Built-to-Suit fiir Sicherheitsinfrastruktur von morgen

Kein Allheilmittel — Die Zukunft durfte in einer Kombination aus spezialisierten Neubauten und intelligenter Konversion bestehender Immobilien liegen

Borsen-Zeitung, 2.10.2026
Die geopolitische Zeitenwende verdndert
nicht nur die Sicherheits- und Verteidi-
gungspolitik, sondern zunehmend auch
den Immobilienmarkt. Der Bedarf an Spe-
zialimmobilien fiir Bundeswehr, Riis-
tungsindustrie und Betreiber kritischer
Infrastruktur wichst. Damit riicken so-

wendbarkeit wird damit zu einem ent-
scheidenden Faktor fiir den langfristigen
wirtschaftlichen Erfolg. Riickbau- und
Dekontaminierungskonzepte sowie fle-
xible Geb&udestrukturen sollten daher
bereits in der Planungsphase bertiicksich-
tigt werden. Friihzeitig entwickelte Nach-
nutzungskonzepte erhéhen die Marktgén-
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genannte , Built-to-Suit-Modelle (BTS)“ in
den Mittelpunkt. Private Entwickler pla-
nen, finanzieren und errichten Immobi-
lien nach funktionalen Anforderungen
des spéteren Nutzers; langfristige Miet-
oder Pachtvertrige sichern anschlie3end
die Investition wirtschaftlich ab.

Besondere Anforderungen

Das ist aus dem Bereich von Logistik-
immobilien und Infrastrukturprojekten
bekannt. Verteidigungsspezifische Ge-
baude miissen besondere Anforderungen
an den Geheimschutz, die physische Si-
cherheit, die Redundanz der Energie- und
Datenversorgung sowie im Einzelfall auch
an Schwerlastfahigkeit oder Explosions-
schutz erfiillen.

Die zunehmende Spezialisierung erhoht
das Risiko einer eingeschrédnkten Dritt-
verwendbarkeit. Munitionslager oder
Hochsicherheitsgebdude lassen sich h&u-
fig nur mit erheblichem Aufwand einer
anderen Nutzung zufithren. Die Drittver-

gigkeit der Immobilie und verbessern die
Nachhaltigkeit des Investments.

Die planungsrechtliche Grundlage bil-
det das Baugesetzbuch (BauGB). Ende
2025 hat der Bundestag im Baugesetzbuch
mit§ 37aeine Sonderregelung eingefiihrt,
die den Bau von Defence-Immobilien er-
leichtern soll. Die Neuregelung dhnelt
dem bereits geltenden § 37 BauGB, der
Abweichungen von verbindlichen Bauvor-
schriften fiir Bauvorhaben der Bundes-
wehr erlaubt.

Ahnliches gilt nach dem neuen § 37a
BauGB nun auch fiir Projekte der Verteidi-
gungsindustrie. Nach den Vorstellungen
des Gesetzgebers soll die Sondervorschrift
fiir die gesamte Wertschopfungskette gel-
ten, das heil3t nicht nur fiir die eigentliche
Munitionsproduktion, sondern auch fiir
chemische Vorprodukte. Der Vorteil der
Neuregelung ist eine spiirbare Beschleuni-
gung, da kein langwieriges Verfahren zur
Aufstellung eines Bebauungsplans erforder-
lich ist. Der Nachteil ist eine strenge Zweck-
bindung der Immobilie. Findet sich nach

dem Auszug des bisherigen Nutzers kein
Nachmieter aus derselben Branche, droht
eine behérdliche Riickbauverpflichtung.

Soweit nicht der Staat oder Riistungs-
unternehmen eigene Immobilien nutzen
oder die Nutzer entsprechende Erbbau-
rechtsvertrdge abschlieen, vermieten
Investoren oder Projektentwickler die von
ihnen errichteten Immobilien méglichst
langfristig an die jeweiligen Nutzer. Dar-
aus ergeben sich allerdings auch objekt-
spezifische Risiken, wie zum Beispiel die
Notwendigkeit einer Nutzungsdnderung
wegen neuer militdrischer Strategien, ge-
dnderter Waffensysteme, bis hin zu Stand-
ortschlielfungen.

Mit Risikozuschlagen rechnen

Zu rechnen ist insofern mit Risikozu-
schldgen bei der Finanzierung, die an den
jeweiligen Nutzer weiterzugeben sind.
Dabei stellt sich die Frage, ob sich die Art
der Nutzung negativ auf die ESG-Bewer-
tung (Environment Social Governance)
solcher Immobilien auswirkt. Zwar kon-
nen einzelne Ratings oder Investoren-
richtlinien Verteidigungsnutzungen kri-
tisch bewerten. Die Nutzung eines Objekts
fiir Verteidigungszwecke fithrt aber nicht
automatisch zu einer Entwertung. Viel-
mehr gewinnen Resilienz, Energieautar-
kie, Versorgungssicherheit und nachhal-
tiger Gebdudebetrieb zunehmend an Be-
deutung. Gleichwohl kénnten einzelne
Investoren Defence-Immobilien aus Repu-
tationsgriinden meiden.

Die Haftungsrisiken der Projektbetei-
ligten unterscheiden sich letztlich nicht
von denen sonstiger Projekte. Allerdings
gelten erhohte Genehmigungsanforderun-
gen zum Beispiel im Zusammenhang mit
dem Kriegswaffenkontrollgesetz oder der
AuRenwirtschaftsverordnung, wenn die
zu errichtende Immobilie selbst eine An-
lage zur Herstellung von Kriegswaffen
oder Riistungsgiitern ist, was als aufschie-
bende Bedingung in die projektbezogenen
Vertrige zu integrieren ist.
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Die zunehmende Spezialisierung erh6ht das Risiko einer eingeschrank-
ten Drittverwendbarkeit. Munitionslager oder Hochsicherheitsgebaude
lassen sich hdufig nur mit erheblichem Aufwand einer anderen Nutzung

zufiihren.

Besondere Anforderungen ergeben sich
aus dem Geheimschutz. Sofern Personen
Zugang zu sicherheitsrelevanten Berei-
chen oder Informationen erhalten, unter-
liegen sie Sicherheitsiiberpriifungen nach
dem Sicherheitsiiberpriifungsgesetz (SUG).
Ergénzend gelten vergaberechtliche Si-
cherheitsanforderungen, insbesondere
nach der Vergabeverordnung Verteidi-
gung und Sicherheit (VSVgV). Fehler bei
Planung oder Bau kénnen nicht nur zu
klassischen Bauméngeln fithren, sondern
auch dazu, dass sicherheitsrechtliche An-
forderungen nicht eingehalten werden,
was zu behordlichen Nutzungsuntersa-
gungen fithren kann. Prazise Sicherheits-
freigaben sowie abgestimmte Haftungs-
und Versicherungskonzepte gewinnen
deshalb besondere Bedeutung. Im Betrieb
treten Zutrittskontrollen, Brandschutz,
Gefahrstoffmanagement sowie Cyber-
und Objektsicherheit in den Vordergrund.
Mit der Entwicklung sind daher durchaus
Haftungsrisiken und hohe Versicherungs-
kosten verbunden.

Projektbezogene Vertrage miissen fle-
xible Regelungen zum Nutzungszweck,
eine Abwélzung entsprechender Risiken
auf die Nutzer und deren Pflicht vorsehen,
nach Vertragsende sédmtliche sicherheits-
relevanten Einrichtungen zu entfernen,
um die Drittverwendbarkeit des Objekts
abzusichern (auch wenn diese Einrichtun-
gen durch den Vermieter nach den spezi-
fischen Bediirfnissen des Mieters einge-
bracht wurden).

Im Ergebnis wird BTS kein Allheilmittel
fiir den steigenden Infrastrukturbedarfim
Verteidigungssektor sein, bietet jedoch er-
hebliche Vorteile, wenn langfristige Nut-
zungen, hohe Sicherheitsanforderungen
und komplexe technische Spezifikationen
zusammentreffen. Die Zukunft diirfte des-
halb in einer Kombination aus spezialisier-
ten Neubauten und intelligenter Konver-
sion bestehender Immobilien liegen, un-
terstiitzt durch beschleunigte Planungs-
und Genehmigungsverfahren sowie eine
enge Zusammenarbeit von Staat und Pri-
vatwirtschaft.



