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Umnutzung von Bahnflächen ðbaurechtliche 

Konflikte bei der kommunalen Planung
Volker Nicolaus ðRechtsanwalt / Mediator - Geschäftsführer BEG NRW, 
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BEG NRW mbH

Bahnflächen EntwicklungsGesellschaft NRWmbh

Seit 2002 mit Sitz in Essen

Gesellschafter: Land NRW und Deutsche Bahn AG

18 Mio. qm veräußert

Empfangsgebäudeprogramm

Alleenradwegeprogramm

240 Kommunen in 
NRW sind im 
Bahnflächenpool NRW 
und werden von der 
BEG NRW betreut

Entwicklung und

Vermarktung

revolvierendes System
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§ 11 Stilllegung

§ 18 Änderung 
von Bahnanlagen § 23 Freistellung

Nutzungsänderung

Abbindung

Nichtbundeseigene Eisenbahn
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Trennung Öffentliches Rechts und Zivilrecht

Vorgehen im Konsens oder im Dissens

Vorbereitende Bauleitplanung oder verbindliche Bauleitplanung

Stillgelegte Hallen Wuppertal-Steinbeck

Stichwortsammlung

Was verbinden Sie mit kommunalem Baurecht 
auf gewidmeten Bahnflächen?

Regionalplanung
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Vorratsvermögen
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Unternehmerischer Bereich
ωFahrweg

ωTransport

ωverwandte Geschäftstätigkeiten

Verwaltungsbereich
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Eigentümer

AG Holding DB Netz AG DB S&S AG

Deutsche Bahn AG

Gemeinde A-Stadt

Verwaltung

Wohnen

Laderampe

Grünstreifen Lager

Schienentrasse

Bhf.-Vorplatz

Lagerplatz
Bahnhof

Eigentümer ehemaliger (Bundes-) Bahnflächen 

DB 

Schenker

DB 

Regio

DB 

Energie 

DB 

Fernverkehr

Ladestraße

100 % Bund

Bund

Bundes-

eisenbahn-

vermögen

Privat

Redwood Grove 

International

CA Immo 

Gruppe
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Auf Planfeststellungsverfahren und sonstige Verfahren mit 
den Rechtswirkungen der Planfeststellung, die 
überörtlicheBedeutung haben, sind die ÄÄ29 bis 37 nicht 
anzuwenden, wenn die Gemeinde beteiligtwird; 
städtebauliche Belange sind zu berücksichtigen

Soll eine Bahnanlage künftig nach dem Willen der Bundesbahn  
"bahnfremden" Nutzungen offen stehen, so kann eine solche 
"Entwidmung", sofern dafür kein Planfeststellungsverfahren  
erfolgt, nur durch eindeutige und bekannt gemachte  Erklärungen 
der Bahn geschehen, die für jedermann klare 
Verhältnisse schaffen.

Die Gemeinde, auf deren Gebiet die Bahnanlage liegt, hat 
aufgrund ihrer Planungshoheit Anspruch darauf, dass die Bahn 
ihre in Bezug auf die Bahnanlage beabsichtigten Dispositionen in 
einer eindeutigen hoheitlichen Willensäußerung möglichst  
frühzeitig und umfassend offen legt. 

Fachplanungsvorbehalt 
für Bahnflächen

Kommunale 
Planungshoheit tritt bis 
zur Freistellung gem. 
Äно !9D όα9ƴǘǿƛŘƳǳƴƎάύ 
zurück

Ausgangslage

Leitsätze des BVerwG- Urteils vom 16.12.1988
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Å§ 38 
BauGB

ÅBVerwG 
16.12.1988 
4 C 48.86

7

Ausgangslage

Möglichkeiten der Beendigung des Fachplanungsvorbehaltes

Vorbereitende Bauleitplanung trotz Fachplanungsvorbehalt

Verbindliche Bauleitplanung

Landesplanerische Instrumente 

αIŀƭǘά ŦǸǊ ŘƛŜ YƻƳƳǳƴŜΚ 

Bahnanlage Neuenkirchen
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Planung des Rückbaus Infrastruktur

Plangenehmigung  § 18 AEG und Umsetzung 

Katasteramtliche Vermessung

Antrag durch Kommune, Eigentümer oder EIU 

Veröffentlichung im Bundesanzeiger 

Freistellungsverfügung durch EBA 

§ 23 Allgemeines Eisenbahn Gesetz (AEG) - Freistellung

Kommunen heute antragsberechtigt

Antrag an Außenstelle Eisenbahnbundesamt (EBA) / bzw. LEV

Gebühren EBA rund 1.550 ϵ

Dauer des Verfahrens hängt von Zeitraum Veröffentlichung ab

Weichensteuerung Wülfrath

Freistellung von 
Bahnbetriebszwecken

Χ ǿŜƴƴ kein 
Verkehrsbedürfnis mehr 
besteht und langfristig eine 
Nutzung der Infrastruktur 
im Rahmen der 
Zweckbestimmung nicht 
mehr zu erwarten ƛǎǘΦά
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Voraussetzung der Freistellungsfähigkeit

Entbehrlichkeit der Fläche nur, wenn keine Betriebsanlagen 
vorhanden sind

Gibt es Betriebsanlagen, muss ermittelt werden, ob diese noch 
benötigt werden. 

Wenn ja, ist zu klären, ob diese angepasst oder verlagert 
werden können

Sicherheits-
abstände

Signalkabel

Prüfgrenze

Entbehrliche 
Flächen

- Kein Verkehrsbedüfnis
derzeit und absehbar

- Langfristig, nahe zu 
auf Dauer

- Funktionslosigkeit

© ÖBB
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Bei Finanzierung als Bundesstrassenbegleitende Radweg 
fordert Bund mit Eröffnung Radweg (Widmungsakt) 
vorliegende Freistellung

Verhältnis zwischen öffentlich sachenrechtlicher Widmung 
ŜƛƴŜǊ ǘŜŎƘƴƛǎŎƘŜƴ !ƴƭŀƎŜ α{ǘǊŀǖŜά ǳƴŘ ƎǊǳƴŘǎǘǸŎƪǎōŜȊƻƎŜƴŜǊ 
Widmung im Eisenbahnrecht

Freistellung von Böschungsflächen

Radweg Hemer - Menden

- Betriebsanlagen auch
Böschungen / Hänge
(OVG Koblenz 8 C 10152/04)

- Hänge auch in Dritt-
eigentum
(BVerwG 7 C 14.13)
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Portfolio-Identifikation und AufbereitungStufe 1

Vorschlag der Bildung einer IPE Stufe 2

IPE-Entwurf ð

vorläufige 
Veränderungssperre

Infrastrukturprüfung (IP)

Machbarkeitsprüfung (MP)

Prüfung interner Maßnahmen (IM)

Detailanalyse, WirtschaftlichkeitsrechnungSegmentierung

IPE-Bildung / VerwertungsausschussVeränderungssperre

Stufe 3

Stufe 4

Stufe 5

Stufe 6

Stufe 7

Kabelkanal 

10-stufiger Verwertungsprozess innerhalb der DB

ggf. § 11 AEG Stilllegungsverfahren

§ 18 AEG Veröffentlichung Maßnahme im Internet

мл {±t ƴǳǊ α5.Σά  ŀƴŘŜǊŜ 9±¦Σ 9L¦Σ ±ƻǊƘŀōŜƴǘǊŅƎŜǊΣ YƻƳƳǳƴŜƴ

erst über Veröffentlichung EBA im Internet
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Freistellungsverfahren § 23 AEG

bahnfremde Nutzung erst, wenn die öffentlichen Belange, 
die für eine Nutzung gemäß der ursprünglichen 
Zweckbestimmung sprechen, mit Zeitablauf ihr Gewicht 
nahezu vollständig eingebüßt haben;

rechtsgestaltender Verwaltungsakt, 
Beseitigung der Rechtswirkung  der Widmung;

lässt  Zustand wiederaufleben,  wie vor der Belastung mit 
dem Fachplanungsvorbehalt. 

BVerwG  21. April 2010 - BVerwG 7 B 39.09 -

http://www.eba.bund.de/DE/HauptNavi/Infrastruktur/Planfeststellung/Freistellung/freistellung_node.html

- Frei von Eisenbahn-
betriebsanlagen

- αŦǊŜƛά ƛǎǘ ŀōƎŜōǳƴŘŜƴΣ
nicht zurückgebaut

- Gesetzliche Bedarfs-
planung/Raumordnung

- Hinreichend konkreti-
siertePlanung?

http://www.bverwg.de/entscheidungen/verwandte_dokumente.php?az=7+B+39.09


KE:FI
KonsensualeEntwicklung: 
Flächen und Infrastruktur

©  BEG NRW

Schleifkottenbahn1996

Teufelskreis

ò Widmung  ė Baurecht

Ohne Invest keine 

Vorfinanzierung 

Rückbau

Ohne Entwidmung 

kein Baurecht

Ohne Baurecht kein 

gesichertes Invest 

Ohne Rückbau keine 

Entwidmung

Fachplanungs- contra Bauplanungsrecht
Teufelskreislauf  der Abhängigkeiten

Anpassung der Infrastruktur erst nach Verkauf

Kostenübernahme wird i.d.R. im Kaufvertrag geregelt

Vermessung erst mit Abschluss der Arbeiten 
(Bauschlussmeldung)

Freistellung i.d.R. erst nach Vermessung

1. Spatenstich Halver  04.08.2015

- Unsicherheit Stadtrat

- Unsicherheit Investor

- Unsicherheit 
α±ŜǊƪŜƘǊǎōŜŘǸǊŦƴƛǎά

Ohne Invest keine 

Vorfinanzierung 

Rückbau

Ohne Entwidmung 

kein Baurecht

Ohne Baurecht kein 

gesichertes Invest 

Ohne Rückbau keine 

Entwidmung
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Zitat aus einem kommunalen Schreiben:

α 9ƛƴŜ Beurteilung gem. § 34 BauGB ist grundsätzlich 
denkbar, da es sich hier um einen Ortszusammenhang 
handelt. Eine gewerbliche Vorprägung ist durch die Nutzung 
auf der gegenüberliegenden Seite der XXX-straße gegeben. 
Die Beurteilung gem. § 34 BauGB setzt allerdings voraus, 
dass eine eindeutige hoheitliche Willensäußerung seitens 
der DBAG bzw. des EBA vorliegt. Eine derartige 
Willensäußerung bzw. ein klares Bekenntnis, diese Fläche 
künftig nicht mehr für Bahnzwecke nutzen zu wollen, ist 
aber zum derzeitigen Zeitpunkt noch nicht dargelegtΦά

§ 34 BauGB auf gewidmeter Bahnfläche?

uneinheitliche Vorgehensweise

Unsicherheit



KE:FI
KonsensualeEntwicklung: 
Flächen und Infrastruktur

©  BEG NRW

Überlagernde Nutzung

Großmarkt

Dortmund

- Konfliktfreie Nutzung

BVerwG 4 C 48.86, 16.12.1988 !!

Der Zweckbestimmung nicht zu wieder laufen 

Bereiche sowohl mit als auch ohne verbindliche Bauleitplanung

Verlässliche Regelfälle Präsidialverfügung EBA (Anlage 5.1)



KE:FI
KonsensualeEntwicklung: 
Flächen und Infrastruktur

©  BEG NRW

Überlagernde Nutzung

- Konfliktfreie Nutzung

- Sicherheit des Bahn-
betriebssicherstellen

- der Zweckbestimmung
nicht zuwider laufen

Ausgangslage: aktuell genehmigter Zustand der Bahnanlage

Sicherheit des Bahnbetriebs muss sichergestellt sein

Hagen Heubing
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Quelle: Landesvermessungsamt NRW, 

Bonn (Stand 2010) 

ĀHagen im Lindental

Überlagernde Nutzung
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Überlagernde Nutzung

- Präsidialverfügung:
Nur Regelfälle

- Flurstücksbezug

- Integration in öff. /
Grün- / Wegeflächen

häufig über- / unterirdische Leitungen

Gleisentwässerung  

Sicherstellung der öffentlichen Wegeerschließung der Bahn

Bahnstrom: Trasse oder Maststandorte? 
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Überlagernde Nutzung

Baugrundstück nur teilweise freigestellt

Baugenehmigung § 34 BauGB  

Fröndenberg           Sichtdreieck
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Überlagernde Nutzung

Antragsteller Eisenbahninfrastrukturunternehmen oder 
Eisenbahnverkehrsunternehmen, dann alles § 18 AEG

Dritte: Gebäude § 34 BauGB, Gleisanlagen gesondert 
nach § 18 AEG

Umschlaganlagen
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Busbahnhof

Park + Ride

Bahnhofsvorplatz

Bike + Ride

Baurecht fürÖffentliche Infrastruktur am Bahnhof

Bahnhofsquartier Geldern

Fachplanungsrecht

oder

Kommunales Baurecht?
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Reisendenbedarf

Wohnen

Öffentl. Einrichtungen

Arbeiten

weitere Entwicklung am Bahnhof

Bahnhofsquartier Geldern



KE:FI
KonsensualeEntwicklung: 
Flächen und Infrastruktur

©  BEG NRW

23

Ohne Invest keine 

Vorfinanzierung 

Rückbau

Ohne Entwidmung 

kein Baurecht

Ohne Baurecht kein 

gesichertes Invest 

Ohne Rückbau keine 

Entwidmung

Bedingtes Baurecht / Baurecht auf Zeit

ĂIm Bebauungsplan kann in besonderen Fällen festgesetzt werden, dass 

bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen 

und Anlagen nur

1. für einen bestimmten Zeitraum zulässig oder

2. bis zum Eintritt bestimmter Umstände zulässig oder unzulässig

sind. Die Folgenutzung soll festgesetzt werden.ñ

§ 9 Abs. 2 BauGB
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Bedingtes Baurecht: typische Ausgangslage

P+R Empfangsgebäude

B+R

Strecke in Betrieb

Gleise außer Betrieb
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städtebauoi

WohnungsbauBahnstrecke

Erschließung P+R B+R

Empfangsgebäude

Bedingtes Baurecht: typische Ausgangslage

Städtebauliche Idee
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Kommunale Planungshoheit

Planfestgestellter Bereich

50-Herz-Kabel

Bedingtes Baurecht: typische Ausgangslage
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Fläche mit noch gewidmeten Bahnanlagen

Fläche mit aufschiebend bedingter Nutzung nach § 9 (2) BauGB

Geltungsbereich Bebauungsplan

Wohnnutzung

Bedingtes Baurecht

Mögliche Textliche Festsetzung:

Bedingte und befristete Festsetzungen gem. §9 (2) BauGB

Die Nutzungen im gekennzeichneten Bereich werden am Tag nach Bestandkraft des Freistellungsbescheides gem. §23 AEG zulässig.
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Bedingtes Baurecht: Abhängigkeiten

Kommunale Planungshoheit

Planfestgestellter Bereich

Steuerkabel Rangiergleis
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Bedingtes Baurecht: Abhängigkeiten

Wohnnutzung

Fläche mit noch gewidmeten Bahnanlagen

Fläche mit aufschiebend bedingter Nutzung nach § 9 (2) BauGB

Geltungsbereich Bebauungsplan
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Bedingtes Baurecht: Praxis

Platzbebauung Winterberg

intensive Begründung des Planungserfordernisses, die über allgemeine 
Planungsveranlassung (§ 1 Abs. 3 BauGB) hinausgeht 

nur in städtebaulichen Sondersituationen, z.B. 
der Zusammenhang Flächenentwicklung ςvorhandene   
Bahnanlagen ςFinanzierung der Anpassungsmaßnahmen 
nur bei Planungssicherheit oder 

befürchtete städtebauliche Fehlentwicklungen bei 
verbleibendem Fachplanungsvorbehalt
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Überlagerndes Baurecht statt Kostenmehrung 
Rückbau / Anpassung Bahntechnik

Kabelkanal bleibt unangetastet und verläuft unter 
Stellplatzanlage 

Sicherung Kabelkanal in Zufahrtsstraße über Brückenbauwerk

Gemeinsam entwickelte Lösung mit DB Netz AG

Leitungsbrücke Soest

Soest
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Stadt beschließt Bebauungsplan mit Erhalt Kabelkanal und 
Regelung Überbauungsmöglichkeit

Festsetzungen sind aufschiebend bedingt (erst Inanspruchnahme 
Nutzung mit Freistellung)

Kombination
Bedingtes Baurecht und überlagernde Nutzung

Bebauungsplan Nr. 175 A 
α.ŀƘƴƘƻŦ-bƻǊŘά
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Bedingte Festsetzung im FNP?

NVWZ 2006, 512 ff.

Keine abschließende Aufzählung der Festsetzungen im BauGB

Wenn in verbindlicher Bauleitplanung möglich, dann erst Recht 
in unverbindlicher

i.d.R. Parallelverfahren Änderung FNP / BPlan

Bebauungsplan Witten-Ost



KE:FI
KonsensualeEntwicklung: 
Flächen und Infrastruktur

©  BEG NRW

34

Antrag auf Bauvorbescheid

Wie Baugenehmigung betrachten

Bei konkurrierender überlagernder Nutzung:
Bedingung Freistellung bis Erteilung Baugenehmigung

Gesundes Wohnen / Boden etc. im Baugenehmigungsverfahren
prüfen

http://laermkartierung1.eisenbahn-bundesamt.de/mb3/app.php/application/eba

Wohnbebauung Holzwickede


