversionsflachen. Grundsatzlich sind zwei Arten der Entwicklungsgesellschatft in
Form der GmbH zu unterscheiden: Die GmbH als 100 prozentige Tochter der Kommune und
die GmbH als Public-Private-Partnership. Mit der Grindung eines kleinen, eigenstandigen
Unternehmens wird eine effizientere Durchfihrung der Konversion angestrebt. Fir diese
Wabhl der Tragerschaft sprechen daher folgende Aspekte:

e durch Eigenstandigkeit schnelle Entscheidungsmdglichkeiten und gréf3ere Entschei-
dungsspielrdume

o effizientere Organisationsstruktur durch weniger Burokratie

e kosten- und ertragsbewul3tes sowie zielorientiertes Vorgehen

¢ Beteiligung von Privaten als Gesellschafter mdglich

e Haftungsbegrenzung.

Bei der Umsetzung durch eine rein private Tragerschaft (z.B. einen Projektentwickler oder
Investor) als dritte Moglichkeit reduziert sich der Arbeitsaufwand fur die Kommune, wobei sie
aber auch an EinfluRBnahme verliert. Letztlich missen immer die Akteure vor Ort entscheiden,
welche Art der Tragerschaft aufgrund der jeweiligen Situation die geeignetste ist. Die
aufgeflihrten Argumente kénnen dabei eine Entscheidungshilfe darstellen.

Die eigentliche Umsetzung des Nutzungskonzeptes erfolgt i.d.R. dadurch, dal3 die in einem
Maflnahmen- und Zeitplan festgelegten Aktivitaten Schritt flr Schritt durchgefihrt werden
(z.B. Auf- und Ausbau der Infrastruktur, Sanierung oder Abri3 von Gebauden und Anlagen).
Gleichzeitig missen die schon in der Konzeptionierungsphase begonnenen Mal3hahmen des
Standortmarketings intensiviert werden. Ziel ist es, die Chancen des Konversionsobjektes
im Flachenwettbewerb zu verbessern und Investoren fur die Konversionsflache zu finden. Als
Grundlage fur eine zielgruppenspezifische Investoren-akquisition dient in der Regel die in der
Konzeptionierungsphase erstellte Marktanalyse.
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Es hat sich als sinnvoll erwiesen, den Standort als Produkt mittels ausgewabhlter Instrumente
systematisch aufzubauen und zu vermarkten. Dies kann einerseits durch die an den Be-
diurfnissen der Nachfrager/ Investoren orientierte Verbesserung der ,harten* Standortfakto-
ren, d.h. der technischen Ausstattung, der GebaudegréRe und -ausstattung, des Grund-
stiickszuschnitts, der Verkehrsanbindung etc. als auch durch die Gestaltung einer der
.weichen“ Standortfaktoren geschehen, z.B. durch spezifische Beratungs-, Service- und
Finanzierungsangebote. Im Bereich der Finanzierung konnen beispielsweise durch die
Anwendung des Public Leasing ansiedlungswillige Unternehmen gewonnen werden. Im
Rahmen dieses noch weitgehend unbekannten Mietkaufverfahrens finanziert und organisiert
beispielsweise eine Wirtschaftsférderungsgesellschaft der Kommune oder eines Kreises
sowohl den Grundstiicksankauf als auch das eigentliche Bauvorhaben des Unternehmens.
Das ansiedlungswillige Unternehmen mietet das Objekt zun&chst fir einen bestimmten Zeit-
raum, bevor es in sein Eigentum Ubergeht.

Bei der Suche nach Investoren sollten Instrumente der Werbung und der Offentlichkeits-
arbeit gezielt eingesetzt werden. Neben den klassischen MaRnhahmen, wie z.B.

¢ Einschaltung der ortlichen und regionalen Presse (z.B. Einladungen zu Veranstaltungen
oder Interviews)

e WerbemalRnahmen (Schaltung von Anzeigen, Broschiren, Informationsstdnde auf Mes-
sen, Videofilm erstellen und versenden)

e Durchfuhrung von PR-Veranstaltungen (Events, wie ,Tag der offenen Tur*, Workshops,
Symposien, Investorentagungen)

sollten auch neue Medien, wie z.B. das Internet, auf der weltweiten Suche nach Investoren
verwendet werden. Zudem hat es sich in der Praxis als hilfreich erwiesen, potentielle Inve-
storen (u.a. Gewerbe- und Handwerksbetriebe, Dienstleistungsunternehmen) sowie deren
Vertretungen, z.B. Kammern und Verbande, direkt anzusprechen.

Ziel dieser Mallnahmen muf3 es sein, das Interesse fur den Standort zu wecken und aufrecht
zu erhalten. Wichtig ist in diesem Zusammenhang, daf3 durch die gezielte Presse- und
Offentlichkeitsarbeit ein positives Bild (ein sog. positives Fldchenimage) in der 6ffentlichen
Meinung und bei den potentiellen Investoren entsteht.

AbschlieRend ist darauf zu verweisen, da? sowohl wahrend der Planung als auch bei der
Realisierung ein regelmafiiges Controlling der konkreten und fristgerechten Umsetzung der
vereinbarten Ziele durch eine namentlich zu benennende Person/Institution erfolgen muf3.
Nur so kénnen auftretende Fehlentwicklungen korrigiert und in der weiteren Planung be-
riicksichtigt werden. Dabei bietet es sich an, die Offentlichkeit regelmaRig iiber das Erreichen
von Etappenzielen sowie den Stand und die Entwicklung des Gesamtprojektes zu informieren
(u.a. durch Zwischen- und Jahresberichte).

Die nachfolgende Graphik stellt die aufgefiihrten MalRnahmen, Ziele sowie die zu beteiligen-
den Akteure dar. Sie kann bei der Durchfiihrung des Konversionsprozesses als Entschei-
dungshilfe und Leitfaden dienen.
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Checkliste zur Konversion
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Umsetzungsphase
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Revitalisierung
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