KONVERSION UND

BAULAND-

MOBILISIERUNG

NEUE PERSPEKTIVEN ZUR
SCHAFFUNG VON WOHNRAUM

Paderborn wichst. Ein stetiger Bevolkerungsanstieg iiber 50 Jabre zeigt die

Attraktivitit der Stadt. Umso wichtiger ist es, vorbandene Flichenressourcen

zu nutzen. Das im Juni in Kraft getretene Baulandmobilisierungsgesetz bilft

und schafft mebr planerische Flexibilitit. Neben dieser rechtlichen Neuerung

bieten sich fiir Paderborn neue Chancen durch die Freigabe von Flichen der

Rbheinarmee. Dies schafft Ressourcen — aber auch Herausforderungen!

Paderborn hat sich seit dem 19. Jahrhundert immer mehr zu einem
Standort fiir das Militar entwickelt. Nach Ende des 2. Weltkrieges
wurden die zahlreichen Kasernen im Stadtgebiet jahrzehntelang
von britischen Streitkrdften genutzt. Von dem nun (teilweise) er-
folgten Abzug der Streitkrifte ist Paderborn von allen Kommunen
in NRW flichenmafSig am starksten betroffen. Aktuell bieten Fla-
chen in einer Groffenordnung von knapp 92 ha, verteilt auf drei
Kasernengeliande, Chancen fiir neue Stadtentwicklungen. Vorteil
dieses Flachenrecyclings ist, dass weitere — unberithrte — Freifla-
chen zur Deckung des Wohnraumbedarfs nicht in Anspruch ge-
nommen werden mussen. Das trigt dem in § 1a Abs. 2 BauGB
geforderten sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden optimal Rechnung.

Die Umwandlung der ehemals militdrischen Flichen samt beste-
hender Gebdude in zivile bedarfs- und marktorientierte Anschluss-
nutzungen wird als (Flichen-) Konversion bezeichnet. Dabei bein-
haltet der Begriff kein formlich vorgeschriebenes Verwaltungsver-
fahren, sondern kennzeichnet einen strukturgebenden Rahmen fur
die zu bewiltigenden Aufgaben der an der Umnutzung Beteiligten.
Als Konversionszeitraum wird derjenige zwischen der Absichtsbe-
kundung der Aufgabe der militdrischen Liegenschaft (Prozessbe-
ginn) und dem Abschluss simtlicher mit der Umnutzung im Zu-
sammenhang stehender MafSnahmen (Prozessende) erfasst.
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Aufgrund seiner enormen Komplexitit ist der Prozess in unter-
schiedliche Phasen gegliedert. Die erste Phase der Orientierung
beginnt mit der Absichtsbekundung, die militarische Nutzung der
Liegenschaft aufzugeben. Sie endet mit der Ruckgabe der Liegen-
schaft an die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben. Die Orientie-
rungsphase dient der Grundlagenermittlung (Bestandserfassung)
sowie der Ermittlung moglicher Nachnutzungsszenarien unter
Beriicksichtigung stidtischer Bedurfnisse. Insbesondere bedarf
es der Klirung, welche bauplanungsrechtliche Ausgangslage be-
steht, um hierauf aufbauend planerische Handlungsoptionen zu
klaren. Bedingt durch die militarische Vornutzung existiert regel-
miflig kein Bebauungsplan, so dass bezuglich der Lage der Fla-
chen zwischen dem unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) und
dem AufSenbereich (§ 35 BauGB) zu unterscheiden ist. Nach einem
richtungsweisenden Urteil des BVerwG vom 23.11.2016 (Az.: 4
CN 2/16) wird eine Zuordnung der vormals militdrisch genutzten
Flachen zum Innenbereich im Regelfall ablehnt. Werde die milita-
rische Nutzung eines Kasernengelindes aufgegeben, habe dessen
Bebauung grundsitzlich keine prigende Kraft mehr hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung. Mangels organischer Siedlungs-
struktur konne es keinen Ortsteil 1.S.d. § 34 BauGB bilden. Dies
bedeutet, dass sich die Zulassigkeit von Neuvorhaben bei einer un-
beplanten Flichenumnutzung an dem strengen MafSstab des § 35
BauGB messen lassen miisste und es nur zu Nachnutzungen von

im AufSenbereich privilegierten Vorhaben (z.B. landwirtschaftliche
Vorhaben) kommen wiirde. Solche Vorhaben werden jedoch kaum
eine stidtebauliche gewlinschte Nachnutzung darstellen, so dass
oftmals ein dringendes Erfordernis fiir ein Planverfahren besteht.

Auch in Paderborn ist der Fokus der gewtinschten Nachnutzun-
gen der Kasernengeldnde auf das Wohnen ausgerichtet. Auf dem
Alanbrooke-Kasernengeldnde soll z.B. ein urbanes Stadtquartier
mit rund 800 Wohneinheiten entstehen, um einen Teil des stadti-
schen Wohnraumbedarfs zu decken und ein neues Stadtquartier
mit hoher Wohn- und Gestaltungsqualitit zu entwickeln.

Im Anschluss an die Phase der Orientierung schlief3t sich die Vorbe-
reitungs-/Konzeptionierungsphase an. Hier werden entsprechende
planungsrechtliche Mafinahmen, wie z.B. der Beschluss iiber die
Aufstellung eines Bebauungsplanes gem. § 2 BauGB gefasst. In Pa-
derborn wurde mit der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
im Juli 2017 die Umnutzung der bisher von den Briten genutzten
Alanbrooke Kaserne zu einem innerstiadtischen Wohnquartier be-
schlossen, um das stidtebaulich gewiinschte Vorhaben planungs-
rechtlich zu sichern.

Im flieRenden Ubergang von der Vorbereitungsphase findet dann
die Umsetzungsphase statt, in welcher u.a. im Verfahren befindli-
che Bebauungsplane fortgefithrt und zum Abschluss gebracht wer-
den. Auch stehen regelmifig der Erwerb, die Aufbereitung und die
anschlieffende Vermarktung der Flichen im Fokus.

Der geschilderte Konversionsprozess ist aufgrund seiner Komple-
xitat und Vielschichtigkeit sehr langwierig, so sind u.a. Denkmal-
schutzbelange und Vorbelastungen zu beachten. Wahrend die Stadt
Paderborn z.B. bereits im Jahr 2017 den Aufstellungsbeschluss fiir
den Bebauungsplan ,,Alanbrooke* gefasst hat, steht der das Ver-
fahren abschlieflende Satzungsbeschluss noch aus.

Festzuhalten ist, dass das Bauplanungsrecht in allen Phasen des
Konversionsprozesses zum Tragen kommt. Wihrend die Bewer-
tung der bauplanungsrechtlichen Ausgangslage in der Orientie-
rungsphase vollzogen wird, sind die hieraus folgenden planungs-
rechtlichen Handlungsoptionen der anschlieffenden Vorberei-
tungs- und Umsetzungsphase zuzuordnen. Der Trigerin der Pla-
nungshoheit — vorliegend der Stadt Paderborn — kommt damit im
Konversionsprozess eine bedeutende Funktion zu, um die jewei-
ligen stadtebaulich gewiinschten Entwicklungsziele zu realisieren.

In diesem Zusammenhang erweist sich das neue Baulandmobilisie-
rungsgesetz als forderlich. Eine im hiesigen Kontext besonders rele-
vante Novellierung betrifft § 17 BauNVO. Wihrend dort vormals
die MafSbestimmungsfaktoren wie Grundflichen- oder Geschoss-
flichenzahl in Bezug auf das jeweilige Baugebiet als Obergrenzen
normiert waren und die maximal zulissige bauliche Ausnutzung
eines Grundstiicks verbindlich festlegten, sind die vorgenannten
Faktoren nun zu Orientierungswerten herabgestuft worden. Zur
Begriindung wird ausgefiihrt, dass eine erhohte planerische Flexi-
bilitit eintreten und die bauliche (Nach-) Verdichtung begiinstigt
werden soll. Der Zweck ist es auch diesbeziiglich, Bauland zu mo-
bilisieren und die Wohnraumschaffung zu erleichtern.

Der Gesetzgeber vollzieht hierbei erstmalig eine Abkehr von dem
strikten Regime der BauNVO, welche dem planerischen Spiel-
raum der Kommunen grundsatzlich enge Grenzen setzt. Die ,,Ent-
sagung® von der Bindungswirkung der Obergrenzen kann den

Planungstragern hinsichtlich des Nutzungsmafles neue Gestal-
tungsmoglichkeiten eroffnen und einen wesentlichen Beitrag zur
stadtebaulichen Verdichtung leisten. Unter Beriicksichtigung der
sonstigen planungsrechtlichen Vorgaben konnen bedarfsgerecht
erhohte Ausnutzungsziffern zugelassen werden, soweit hierdurch
keine stddtebaulichen Missstinde entstehen. Die Einhaltung der
stidtebaulichen Anforderungen durfte insbesondere bei einer
(deutlichen) Uberschreitung der Orientierungswerte detailliert zu
uberpriifen sein und eine eingehendere stadtebauliche Rechtfer-
tigung erfordern. Innerhalb dieser verbleibenden Grenzen kann
durch die Neufassung des § 17 BauNVO erhebliches Ressourcen-
potential fiir neuen Wohnraum geschaffen werden.

Derartige Innenentwicklungsmafinahmen, die auf bauliche Ver-
dichtungen oder Umnutzungen von Flachen zielen, bediirfen aber
in der Regel einer sorgfiltigen Vorbereitung, um die vorhandenen
Entwicklungsmoglichkeiten zu erkennen und bestmoglich auszu-
schopfen. Hierzu hat das Baulandmobilisierungsgesetz ein neues
Instrument geschaffen: das stadtebauliche Entwicklungskonzept
zu Starkung der Innenentwicklung (§ 176a BauGB).

Es handelt sich hierbei um ein informelles Planungskonzept, wel-
ches der formellen Planung vorausgeht und dieser als Grundla-
ge dient; so kann die Kommune dieses sogar zum Bestandteil der
Begriindung eines Bebauungsplans machen. Inhaltlich trifft das
Innenentwicklungskonzept Aussagen zum riaumlichen Geltungs-
bereich, zu Zielen und zur Umsetzung von Entwicklungsmaf$nah-
men. Nach § 176a Abs. 2 BauGB soll es u. a. der baulichen Nutz-
barmachung von brachliegenden Grundstiicken dienen. Damit eig-
net sich dieses Konzept insbesondere fiir den Konversionsprozess,
der auch zukiinftig in Paderborn eine grofle Rolle spielen wird.
Der Orientierungsphase kann hierdurch ein rechtlicher Rahmen
geboten werden, der gleichzeitig eine Entlastung fiir die nachfol-
gende Konzeptionierungsphase mit sich bringt.

Das Baulandmobilisierungsgesetz schafft damit durchaus als
glinstig zu bezeichnende rechtliche Rahmenbedingungen fiir eine
erfolgreiche Konversion. Dass eine solche gelingen kann, hat die
Stadt Paderborn bereits zuvor gezeigt. Mit den novellierten pla-
nungsrechtlichen Instrumenten ist den weiteren anstehenden Pro-
jekten der Weg zu einer effizienten Verwirklichung geebnet. mm
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