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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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Verkehrsbedürfnis

Stillstand in der 

Flächenentwicklung

Verzweiflung bei Rat 

und  Verwaltung 
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Vorratsvermögen
Berlin (West)

DRDB
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BUNDESEISENBAHNVERMÖGEN

Unternehmerischer Bereich
ωFahrweg

ωTransport

ωverwandte Geschäftstätigkeiten

Verwaltungsbereich
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Eisenbahn-
Bundesamt

hoheitliche
Aufgaben

Bundeseisen-
bahnvermögen
Restsonder-
vermögen

Deutsche Bahn AG
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1. Stufe Bahnreform 1994

RegG1993

Föderalismus-

Reform 2006
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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)


