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Wir verstehen Bahn ! hof
BahnfldchenEntwicklungsGesellschaft NRW mbH

Umnutzung von Bahnflach&haurechtliche

Konflikte bei der kommunalen Planung
Volker Nicolaud RechtsanwaltMediator Geschaftsfiihrer BEG NRW,
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Flachen und Infrastruktur

240 Kommunenn
NRW sind im
BahnflachenpooNRW
und werden von der
BEG NRW betreut

Entwicklung und
Vermarktung

revolvierendes System

18 Mio. gm verauRert m BahnflachenEntwicklungsGesellschafNRWmbh
Empfangsgebéaudeprogramm m Seit 2002 mit Sitz in Essen
Alleenradwegeprogramm W Gesellschafter: Land NRW und Deutsche Bahn AG




Was verbinden Sie mit kommunalem Baurecht
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Konsensual&ntwicklung:

auf gewidmeten Bahnflachen? Flachen und Infrastruktur

Stichwortsammlung

Stillgelegte Hélléﬁ“Wupﬁe.f@Lmeeck

Verkehrsbedurfnis §11 Stilllegung

Stillstand in der % Verzweiflung bei Rat
Flachenentwicklung und Verwaltung

) Regionalplanung
818 Anderung

von Bahnanlagen

23 Freistellung
10 SVP

| andesbevollmachtigte
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Bahnaufsicht
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Nichtbundgseigene Eisenbahn \erwaltung

lablazuesapung

®m  Trennung Offentliches Rechts und Zivilrecht
®m  Vorgehen im Konsens oder im Dissens
m Vorbereitende Bauleitplanung oder verbindliche Bauleitplant



1. Stufe Bahnreform 1994 KEE g

Flachen und Infrastruktur
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Z Eisenbahn Bundeseisen
- = Bundesamt bahnvermdgen
* Eisenbahn-Bundesamt <ZE hoheitliche ReStsuondef
% Aufgaben vermogen
)

@ | Bundesnetzagentur
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Eigentimerehemaliger(Bundes) Bahnflachen Konsensual€ntwickiung: S

Flachen und Infrastruktur

Gemeinde AStadt

Laderampe Verwaltung
Wohnen
Grunstreifen Lager
= Schienentrasse
Ladestrale Lagerplatz
Eigentimer
Deutsche Bahn AG Privat Bund
, ‘ . % Bundes-
DB . DB/ | DB . > aurells = CAIMMO | <-==e eisenbahn-
AG Holding DB Netz AG DB S&S AG vermogen
v v v v
DB DB . DB DB Redwood Grove  CA Immo 100 % Bund
Schenken = Regio | Femnverkehr Energie International Gruppe
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Konsensual&ntwicklung:
Flachen und Infrastruktur

Ausgangslage

Fachplanungsvorbehalt
fur Bahnflachen m Solleine Bahnanlage kinftig nach dem Willen 8aindesbahn
"bahnfremden" Nutzungen offen stehen, so kann eine solche
"Entwidmund, sofern daftir keirPlanfeststellungsverfahren
erfolgt, nur durch eindeutige und bekannt gemachte Erklarung
der Bahn gescheheidie fur jedermann klare

Verhaltnisse schaffen.

Kommunale
Planungshoheit tritt bis
zur Freistellung gem.

AHo ! 9D 00a9VIUgARYdzy3aao
zuruck u

DieGemeinde, auf deren Gebiet die Bahnanlage liegt, hat
aufgrund ihrer Planungshoheit Anspruch darauf, dass die Baht
ihre in Bezug auf die Bahnanlage beabsichtigten Dispositioner
einer eindeutigen hoheitlicheWwillensauf3erungnoglichst
frihzeitig und umfassend offen legt.

Leitsatze de8VerwG Urteils vom 16.12.1988

Auf Planfeststellungsverfahren und sonstige Verfahren mit
den Rechtswirkungen der Planfeststellung, die
UberdrtlicheBedeutung haben, sind die 29 bis 37 nicht
anzuwenden, wenn di&emeinde beteiligwird;
stadtebauliche Belange sind zu beriicksichtigen

19 03 2002 6
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Ausgang8|age Kq.nsensualcEntwickIung:

Flachen und Infrastruktur

b da ~

A § 38
BauGB

A BVerwG

16.12.1988¢
4 C 48.86

— "’:’» b
Mdglichkeiten der Beendigung des Fachplanungsvorbehalte
Vorbereitende Bauleitplanung trotz Fachplanungsvorbehalt
Verbindliche Bauleitplanung
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Bahnanlage Neuenkirchen © BEG NRW

Landesplanerische Instrumente 7



§ 23 Allgemeines Eisenbahn GesétEG) Freistellung Fléchen und Infrastruktur

Freistellung von
Bahnbetriebszwecken

X o Keiry
Verkehrsbedurfnis mehr
besteht und langfristig eine
Nutzung der Infrastruktur
iIm Rahmen der
Zweckbestimmung nicht
mehr zu erwarterh & (0 Pd

.

L
'lWeichensteuerung Wailfrath

KEFI

Konsensual&ntwicklung:

Kommunen heute antragsberechtigt

Antrag an Aul3enstelle Eisenbahnbundesamt (EBA) / bzw. LI
Geblhren EBA rund 1.580

Dauer des Verfahrens hangt von Zeitraum Veroffentlichung &

© BEG NRW



Voraussetzung der Freistellungsfahigkeit Konsensual&ntwicklung:
Flachen und Infrastruktur

- KeinVerkehrsbedufnis
derzeit und absehbar

- Langfristig, nahe zu
auf Dauer

- Funktionslosigkeit

u"{/ = l_‘”
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- abstande
ignalkabel

Prufgrenze

Entbehrlichée

Flache

Entbehrlichkeit der Flache nur, wenn keine Betriebsanlagen
vorhanden sind

Gibt es Betriebsanlagen, muss ermittelt werden, ob diese no
benotigt werden.

Wenn ja, ist zu klaren, ob diese angepasst oder verlagert
werden kénnen ;
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Konsensual&ntwicklung: ayg
Flachen und Infrastruktur

Freistellung von Bdschungsflachen

- B etrl e bS an I ag e n a.u C h Vermessungsregeln Flurstiicke zu Rahmenbednglungen :'r:; Umfang Vermessung:: -Gm:zBe "bl' : ;ﬁndegmgas S
e ~ Radweg auf " e ey mu;aamm v.258m=
B 0SC h un g en / H an g e « ehemals 2gleisiger Strecke s | gmeneig Al S ¢ :; ;3-57 m (:*ﬁgzﬂ";duﬁwng jem)=Y
« bei 1gleisigem Eisenbahnbetrieb o 0 os Glla ; . 2V =2 = Hoha der
(OVG Koblenz 8 C 10152/04) o I EBachimelanen ’ e e cusbaecns A5} i
- 2*15+2,58 m (Mindestplanum) = W =

Grenze gewidmete Flache ( hier 4,92)
(Fiktivmodell BEG) - Grenze gowi Flurstick von 808
Grenze der Widmung bei Dammlagen aber nie kleiner als 3,28 m

- Héange auch in Dritt w " :

(4,92 m)

eigentum ol e
(BVerwG 7 C 14.13) : '

A, I
D ‘ BC

s
(5.51'")
Abstand Gleis von Kante Planum (Dammoberbaukrone) c
 ———— AB
*1 Mindestplanum nach DB 820.2010 ist 3300 von Gleisachse
*2 Mindestabstand fir Grenze (Zaun) ist 4 m aus Gleisachse = 3,28 von duRerem Gleis

m Bei FinanzierunglsBundesstrassehegleitendeRadweg
fordert Bund mit Er6ffnung Radwe@/{dmungsak}
vorliegende Freistellung

®  Verhéltnis zwischen 6ffentlich sachenrechtlicher Widmung
SAYSNI 0SOKYAaOKSY !'yil3S af
Widmungim Eisenbahnrecht

Bunyoseg augH

© BEG NRW 10




KEF

10-stufiger Verwertungsprozess innerhalb der DB Konsensual&ntwicklung:

Flachen und Infrastruktur

IPEEntwur® Stufe 1

vorlaufige

Veranderungssperre — < Stufe?
Stufe3
Stufe 4
Stufeb

Segmentierung DR Stufe 6

Veranderungssperre < Stufer

W ggf. 811 AEG Stilllegungsverfahren
W 818 AEG Verdffentlichung Mal3nahme im Internet

m mn {+xt ydzZNJ a5. Zda I YRSNE 9+
erst Uber Veroffentlichung EBA im Internet © BEG NRW
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Freistellungsverfahrer§ 23 AEG KonsensualEntaiokng:

Flachen und Infrastruktur

= bahnfremdeNutzungerst,wenn die Offentlichen Belange,
die fir eine Nutzung gemalf der urspriinglichen
Zweckbestimmung sprechen, mit Zeitablauf ihr Gewicht
- o TNBAG Aad | "8hazg yolsiaRlg gingebulaben

nicht zurlckgebaut

- Frei von Eisenbahn
betriebsanlagen

m rechtsgestaltender Verwaltungsakt,

- Gesetzliche Bedars Beseitigung der Rechtswirkung der Widmung;

planungRaumordnung| _ _ _
W |asst Zustand wiederaufleben, wie \@r Belastung mit

dem Fachplanungsvorbehalt.

- Hinreichendkonkreti
sierte Planung?

BVerwG21. April 2010 BVerwGr B 39.09

8 Pr.2320 Paw 2005 (Freistellung)

Bewell:  Prasidialverfiigung zur ,Freistellung von Bahnbetriebszwecken® (§ 23 All-
gemeines Eisenbahngesetz (AEG)) und zu Fragestellungen in Verbindung
mit dem kommunalen Planungsrecht

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


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

KE I u/B=G
Fachplanungscontra Bauplanungsrecht consensualgnmickung: Y 7
Teufelskreislauf der Abhangigkeiten Flachen und Infrastruktur
r
- Unsicherheit Stadtrat

Ohne Entwidmung Ohne Rickbau kein
kein Baurecht Entwidmung

- Unsicherheit Investor

- Unsicherheit
a+SNJ SKNERO S

Ohne Baurecht kei Ohne Invest keine
gesichertes Invest Vorfinanzierung
Ruckbau

®m  Anpassung der Infrastruktur erst nach Verkauf
m Kostenubernahme wird i.d.R. im Kaufvertrag geregelt

®  Vermessung erst mit Abschluss der Arbeiten
(Bauschlussmeldung)

m Freistellung i.d.R. erst nach Vermessung

== Spatensrtichy Halver 04.08.2015 © BEG NRW



§ 34 BauGB auf gewidmeter Bahnflache?
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Konsensual&ntwicklung: ayg

Flachen und Infrastruktur

Zitat aus einem kommunalen Schreiben:

a 9BeyftSilung gem§ 34 BauGB ist grundséatzlich
denkbar, da esich hierum einen Ortszusammenhang
handelt. Eine gewerbliche Vorpraguisg durchdie Nutzung
auf der gegenutberliegenden Seite d€xXstral3e gegeben
Die Beurteilung geng 34 BauGB setzt allerdings voraus,
dass eineeindeutige hoheitliche Willensauf3erung seitens
der DBAG bzvdes EBAorliegt. Eine derartige
Willensaufl3erundpzw. ein klares BekenntnidieseFlache
klnftig nicht mehr fir Bahnzwecke nutzen zu wollish,
aberzum derzeitigen Zeitpunkt noch nicht dargelgt

® uneinheitliche Vorgehensweise
m Unsicherheit



Uberlagernde Nutzung

Konfliktfreie Nutzung

Groldmarkt

Dortmund

KEFI

Konsensual&ntwicklung:
Flachen und Infrastruktur

B=
e

BVerw(4 C48.86,16.12.1988 !
Der Zweckbestimmung nicht zu wieder laufen

Bereiche sowohl mit als auch ohne verbindliche Bauleitplant
Verlassliche Regelfalle Prasidialverfigung EBA (Anlage 5.1)

© BEG NRW
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Konsensual&ntwicklung:
Flachen und Infrastruktur

Uberlagernde Nutzung

m Ausgangslage: aktuell genehmigter Zustand der Bahnanlage

®m Sicherheit de®ahnbetriebs muss sichergestellt sein

© BEG NRW
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Konsensual&ntwicklung:

Flachen und Infrastruktur

Uberlagernde Nutzung

Quelle: Landesvermessungsamt NRW,

Bonn (Stand 2010)

© BEG NRW
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Konsensual&ntwicklung:
Flachen und Infrastruktur

Uberlagernde Nutzung

- Prasidialverfligung:
Nur Regelfalle

- Flurstlicksbezug

- Integration inoff. /
Grin / Wegeflachen

haufig tber / unterirdische Leitungen

Gleisentwésserung
Sicherstellung der 6ffentlichen Wegeerschliel3ung der Bahn

Bahnstrom: Trasse oder Maststandorte?

© BEG NRW
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Konsensual&ntwicklung: 4
Flachen und Infrastruktur
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Uberlagernde Nutzung

L

W Baugrundstick nur teilweise freigestellt
®m Baugenehmigung 34 BauGB

A Al
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Uberlagernde NUtzung Konsensual&ntwicklung: ~ »
Flachen und Infrastruktur

L

Umschlaganlagen

W Antragsteller Eisenbahninfrastrukturunternehmen oder
Eisenbahnverkehrsunternehmen, dann a3 AEG

m Dritte: Gebaudes 34 BauGB, Gleisanlagen gesondert
nach8 18 AEG




Baurecht furOffentliche Infrastruktur am Bahnhof
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Fachplanungsrecht

oder
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Kommunales Baurecht?
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Konsensual&ntwicklung:
Flachen und Infrastruktur

21
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weitere Entwicklung am Bahnhof

Konsensual&ntwicklung:
Flachen und Infrastruktur

Arbeitenf =




KEFI

Konsensual&ntwicklung:
Flachen und Infrastruktur

. . u/B=G
Bedingtes Baurecht / Baurecht auf Zeit mm 7

§9 Abs. 2 BauGB

Ohne Entwidmung Ohne Rickbau kein
kein Baurecht Entwidmung

Ohne Baurecht kei Ohne Invest keine
gesichertes Invest Vorfinanzierung
Ruckbau

A | Bebauungsplan kann in besonderen Féllen festgesetzt werden, dass
bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen
und Anlagen nur

1. flr einen bestimmten Zeitraum zulassig oder
2. bis zum Eintritt bestimmter Umstande zulassig oder unzulassig
23

sind. Die Folgenutzung soll festgesetzt werden. i

© BEG NRW
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Bedingtes Baurecht: typische Ausgangslage KonsensualEntwicklung: 1N h

Flachen und Infrastruktur

o

Glelse aul3er Betrieb




| | KEFI 286
Bedingtes Baurecht: typische Ausgangslage KonsensualEntwicklung: g

Flachen und Infrastruktur

Bahnstrecke Wohnungsbau Empfangsgebaude

Erschliel3ung P+R B+R

I A Y

Stadtebauliche Idee
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Bedingtes Baurecht: typische Ausgangslage Konsensual&ntwicklung:

s o V£ Vi

50-HerzKabel

Streckengleise

II _L'l[_.b'

Planfestgestellter Bereich

Kommunale Planungshoheit
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Bedingtes Baurecht KonsensualEntwicklung: 1N h

Flachen und Infrastruktur

Mogliche Textlichiéestsetzunyg

Bedingte und befristete FestsetzungeiQu@nBauGB

Die Nutzungen im gekennzeichneten Bereich werden am Tag nach Bestandkraft des Freistellurgizd adeBGerdéisgem

Wohnnutzung

Streckengleise Streckengleise

% Flache mit noch gewidmeten Bahnanlagen
I Flache mit aufschiebend bedingter Nutzung ng€h(2) BauGB

«====  Geltungsbereich Bebauungsplan




Bedingtes Baurecht: Abhangigkeiten

KEF

Konsensual&ntwicklung:
Flachen und Infrastruktur

Steuerkabel Rangiergleis

Planfestgestellter Bereich

Kommunale Planungshoheit

Streckengleise

ﬁ!ﬂﬂ‘!’l!‘!!‘isln!\‘ =
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| o KEF| 286
Bedingtes Baurecht: Abhangigkeiten Konsensual€ntwickiung: 1Y

Flachen und Infrastruktur

Wohnnutzung

Streckengleise Streckengleise

e ==z A 13

7/, Flache mit noch gewidmeten Bahnanlagen

- Flache mit aufschiebend bedingter Nutzung ngéh(2) BauGB

=== Geltungsbereich Bebauungsplan



| | KEF| sje=e
Bedingtes Baurecht: Praxis KonsensualEntwicklung: g

Flachen und Infrastruktur

N AT NS
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B intensiveBegrindung des Planungserfordernisses, die Uiber allgemeine
Planungsveranlassurig§ 1 Abs. 3 BauGBijinausgeht

B nurin stadtebaulichen SondersituationenB.
der Zusammenhang Flachenentwicklugpgorhandene
Bahnanlagerm Finanzierung der Anpassungsmafinahmen
nur bei Planungssicherheit oder

m beflrchtetestadtebauliche Fehlentwicklungen bei 0

verbleibendem Fachplanungsvorbehalt
© BEG NRW
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Uberlagerndes Baurecht statt Kostenmehrung . o
. . onsensual&ntwicklung:
Ruckbau / Anpassung Bahntechnik Flachen und Infrastruktur

-

Kabelkanal bleibt unangetastet und verlauft unter
Stellplatzanlage

44444

m Sicherung Kabelkanal in Zufahrtsstral3e tUber Brickenbauwe
m Gemeinsam entwickelte Losung mit DB Netz AG

© BEG NRW 31



Kombination

Bedingtes Baurecht und tiberlagernde Nutzung

Konsensual&ntwicklung:
Flachen und Infrastruktur

= l‘l"
.
A

Bebauungsplan Nr. 175 A
a. I KYRAR A |

F— _ MaRketten
R 3050 it

itgrin (Oberfia mit

i )
Emm Umgrenzung von Flachen mit aufschiebend bedingter Wirkung

Lr Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG und
_A_A_AL_ o f fir die Gebaudeseiten (vgl. Zif. 6 der textiche Festsetzungen)
A1 1

nicht zu versiegelnde Flache (vgl. Ziff. 8.2 der textlichen Festsetzungen)

7. Nachrichtiiche Ubemahmen gemaf § 9 Abs. 3 BauGB

— s e
== ( des 2ulassig (lichte Hohe Ok Kabelkanal / UK Parkdeck 2,0 m)
8.  Bestandsdarstellungen

—-— Flurstiicksgrenze mit Grenzpunkten

702 Flurstiicksnummer

= ——

s bt

PN |
[

Pl —""
N A

NN \,

Y -y

. ‘VorAderp Schiiltinge

Stadt beschliel3t Bebauungsplan mit Erhalt Kabelkanal und

Regelung Uberbauungsmaglichkeit
Festsetzungen sind aufschiebend bedingt (erst Inanspruchna

Nutzung mit Freistellung) -
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Konsensual&ntwicklung:
Flachen und Infrastruktur

Bedingte Festsetzung im FNP?

' NVWZ 2006, 512 ff.

Bahnfldchen in der gemeindlichen Bauleitplanung

Uberfiihrung von Bahnfldchen in die gemeindliche Bauleitpla-
nung - Freistellung und Baurecht auf Zeit

Von Rechtsanwalt und Notar Prof. Dr. Bernhard Stoer (Munster/Osnabriick)

Die Gemeinden konnen das Baurecht auf Zeit (§ 9 || BauGB) nutzen, Bahnfldchen bereits vor der
endglltigen Freistellung nach § 23 AEG in die kommunale Bauleitplanung zu OberfGhren. Das Bau-
leitplanverfahren kann eingeleitet werden, wenn hinreichende Indizien dafur vorliegen, dass eine Frei-
stellung nach § 23 AEG Aussicht auf Erfolg hat. Der Freistellungsantrag kann auch durch die Gemein-
de gestellt werden und muss lediglich die betroffenen Flachen bzw. Bahnanlagen hinreichend be-
stimmt bezeichnen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen in Kraft treten, wenn das Infra-
strukturunternehmen aufgrund einer Freistellungspriifung davon ausgeht, dass die Bahnanlage insge-
samt oder teilweise sowie ggf. unter Auflagen nicht mehr bendtigt wird. Die Bedingung ist erfullt, wenn
die Feistellung nach § 23 AEG erfolgt ist.

1. Ausgangssituation

Mit der Umstrukturierung des Bahnverkehrs BauGB). Sie steuern (ber die Bauleitplane die
werden zahireiche ehemalige Bahnliegen- bauliche und sonstige Nutzung der Grundsti-
schaften nicht mehr far Bahnzwecke benotigt. cke in der Gemeinde nach MaBgabe des
Es stellt sich daher die Frage, ob und unter BauGB. Als Teil der Fachplanung von Oberort-
® i) '
® Keine abschlieBende Aufzahlung der Festsetzungen im Bau

®m  Wenn in verbindlicher Bauleitplanung mdéglich, dann erst Re
in unverbindlicher

® i.d.R. Parallelverfahren Anderung FNBPlan

33

© BEG NRW
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Konsensual&ntwicklung:
Flachen und Infrastruktur

Antrag auf Bauvorbescheid

m Wie Baugenehmigung betrachten

m Bei konkurrierender Uberlagernder Nutzung:
Bedingung Freistellung bis Erteilung Baugenehmigung

m Gesundes Wohnen / Boden etc. im Baugenehmigungsverfarl
prufen

34
B http://laermkartierungl.eisenbahfbundesamt.de/mb3/app.php/application/eba




