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Bauaufsicht und Bauordnung bei baulichen 

Anlagen der Eisenbahn
Volker Nicolaus – Rechtsanwalt / Mediator - Geschäftsführer BEG NRW, 
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Zitat aus einem kommunalen Schreiben:
„ Eine 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 dargelegt.“

Zur Erinnerung: 
§ 34 BauGB auf gewidmeter Bahnfläche?

uneinheitliche Vorgehensweise

Unsicherheit
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Überlagernde Nutzung

OVG NRW
15.03.2011

20 A 2148/09

- Konfliktfreie Nutzung

BVerwG 4 C 48.86, 16.12.1988 !!

Fachplanerisches Gestaltungsrecht der Gemeinden

Nutzungszuweisung

Sicherheitsverantwortung?
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Zuständigkeit der Eisenbahnaufsicht

- Eigentumsverhältnisse
- kein Disponibles Recht
- Altanlagen:

weit überwiegende 
Nutzung oder 
Sicherheitsrelevanz

BVerwG: Objektive Eisenbahnbetriebsbezogenheit

Räumlicher Zusammenhang mit Betrieb der Eisenbahn 

Verkehrsfunktion

„ überwiegend“ (BVerwG 6 C 4.13) oder 

„ganz überwiegend“ (7 C 11.12) ?

Was ist eine „Bahnanlage“

§ 4 EBO

Bahnanlagen sind alle Grundstücke, Bauwerke und sonstigen 
Einrichtungen einer Eisenbahn, die unter Berücksichtigung 
der örtlichen Verhältnisse zur Abwicklung oder Sicherung 
des Reise- oder Güterverkehrs auf der Schiene erforderlich 
sind. Dazu gehören auch Nebenbetriebsanlagen sowie 
sonstige Anlagen einer Eisenbahn, die das Be- und Entladen 
sowie den Zu- und Abgang ermöglichen oder fördern.

Hangsicherung
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Gemischt genutzte  Betriebsanlagen

- Trennungsprinzip:
Hülle sowie 
Brand- und Stand-
sicherheit der
Gesamtanlage

- Einheitsprinzip:

Aktive Empfangsgebäude:  Einkaufen „Reisendenbedarf“

Ehemalige,  nicht freigestellte Empfangsgebäude

Welschen-Ennest bis  Frankfurt Hbf

VGH Bayern 
11.3.2009, 15 BV 08.1306
Vermutung bei gewidmeten 
Gebäuden, widerlegt bei 
Geldspielgeräten
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Gebäude von 1910

Obergeschosse vollständig leer

Untergeschossen zum Teil leer mit unattraktiven Nutzungen

Desolater baulicher Zustand

Typische Ausgangslage

Empfangsgebäude 
vorher



KE:FI
Konsensuale Entwicklung: 
Flächen und Infrastruktur

©  BEG NRW 7

Funktionsverlust Empfangsgebäude

Wegfall vieler Funktionen durch technischen Fortschritt und 
Aufgabeänderung

Vielerorts Einzelhandel für Reisende und Andere

Bei fehlender zentraler Lage keine hochwertige Nutzung 
und keine angemessene Instandhaltung

Entwurf Personenunterführung Geldern
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Nutzungsänderung in gewidmeten Gebäuden

ggf. Beteiligung des EBA, sofern „Bahntechnik“ betroffen ist

EBA beteiligt Kommune im Verfahren § 18 AEG bei bahnfremder 
„Nutzungsänderung“

Brandschutz / Statik Einzelfallbetrachtung
Jugendzentrum Bollwerk

immer  „Kommunale“ 
Bauaufsicht, wenn keine 
eisenbahnaffine Nutzung



KE:FI
Konsensuale Entwicklung: 
Flächen und Infrastruktur

©  BEG NRW

9

Verkehrsbezug?

Allgemeine Zuständigkeit der Bauordnungsbehörde

Trennungsprinzip: allg. Bodenschutzbehörde

Typische Bahnanlage?

Nicht freigestellte Fläche

Mietereigene Nutzung

Kein Gleisanschluss mehr

Tankanlage Brilon

Schrottplatz Wuppertal
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Kombinierter Verkehr

Antragsteller Eisenbahninfrastrukturunternehmen oder 
Eisenbahnverkehrsunternehmen, dann alles § 18 AEG

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

Umschlaganlagen
Bi-/Trimodal
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Brandschutz für ergänzende Nutzungen

VV Bau Ingenieur und Hochbau EBA prüfen

Zustimmung im Einzelfall (ZiE)

Trennungsprinzip?

Prüfung Auswirkung der technischen 
Parameter auf die Gesamtanlage

Räumliche Zuordnung notwendig

Auswirkung auf Betriebsanlage zu prüfen

Nur bei Auswirkung: Bahnanlage betroffen
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Tochter der Stadt Soest hat Gebäude erworben und saniert

Brandschutzabstimmung Reisendenführung

Durchführung durch kommunale Bauordnung 

Gebäude nicht freigestellt

Entwicklung einer Bahnfläche
Bahnhofsumfeld Stadt Soest

Empfangsgebäude 
nachher
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Freistellungsfragen

Keine bahnspezifischen Restnutzungen im oder am EG

Technische Anlagen vom Gebäude getrennt
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Freistellungsfragen

Selbständig standsicheres Bahnsteigdach

EG nicht einziger Bahnsteigzugang

Schnittstellen zur öffentlichen Ver-/ Entsorgung
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Erfolgsfaktor 

Nutzungsabstimmung statt Rechtsdogmatik!

EG Coesfeld vorher

Planung EG Coesfeld nachher

gemeinsam daran arbeiten!
Herzlichen Dank für Ihre Aufmerksamkeit

BahnflächenEntwicklungsGesellschaft
NRW mbH – BEG NRW
An der Reichsbank 8
45127 Essen
E-Mail: info@beg.nrw.de
Internet: www.beg.nrw.de

mailto:info@beg.nrw.de
http://www.beg.nrw.de/

