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KONVERSION UND BESTANDSSCHUTZ |

Gemeindliche Planungshoheit
nicht ausgehebet

Vielerorts stellt die Raumung militarisch genutzter Flachen durch NATO-Partner
nicht nur eine Entwicklungschance dar.

ie Bemiihungen des Bundes,

schnellstméglich und meistbie-

tend frei werdende militirische
Wohnanlagen (, Housing Areale®) an private
Nutzer zu veriufern, stellt betroffene Kom-
munen vor gravierende stidtebauliche Pro-
bleme, verbunden mit erheblichen Kostenri-
siken. Die Moglichkeiten der Kommunen,
ihre stidtebaulichen und wirtschaftlichen
Interessen zu wahren, hiingen mafigeblich
davon ab, ob der Bund Eigentiimer im juris-
tischen Sinne ,Bestandsschutz® fiir zivile
Folgenutzungen geltend machen kann.

Projekt Gelnhausen

Unter Bestandsschutz versteht man das
von der Rechtsprechung geschiitzte Ver-
trauen des Eigentiimers auf die Legalitit der
in Ausiibung von Eigentumsrechten ge-
schaffenen (militirischen) Wohnungen und
deren Verwendbarkeit auch im Falle ziviler
Nachnutzungen. Genielt eine bauliche An-
lage Bestandsschutz, so bleibt insbesondere
deren bisherige Nutzung zulissig, selbst
wenn das einschligige Recht sich #indern
sollte, ohne, dass etwa die Schaffung von ge-
meindlichem Planungsrecht oder anderwei-
tige Genehmigungen erforderlich werden.

Wie wichtig die Frage ist, ob im Falle zi-
viler Nachnutzung militirischer Wohnun-
gen Bestandsschutz besteht oder nicht, wird
etwa am Beispiel des jiingst zwischen Bund
und Kommune umstrittenen Konversions-
projekts in der Stadt Gelnhausen deutlich.
Dort grenzt unmittelbar an die Kernstadt
mit ca. 9000 Einwohnern die ., Coleman-
Housing", eine umziunte militirische Woh-
nungsanlage der US Armee mit 322 Woh-
[lLlngen iD mehl’cren Wohnbiocl{s. ].m Pa“e
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unverinderter ziviler Folgenutzung ent-
stiinde an dieser Stelle in den bestehenden
Blocks besonders preisgiinstiger Wohn-
raum fiir ca. 1000 Neubiirger auf engstem
Raum. Im Frithjahr 2009 bewarb die Bun-
desanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA)
den Verkauf an private Investoren, welche
dort die Schaffung billigen Wohnraums in
einer weithin unverinderten Wohnanlage
ins Auge fassten. Sie 1gste damit ernste Be-
sorgnisse und massiven Protest der Stadt
und dErCﬂ Bﬁrger aus.

Die Stadt schaltete darauthin die auf Tm-
mobilien — Konversion spezialisierte Kanz-
lei Nickel Rechtsamwiilte Partnerschafisge-
sellschaft, Hanau und Frankfurt am Main
(www.nickelonline.de) ein. In den folgen-
den Verhandlungen zwischen der BImA
und der Stadt Gelnhausen wurde die Frage
von Bestandsschutz und daraus etwaig ab-
zuleitender hoher Verkehrswerte der ,Cole-
man-Housing” eréreert. Zeitgleich positio-
nierte sich die Stadt auf den juristischen Rat
der Kanzlei hin weitergehender juristisch
im Wege der Anwendung des Besonderen
Stiidrebaurechrs des Baugesetzbuches. Die

Auseinandersetzung mit diesen juristischen

Fragen fithrte noch im Jahre 2009 dazu,
dass die Stadt Gelnhausen die gesamte Kon-
versionsfliche einvernehmlich erwarb. Bund
und Kommune einigten sich auf einen Kauf-
preis, der einen von der Stadt cingeforderten
iiberwiegenden Abriss der Wohnblocks und
damit eine stidtebaulich adiquate Planung
nebst einer geeigneten Refinanzierung stid-
tischer Kosten ermaglicht.

Dieses Beispiel macht deutlich, wie be-
deursam fiir eine stidtebaulich, sozial und
wirtschaftlich adiiquate Konversion militi-
rischer Wohnungsanlagen die Frage ist, ob
gemeindliche Planungshoheit durch juristi-
schen Bestandsschutz ausgehebelt werden
kann. Dies dann unter Umstinden mirt der
Folge auch des Ausfalls von Refinanzie-
rungsméglichkeiten der Kommunen etwa
im Wege Vorbabenbezogener Bebauungsplii-
ne. Die Annahme von Bestandsschutz fiir
militirische Wohnungen kann wirtschaftli-
che Spielriume fiir Kommunen zusammen
mit privaten Investoren in geeigneten Stid-
tebau zu investieren einschrinken, weil Be-
standsschutz stets auch einen korrespondie-
rend hohen Verkehrswert bedingt, welcher
nach dem Haushaltsrecht des Bundes des-
sen Mindest — Verkaufspreis darstellt. Die
Zusammenfassung der von den Reprisen-
tanten der Kanzlei Nickel Rechtsanwilte
Partnerschaftsgesellschaft, Harald Nickel
und Prof. Dr. Lutz Eiding zur Frage des Be-
standsschutzes fiir milicirische Wohnungen
verfasste Stellungnahme ist im nebenste-
henden Artikel wiedergegeben.
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Kommunikations-Management
GmbH und beréiit Immobilienunternehmen

in Marketingfragen.

rathausconsult - Ausgabe Juni 2010




KONVERSION UND BESTANDSSCHUTZ Il

Zivile Nachnutzung militarischer
Wohnungsanlagen?

egeniiber von der Konversion mi-

liciirischer Wohnungsanlagen von

NATO-Partnern betroffenen Ge-
meinden beruft sich die Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben (BlmA) nicht zuletzt
zur Begriindung deren Verkehrswertvorstel-
lungen darauf, zivile Folgenutzungen seien
aufgrund Bestandsschutzes ohne die Schaf-
fung gemeindlichen Planungsrechts und
ohne die Erteilung bauordnungsrechtlicher

Genehmigungen stets zulissig,
Zentrale Bedeutung

Gestiitzt wird diese Rechtsauffassung
durch eine entsprechende Erklirung der
Fachkommission Stidtebau der Bauminis-
terkonferenz, welche ohne jede tarsichliche
und rechtliche Begriindung auskommt. Ob-
wohl diese Rechtsfrage fiir die Konversion
milicirischer Wohnungen von zentraler Be-
deutung ist, wird sie in der juristischen Lite-
ratur nur unzureichend aufbereitet. Ledig-
lich eine einzige obergerichtliche Entschei-
dung setzt sich, soweit fiir uns erkennbar, mit
jener Frage umfassender auseinander, ohne
jedoch vertieft die zugrunde liegenden
Rechtsfragen aufzubereiten. Mit Beschluss
vom 7.12.2009 (AZ: 15 CS 09.2755) hilt
der Bayerische Verwaltungsgerichtshof ein
den Bestand schiitzendes Vertrauen des Bun-
des in die zivile Nurzbarkeit milicirischer
Wohnungen dann fiir méglich, wenn der
Bund im Rahmen eines férmlichen Geneh-
migungsverfahrens im Wege der Ausnahme-
regelung des § 37 BauGB bzw. der vergleich-
baren zuvor geltenden §§ 37 BBauG, 3 VO-
-6B ausschliefSlich Zwecken der Landesvertei-
digung dienende militirische Wohnungen
rechtskriiftig genehmigt hat. Soweit dem ent-
gegen fiir NATO-Partner militirische Woh-
nungen ohne vorherige Genehmigung nach
deutschem Recht errichret wurden, schlief3t
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Ehemalige US-Kasernen in Gelnhausen.

der Bay. VGH die Annahme von Bestand-
schutz aus. Bis Anfang 1998 war der Bau oh-
ne deutsche Genehmigung die Regel, wih-
rend danach alle militirischen Wohnungen
auf der Grundlage von Genehmigungen des
Bundes nach § 37 BauGB (im sog. .. Zustim-
mungsverfahren ) errichtet worden sind.

Der Bay. VGH spart, soweit er Bestands-
schutz iiberhaupt annimmt, ebenso, wie die
Gegenstimmen in der Literatur, bei der Prii-
fung zentrale und im Ergebnis entscheiden-
de Erwiigungen, abgeleitet aus der verfas-

sungsmiifdigen Kompetenzverteilung  des

Grundgesetzes zwischen Bund und Kom-
munen vollstindig aus.

Der durch die Rechtsprechung entwi-
ckelte baurechtliche Bestandsschutz ge-
wihrleistet im Sinne von Vertrauensschutz
die dauernde Zulissigkeit einer einmal for-
mell und/oder materiell rechtmiifligen Nut-
zung baulicher Anlagen auch im Falle von
spiteren Rechtsiinderungen. Damit wird
das durch rechtmiflige Eigentumsausiibung
Geschaffene, dem Gebot des Art 14 Abs. 1 S.
1 GG entsprechend, geschiitzt. Es wird zwi-
schen , formellem*” und ,materiellem™ Be-
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standsschutz unterschieden. Von formellem
Bestandsschutz ist auszugehen, wenn eine
bauliche Anlage und deren Nurzung férm-
lich durch einen bestandskrifrigen Bescheid
gestattet wurden. Der Vertrauenstatbestand
des materiellen Bestandsschutzes greift ein,
wenn iiber einen erheblichen Zeitraum die
bauliche Anlage und deren Nutzung den
Erfordernissen des materiellen Baurechts
entsprochen haben, ohne dass eine entspre-
chende Genchmigung erteilt worden wire.

Der Bay. VGH geht zu Gunsten des Bun-
des vom Vertrauenstatbestand des formellen
Bestandsschutzes in einem Fall aus, in dem
im Wege des oben beschriebenen Zustim-
mungsverfahrens der Bund als Genehmi-
gungsbehorde eine in dessen Eigentum ste-
hende milicirische Wohnungsanlage aus-
nahmsweise nach § 3 VO8B (genechmigen
durfte und) genehmigte, weil den Zwecken
der ,, Landesverteidigung® dienend. Vergleich-
bares hiitte nach den Erwiigungen des Bay.
VGH fiir Fille der Genehmigung von milici-
rischen Wohnungen nach den Bestimmun-
gen der §§ 37 BBauG, 37 BauGB zu Zwe-
cken der Landesverteidigung zu gelten.

Nach stindiger Rechtsprechung dienen
Wohnanlagen ausnahmsweise den Zwecken
der Landesverteidigung und unterliegen
damit ausnahmsweise dem Zustimmungs-
verfahren der §§ 37 BauGB, 37 BBauG 3
VO&B, wenn, soweit und solange sie aus-
schliefllich vom Militir der NATO-Partner
als Unterkiinfte fiir Soldaren und das zivile
Gefolge genutzt werden. Nur in diesen Fil-
len der Landesverteidigung, ist ausnahms-
weise trotz der ansonsten umfassend durch
Art. 28 Abs. 2 GG geschiitzten Planungsho-
heit der Gemeinde, Genehmigungskompe-
tenz des fiir Landesverteidigung zustindi-
gen Bundes begriindet.

Ohne die Kompetenzzuweisungen des
GG iiberhaupt nur anzusprechen, berufen
sich die Befiirworter mdglichen Bestands-
schutzes auf die ,sachliche Identitit militi-
rischen und zivilen Wohnens®, wihrend die
bisher publizierten Gegenstimmen in der
Literarur an dieser Stelle sachliche Unter-
schiede herauszuarbeiten suchen. Je nach
Sichtweise wird bei Annahme sachlicher
Identitit die Begriindung schiitzenswerten
Vertrauens des Bundes als Eigentiimer der
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militirischen Wohnungen auch im Falle de-

ren ziviler Folgenutzung angenommen oder

rechtlich abgelehnt.
Streit ohne Belang

Bei Lichte betrachtet ist jener Mei-
nungsstreit juristisch ohne Belang. Aus der
grundsitzlichen ausschliefSlichen Zuwei-
sung der Planungshoheit gegeniiber den
Gemeinden einerseits und der lediglich
ausnahmsweisen Zustindigkeit des Bundes
fiir Baugenehmigungen im sog. Zustim-
mungsverfahren, soweit diese und deren
Nutzung der Landesverteidigung dienen
sollen, folgt die eindeutige rechtliche Ab-
grenzung, wie weit das rechtlich geschiirzte
Vertrauen des Bundes als Eigentiimer der
militirischen Wohnungen reichen kann.
Weil der Bund einzig und allein im Wege
des Zustimmungsverfahrens nach den §§
37 BauGB, 37 BBauG und 3 VO&B unter
Ausschluss der Planungshoheit der Ge-
meinden Genehmigungen erteilen darf,
wenn es um Zwecke der Landesverteidi-
gung geht, kann dessen Vertrauen auf den
Bestand dieser seiner Genehmigungen
nicht weiter reichen, als seine verfassungs-
miflige Kompetenz. Diese endet aber
wegen der ansonsten ausschlieSlichen Pla-
nungshoheit der Gemeinden dort, wo zivile
Nutzungen gleich welcher Art beginnen.
Im Gegenteil: Weil der Bund um seine auf
Nutzungen zum Zwecke der Landesvertei-
digung beschriinkte Genehmigungskom-
petenz weifs, ist ein auf zivile Nachnut-
zungen gerichtetes Vertrauen, also ein iiber
militirische Nutzungen hinaus gehender

Bestandsschutz zwingend ausgeschlossen.

Folgerichtig regeln auch die Bestim-
mungen der Art 48 bis 53a des Zusarzab-
kommen zum NATO-Truppenstatut (ZA-
NTS) in Verbindung mit den §§ 21a bis
21c des Gesetzes zum NATO-Truppenstatut
(NTS) und dem Ausfiibrungsgesetz zu den
Zusatzvereinbarungen (AG-NTS) jeweils in
den am 29.3.1998 in Kraft getretenen Fas-
sungen fiir militirische Anlagen der Biind-
nispartner, dass vor dem 29.3.1998 chne
deutsche Genehmigung und damit nach
deutschem Baurecht formell illegal errich-
tete militirische Wohnungen nur so lange
und in dem Umfange weiter genutzt wer-
den diirfen, als sie ausschliefSlich den bishe-
rigen militirischen Zwecken der Landes-
verteidigung dienen (sog. Duldung). Wei-
ter ist dort normiert, dass nach deutschem
Baurecht genehmigungspflichtige militiri-
sche bauliche Anlagen ab dem 29.3.1998
der Genehmigung nach § 37 BauGB be-
diirfen und anderweitige Nutzungen, als
die zum Zwecke der Landesverteidigung,
ausgeschlossen sind.

Daher kann sich der Bund weder durch
die Duldungsregelungen i. S. d. § 21b
AG-NTS noch durch Genehmigungen im
Zustimmungsverfahren nach den §§ 37
BauGB, 37 BBauG, 3 VOB selbst schiit-
zenswertes Vertrauen auf die zivile Nach-
nutzung ehemals allein fiir Zwecke der Lan-
desverteidigung bestimmter Bauten ver-
schafft haben. Die Berufung auf Bestands-
schutz militirischer Wohnungen aus Anlass
von Konversonsvorhaben durch den Bund
entbehrt mithin einer rechtlichen Grundla-
ge und ist daher als ein unzulissiger Versuch
der verfassungswidrigen Beschneidung kom-
munaler Planungshoheit zuriick zu weisen.

Harald Nickel
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