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Entbehrliche - aber meist noch planfestgestelle - Bahn-
flichen sind haufig wesentlicher Bestandteil einer um-
fassenden Stadtebaulichen Neuotrdnung - nicht nur
rund um den Standort ,Bahnhof”. Oft kann erst durch
die Einbeziehung von entbehrlichen Bahnflachen in
groBere Planungskonzepte beispielsweise die Ver-
kehrsflihrung optimiert werden, ausrsichend Stellflache
geschaffen oder auch dringend bendétigte bebaubare
Gewerbe- oder Wohnbaufldche bereitgestellt werden.
Im Hinblick auf eine zielgerichtete und strukturierte
Stadtentwicklung ist die aktive Einbindung dieser
Flachen deshalb vielfach unbedingt erforderlich.

Der Bund hat im Juni 2004 mit dem EAG Baul und der
Anderung des § 9 (2) BauGB2 den Stadten und Ge-
meinden im Rahmen ihrer kommunalen Planungshoheit
die Moéglichkeit eréffnet, bauliche und sonstige Nutzun-
gen vom Eintritt einer Bedingung abhéngig zu machen.
In den Gesetzesmaterialien einschlieBlich des Berichtes
der Unabhéngigen Expertenkommission zur Novellie-
rung des Baugesetzbuches zum § 2 (2) BauGB wird
allerdings kein Bezug auf planfestgestelite Bahnflachen
genommen. Um nun die Anwendungsmdglichkeiten auf
Bahnflachen zu klaren, hat das Forum Bahnfldchen
NRW bei Herrn Prof, Stler, Universitit Mnster, ein
Gutachten mit dem Ziel beauftragt, das Ob und, wenn
ja, das Wie einer solchen Anwendung zu kldren.

Das Gutachten stelit klar, dass nun auch noch planfest-
gestellte Flachen ganz oder teilweise unter Anwendung
von § 9 (2) BauGB Uberplant werden kénnen. Der
Bebauungsplan tritt sofort nach Satzungsbeschluss mit
der offentlichen Bekanntrmachung in Kraft; alle Festset-
zungen, die nicht von einer Bedingung abhéngen, sind
entsprechend sofort zuléssig. Festgesetzte Nutzungen
jedoct, die mit einer Bedingung verkniipft sind, werden
zu einem spéteren Zeitpunkt zuléssig. Erst mit dem Be-
dingungseintritt - der Freistellung der Flache von Eisen-
bahnbetriebszwecken - ist die in einem Bebauungsplan
festgesetzte Nutzung méglich.

Unter Anwendung des § 9 (2) BauGB kdnnen die
Stadte und Gemeinden nun aber - mit der Einschran-
kung des Bedingungseintritts - frihzeitig Planungs-
sicherheit herstellen. Dieser Punkt ist von zentraler Be-
deutung fir die Mehrzahl der Projekte, da ein Investor

1 Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-Richtlinien
(Europarechtsanpassungsgesetz Bau - EAG Bau) vom 24,06.2004
(BGE 11 5. 1350).

2 Baugasetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | 5. 137), zuletzt geéindert
am 24. Juni 2004 {BGBL. | S. 1359},
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nur auf Basis dieser Planungssicherheit dazu bereit
sein wird, die Kosten flr die zur Freistellung erforder-
lichen AnpassungsmaBnahmen zu tragen. Die Bahn
finanziert diese MaBnahmen im Regelfall nicht, so dass
in diesen Fallen keine Flachenentwicklung stattfinden
wiirde. Damit drohen stadtebauliche Fehlentwickiungen,
die urséchlich darauf zurlickzuflihren sind, dass ohne -
rechtskréaftigen Bebauungsplan die Planungs- und
Rechtssicherheit fehlt (vgl. dazu auch Kap. Il 1.5
MaBnahmen zur Herbeiflihrung der Freistellung und
Kap. lll 5 Vorliegen besonderer Griinde). Gleichzeitig
kann durch die Anwendung des & 9 (2} BauGB eine
erhebliche Verfahrensbeschleunigung erzielt werden.

Diese Arbeitshilfe zeigt nun sehr praxisbezogen bei-
spielhafte Anwendungsmdglichkeiten des § 9

(2} BauGB auf Bahnfldchen auf. Regelmagig auftretende
Fallkonstellationen werden beschrieben und die
Lésungsmaoglichkeiten aufgezeigt und detailliert er-
lautert - einschlieBlich zeichnerischer Darstellungen im
Bebauungsplan, textlicher Festsetzungen und
Erlauterungen zum Verfahrensablauf.

Im Anschluss an die Arbeitshilfe ist zur Vertiefung und
Kommentierung der rechtlichen Grundlagen zur An-
wendbarkeit des § 9 (2} BauGB auf Bahnflachen das
Rechtsgutachten zur Uberfilhrung von Bahnfléchen in
die gemeindliche Bauleitplanung von Prof. Dr. Berhard
Stier ausgefiibri.

Die vorliegende Arbeitshilfe soll den Stidten und Ge-
meinden insbesondere als Hilfestellung und Anleitung
far die tagliche Planungspraxis dienen. Sie ist ein
weiterer anwendungsorientierter Baustein in der Initia-
tive des Landes Nordrhein-Westfalen ,,Bahnflachen und
Bahnhéfe zur Stadt machen®, die Stadte und Gemein-
den dabei unterstiitzt, die Einbeziehung entbehrlicher
Bahnflachen in die Stadtentwicklungsplanung zu
forcieren.

%? W waﬂﬂvﬂ

Jenz Rother Stefan Raetz

Birgermeister der
der Stadt Rheinbach

Birgermeister der
Gemeinde Holzwickede
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| Grundsatze

1. Allgemeine Bedeutung

Zentrale Hirde, die bei der kommunalen Uberplanung
von Bahnflichen zu nehmen ist, ist der Fachplanungs-
vorbehalt (,widmung®), dem Bahnflachen im Regelfall
noch unterliegen. Bevor eine Bahnfliche vollstandig in
die kormmunale Planungshoheit tberfihrt werden kann,
muss durch die bahninterne Freistellungsprifung {(vor-
mals , Entbehrlichkeitspriifung”y geklart werden, ob
bzw. in wie weit die Liegenschaft fir die Freistellung
von Bahnbetriebszwecken in Frage kommt. Sollte
diese Prifung zu dem Ergebnis kommen, dass die
Flache kiinftig nicht mehr fir Bahnbetriebszwecke
benétigt wird, kann durch das Eisenbahn-Bundesamt
die Freistellung von Eisenbahnbetriebszwecken gemén
§ 23 AEG? beschieden werden und die kommunale
Planungshoheit fortan uneingeschrénkt gelten. Im
Regelfall sind entbehrliche Bahnflichen aber noch mit
Bahnbetriebsanlagen behaftet. Die Freistellungspriifung
kommt in diesen Fillen zu dem Ergebnis, dass die Fla-
che ,unter Auflagen® freigestelit werden kann. Gemeint
ist, dass zwingend entsprechende bahntechnische
AnpassungsmaBnahmen durchgefiihrt werden miissen,
bevor die Freistailung beschieden werden kann.*

Bis zur Novelle des BauGB 2004 konnte der Bebau-
ungsplan zwar vorbereitet, die Verdffentlichung jedoch
erst erfolgen, nachdem die Freistellung beschieden
wurde. Damit verfiigte die Kommune zwar (iber einen
Bebauungsplan, der aber - weil noch nicht in Kraft ge-
treten - fir einen Investor kaum mehr als einen Entwurf
bzw. eine Planungsabsicht darstellien konnte. Da die
Planung, die Durchfiihrung und der Abschluss der er-
forderiichen AnpassungsmaBnahmen je nach Umfang
des Projektes durchaus einen langen Zeitraum in An-
spruch nehmen kénnen, entstand eine Art ,Schwebe-
zustand®, in dem weder Kommune noch lnvestor hand-
lungsfahig waren.

Der Gesetzgeber hat nun im Juni 2004 mit der Einfiih-
rung des § 9 (2) in das BauGB den Stédten und Ge-
meinden im Rahrmen ihrer kommunalen Planungshoheit
die Méglichkeit eréffnet, bauliche und sonstige Nutzun-
gen vom Eintritt einer Bedingung abhéngig zu machen:

3 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG} vom 27.12.19¢3 (BGBI. | S.
2378, 2396, 1994 | 8. 2439), zuletzt ge#indert durch das Dritte
Gesetz zur Anderung eisenbahnrechtlicher Vorschriften vom
27.04.2005 (BGBL. | 5. 1138).

4 Fir den bahninternen Prifprozess zur Klarung der technischen Ver-
fisgbarkeit von Bahnflachen hat sich der Begriff LEntbehrlichkeits-
prifung® im allgemeinen Sprachgebrauch etabliert. Mit der Novel-
lierung des AEG wurde durch § 23 der Begriff der ,Freistellung von
Bahnbetriebszwecken® eingefiihrt; analog dazu verwendet das
Eisenbahn-Bundesamt den Begriff der ,internen Freistellungs-
prirfung der DB AG*. Die DB AG selbst bezeichnet diese Priifung
seit kurzem als ,Machbarkeitsprifung (MP)“. Die drei Begriffo
bezeichnen den gleichen Prifprozess.

§ 9 (2) BauGB

Im Bebauungsplan kann in besonderen Ftlen fest-
gesetzt werden, dass bestimmte der in ihm fest-
gesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und
Anlagen nur '

1) fur einen bestimmten Zeitraum zuléssig oder

2) bis zum Eintritt bestimmter Umsténde zuldssig
oder unzutassig sind,

Die Folgenutzung soll festgelegt werden.

Mit dieser Neuregelung kiinnen jetzt auch Bahnfldchen,
die noch planfestgestellt sind, ganz oder teilweise
mittels eines Bebauungsplans tberplant werden - der
Satzungsbeschluss und die Verdffentlichung kénnen
bereits erfolgen, bevor der Freistellungsbescheid durch
das Eisenbahn-Bundesamt erteilt ist. Damit verfligen
Kommunen Uber einen in Kraft gesstzten Bebauungs-
plan, auch wenn einzelne festgesetzte Nutzungen erst
dann zuléissig werden, wenn die damit verknipfte Be-
dingung - die Freistellung der Flache von Eisenbahn-
betriebszwecken - gingetreten ist.

Die Chance, die die Anwendung veon Festsetzungen
gemal § ¢ {2) BauGB birgt, ist die Mdglichkeit, frih-
zeitig Planungssicherheit herstellen zu kénnen. Dieser
Punkt ist von zentraler Bedeutung gerade fUr die Ent-
wicklung von anlagenbehafteten Bahnflachen, da nur
auf Basis von vorhandener Planungssicherheit die
Voraussetzung besteht, die Kosten fur die zur Freistel-
lung erforderlichen AnpassungsmaBnahmen zu finan-
zieren. Denn die Bahn kommt im Regelfall fir diese
MaBnahmen nicht auf; und wenn ein potenzieller Er-
werber die Kosten nicht Gbernimmt, wirde in diesen
Fallen keine Flichenentwickiung stattfinden. Auch
wenn diese Kosten im Rahmen der Kaufpreisfindung
berlicksichtigt werden, wird er diese erst dann tragen
wollen und die Flache erwerben, wenn er Planungs-
sicherheit durch einen rechisverbindlichen Bebauungs-
plan oder eine Baugenehmigung besitzt. Diese
Planungssicherheit konnte ihm bislang jedoch nicht
gegeben werden, weil die Freistellung der Fléchen
ohne Finanzierung der Anpassungsmafnahmen nicht
maglich ist und damit das kommunale Planungsrecht
nicht in Kraft tritt. Damit drohen stadtebauliche Fehl-
entwicklungen, die urssichlich darauf zurlickzufiihren
sind, dass ein Kreistauf von Abhéngigkeiten entstanden
ist, der nicht aufgeldst werden kann {vgl. dazu auch
Kap. Il 1.5 MaBnahmen zur Herbeifiihrung der Freistel-
lung und Kap. Ill 5 Vorliegen besonderer Grinde).
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Mit der Anderung des § 9 (2) BauGB kann aber auch
eine erhebliche Verfahrensbeschleunigung erzieit
werden. Der zeitliche Vorteil ist immer dann besonders
wichtig, wenn aus der Dauer der Verfahrensschritte
Probleme entstehen kénnen; beispielsweise wenn
Erwerber bzw. Investoren ,,vor der Tilr stehen” und den
Erwartungen andernfalls nicht zeithah entsprochen
werden kann. Ebenfalls kann es wichtig sein, eine
lickenlose Uberfilhrung aus der Fachplanung in einen
rechtskraftigen Bebauungsplan sicherzustellen.s

Fiir den Fall, dass die Freistellung von Bahnbetriebs-
zwecken - beispielsweise aus technischen oder wirt-
schaftlichen Grinden - nicht méglich ist, kénnen die
Lésungsmaoglichkeiten, die in der Arbeithilfe , Leitfaden
zur Aktivierung gewidmeter Bahnfl&chen und Empfangs-
gebéude"? des Forum Bahnflichen NRW erganzend
oder ggf. alternativ Anwendung finden.

An dieser Stelle wird ergédnzend darauf hingewiesen,
dass der Gesetzgeber mit der Novelle des Allgemeinen
Eisenbahngesetztes (AEG} vom April 2005 den kommu-

nalen Handlungsrahmen abermals erweitert hat. Neben -

den Eisenbahninfrastrukturunternehmen kdnnen nun
auch die betroffenen Stadte oder Gemeinden selbst
oder der Grundstickseigentiimer einen Antrag auf Frei-
stellung gemanl § 23 AEG beim Eisenbahn-Bundesamt
als zustandiger Genehmigungs- und Planfeststellungs-
behdrde stellen. Damit wird einer seit Jahren bestehen-
den Forderung der Kemmunen Rechnung getragen.
Dieses formale Antragsrecht auf Freistellung (,Entwid-
mung") war zuvor ausschlieBlich den Eisenbahninfra-
strukturunternehmen vorbehalten.

Unter Nutzung der Méglichkeiten nach § 9 (2) BauGB
in Verbindung mit dem § 23 AEG k&innen kommunale
Planungsprozesse besser mit den Verfahrensablaufen
zur Freistellung bei der Deutschen Bahn AG und

dem Eisenbahn-Bundesamt als zustéindiger Planfest-
stellungsbehdrde verzahnt und somit abermals be-
schleunigt werden.

5 § 11 (2) BauGB benennt ausdriickiich befristete oder bedingte
Nutzungen als Gegenstand Stidtebaulicher Vertrage. Hierauf wird
in dieser Arbeitshilfe jedoch nicht ndher eingegangen.

6 Forum Bahnflichen NRW {Hrsg.} [2003/2004]: Leitfaden zur
Aktivierung gewidmeter Bahnflachen und Empfangsgebéude. 2 Bd.
Rheinbach.
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Eine kommunale Uberplanung von entbehrlichen
Bahnflachen ist jedoch - ebenso wie ein Antrag auf
Freistellung - nur dann sinnvell, wenn auch tatséchlich
und in absehbarer Zeit eine Freistellung erfolgen kann.
Diese Planungsgrundlage kann in der Regel nur im
Konsens zwischen Kommunen und Bahn geschaffen
werden, zumindest dann, wenn auf den Flachen noch
Bahnanlagen? vorhanden sind, die angepasst oder ver-
lagert werden miissen.

7 Bahnanlagen gemaB § 2 (3) AEG: Die Eisenbahninfrastruktur
umfasst die Betriebsanlagen der Eisenbahnen einschlieBlich der
Bahnstromfernleitungen.




2. Grundsitzliche Hinweise

Auf Basis des in Teil lll aufgefihrten Gutachtens sind
folgende Grundsatze bei der Anwendung des § 9 (2)
BauGB von besonderer Bedeutung:

2.1 Realitdtsndhe der Umsetzung

Ein Bebauungsplan mit bedingtem Baurecht kann wie
die ,Infrastruktursperre” wirken, die seinerzeit unter

§ 9 a im Bundesbaugesetz 19768 verankert wurde. Flr
dieses Instrument sah das Bundesbaugesetz vor, dass
in den Fillen, in denen nach Ablauf von sechs Jahren
die entsprechende Infrastruktur nicht errichtet und das
Baurecht nicht realisiert werden konnie, von der Ge-
meinde eine Entschidigung verlangt werden konnte.
In der Rechtsprechung zur Verdichtung der Erschlie-
Bungspflicht hat das Bundesverwaltungsgeticht die
Entstehung einer Entschédigungspflicht analog zur
Verénderungssperre gesehen, d.h. nach vier Jahren.
Es ist daher zu erwarten, dass in den Féllen, in denen
die Freistellung nicht innerhalb von vier bis sechs
Jahren erfolgt, die Gerichte entsprechend der vorge-
nannten Entscheidung eine Entschadigungspflicht der
Gemeinde sehen kdnnten.

Eine kommunale Uberplanung von entbehrlichen Bahn-
flachen und - damit verbunden - ein Antrag auf Frei-
stellung sind deshalb nur dann sinnvoll, wenn auch
tatséchlich und in absehbarer Zeit eine Freistellung
erfolgen kann. Daher sollten die Voraussetzungen dafiir
zuvor mit der DB Services Immobilien geklart werden.
Liegen konkrete und verléssliche Erkenntnisse dafir
vor, dass die Fliche aus dem Fachplanungsvorbehalt
entlassen werden kann, kann die Kommune die er-
forderlichen Schritte einleiten. Ein Satzungbeschluss
sollte nur dann erfolgen, wenn konkrete und verlass-
liche Erkenntnisse (zum Beispiel durch den Abschluss
der Entbehrlichkeitspriifung) zur positiven Freistellungs-
fahigkeit - ggf. auch unter Auflagen zur bahntechni-
schen Anpassung - vorliegen.

2.2 Zeitliche Befristung

Um der Gefahr zu begegnen, dass durch den Zeitver-
zug bis zum Eintritt der aufschiebenden Bedingung
eine Entschadigungspflicht der Kemmune entstehen
kann, empfiehlt es sich, die Anwendung des § 9 (2)
BauGB zeitlich zu befristen.

In Anbetracht der gesetzlichen Regelungendes § 9 a
Bundesbaugesetz 1976 liegt es nahe, hierbei eine Frist
von maximal sechs Jahren zu wéhlen. Der Bedingungs-
eintritt muss dementsprechend bis zu einem genau zu
definierenden Zeitpunkt erfolgen.? Ist dies nicht der
Fall, bleibt der Bebauungsplan weiterhin in Kraft. Die
aufschiebend bedingten Nutzungen bleiben allerdings
dauerhaft unzuléssig.

10

Es bleibt dann weiterhin bei der eisenbahnrachtlichen
Nutzung und dem Fachplanungsvorbehalt {vgl. Kap. Ill
7 Zeitliche Befristung).

2.3 Eigenstindige Funktionsfihigkeit

von Abschnitten
Die in dieser Arbeitshilfe aufgezeigten Festsetzungs-
méglichkeiten gemaB § 9 (2) BauGB sind sinnvoller-
weise - wie bereits ausgefihrt - nur bei hinreichenden
Indizien fiir eine zukinftige Freistellung anzuwenden.
Dazu ist eine enge Kooperation von Gemeinde
und Bahn erforderlich. Aber selbst, wenn beide Par-
teien einen Konsens erzielt haben, kénnen wéhrend
des weiteren Prozesses immer noch Umsténde eintre-
ten, die eine fristgerechte Freistellung der planfestge-
stellten Teilfliche unmdéglich machen.

Sollte dieser Fall eintreten und die planfestgestellte

(= aufschiebend bedingte) Flache nicht freigestellt wer-
den kénnen, so muss sichergestellt sein, dass der nicht
planfestgestellte Teilbereich als eigenstandiger Bebau-
ungsplan ,funktioniert®. Daher ist bei der Bildung von
Abschnitten darauf zu achten, dass der verbleibende -
nicht aufschiebend bedingte - Geltungsbereich eigen-
sténdig funktionsfahig ist.10

Zwar kann die Darstellung des Bereiches mit auf-
achiebend bedingten Nutzungen dann iber den Be-
reich, der noch der Planfeststellung nach AEG unter-
liegt, hinausgehen, wenn z. B. Abh&ngigkeiten in Bezug
auf die ErschiieBung, den Larmschutz oder die Veror-
tung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen bestehen.
Im Rahmen der Abwégung hat der Rat aber zu prifen,
ob der Bereich, in dem die Nutzungen und Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes sofort mit Verdffentlichung
zulassig wirden, eigenstandig funktionsfahig ist.

2.4 Klarheit des Baurechts

Zur Frage des Vorliegens einer bestandskraftigen
Freistellungsverflgung oder zum Ablauf der zeitlichen
Befristung des aufschiebend bedingten Baurechtes
ohne bestandskréftige Freistellungsverfligung muss
jederzeit Klarheit bestehen. Es ist daher darauf zu ach-
ten, dass in der Verfahrensleiste zum Bebauungsplan

8 Bundesbaugesetz (BBauG) i.d.F der Bekanntmachung vom
1B. August 1976 (BGBI. | S. 2256, ber. S. 3617, geénd. durch Art. ¢
Nr. 1 Vereinfachungsnovelle v. 3.12. 1976, BGBI. | 5. 3281).

9 Als Bezugsdatum fiir den Beginn der Frist bis zum Bedingungsein-
tritt empfiehit sich der Zeitpunkt des Inkraftiretens des Bebauungs-
plans (= ein Tag nach dessen Verdffentiichung).

10 Vgl. dazu auch: Bericht der Unabhéngigen Expertenkommission zur
Novellierung des Baugesstzbuches: Randziffern 197 ff. und:
BRDrucks 756/03: Gesetzentwurf der Bundesregierung: ,Entwurf
eines Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-
Richtlinien (Europaanpassungsgesetz Bau - EAG Bau)", S. 134 ff.
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ein entsprechendes Textfeld aufgenommen wird, das
zur Glltigkeit des aufschiebend bedingten Baurechts
Auskunft gibt. 1

Vorschiag fir die Verfahrensieisie:
Aufschiehend bedingte Nutzungen

Fiir die gekennzeichnete Teilflache X ist die Bedin-
gung durch die Bestandskraft des Freisteliungs-
bescheides des EBA eingetreten.

Fiir die gekennzeichnete Teilflache X sind die fest-
setzten Nutzungen dauerhaft unzulissig, well dis
Frist firr die Festsetzung Nr. XX abgelaufen ist, ohne
dass die Badingung singetreien ist.

Ort, Datum, Unterschrift

{efne von beiden vorgeschlagenen Varianten muss
entsprechend gestrichen werden)

Eine erneute Verdffentlichung des Bebauungsplans
nach Bedingungseintritt oder Fristablauf ist nicht erfor-
derlich, da er bereits vollstdndig in Kraft getreten ist.
Empfehlenswert kdnnte jedoch die freiwillige Bekannt-
machung des Bedingungseintritts und der dadurch ent-
stehenden Zulassigkeit der Nutzung sein.

2.5 Rédumlicher Umfang der

aufschiebenden Bedingung
Grundsétzlich zu beachten ist, dass eine kommunale
Satzung nicht insgesamt vom Eintritt einer aufschie-
benden Bedingung abhéngig gemacht werden kann.
Insofern kénnten der Verknlpfung einer Nutzung fur
den vollstindigen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans mit einer aufschiebenden Bedingung Bedenken
begegnen.

Der Gesetzgeber hat jedoch hiervon mitdem § 9 a
Bundesbaugesetz (BBauG) schon Mitte der 1970er
Jahre eine Ausnahme geschaffen, indem er die ,Infra-
struktursperre” auch fir den gesamten Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes vorsah:

11 Die Entscheidung Uber die Freistellung wird gem#B § 23 AEG dem
Eisenbahninfrastrukturunternehmen, der Gemeinde und dem Anirag-
steller zugestellt. Als Grundlage zur Bestétiqung der Bestandkraft
der Freistellungsverfigung im Bsbauungsplan besteht die Maglich-
keit, van diesen drei Beteiligten die Bestdtigung des Rechismittel-
verzichts gegenliber dem Eisenbahn-Bundesamt einzuholen oder
von diesem die Bestitigung der Bestandskraft zu erbittan.
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§ 9 a BBauG 1976

(1) Stellt die Gemeinde einen Bebauungsplan auf, so
kann sie zugleich festsetzen, dass die in ihm festge-

“ setzten baullchen oder sonstige Nutzungen des
Gebietes oder von Teilen des Gebietes [...] erst
zuldssig sind, wenn die Errichtung von Einrichtung
des &ffentlichen Verkehrs [...] gesichert ist.

Da die Regelungen des § 9 a Bundesbaugesetz 1976
nicht in die Neubekanntmachung des Baugesetzbu-
ches 12 1986 (bernommen wurde, ist die Rechtspre-
chung der vergangenen Jahre dem oben genannten
Grundsatz gefelgt.

Die Regelung des § 9 (2) BauGB knipft nun aber in-
haltlich und in Teilen seines Wortlautes an die seiner-
zeitige Gesetzeslage an. Insofern wird auch sin Bebau-
ungsplan als méglich angesehen, der im Hinblick auf
die Zuldssigkeit von Nutzungen in weiten Teilen oder
ganzlich von einer aufschiebenden Bedingung abhin-
gig ist. Dies geht auch aus dem Bericht der Unab-
hangigen Expertenkommission zur Novellierung des
Baugesetzbuches hervor, die mit dem Expogelande,
Olympiaflachen oder Gartenschauflachen Beispiele
brachte, bei denen in einem Bebauungsplan Anschluss-
nutzungen festgesetzt sind.13

Den Anforderungen von § 1 (3) BauGB wird insofern
entsprochen, als die Aufstellung des Bebauungsplanes
erforderlich ist, urm die Entwicklung der Fldchen durch
die damit mdglich werdende Finanzierung von An-
passungsmaBnahmen der Bahninfrastruktur zu ermdg-
lichen. Dem wird durch eine klare zeitliche Befristung
der Geltung des aufschiebend bedingten Baurechis
Nachdruck verliehen.

2.6 Planzeichen

Die Planzeichenverordnung 199014 enthilt flir Fest-
setzungen nach § 9 (2) BauGB keine Vorgaben. Die
Planzeichen fir bedingte Festsetzungen in den Rechts-

12 Baugesetzbuch (BauGB) i.F. der Bekanntmachung vom 8. Dezem-
ber 1986 (BGBL. 1 5. 2253).

13 Vgl. dazu auch: Bericht der Unabhingigen Expertenkommission zur
Novellisrung des Baugeselzbuches: Randziffern 185, und:
BRDrucks 756/03: Gesetzentwurf der Bundesregierung: ,,Entwurf
eines Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-
Richtlinien {Europaanpassungsgesstz Bau - EAG Bau)®, S. 1.

14 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhaites {Planzeichenverordnung 1980 - PlanzV
90) vom 18, Dezember 1990 (BGBI, 1991 | S. 58, BGEI. IIl 213-8).




plénen, die aus Bahnanlagen resultieren, wurden daher
aus der in der Planzeichenverordnung vorgegebenen
Darstellung ,Bahnanlage® entwickelt.

Flache mit aufschiebend
bedingten Nutzungen

% Flache mit noch gewidmeten
Bahnanlagen

Die weitere Verwendung dieser entwickelten Plan-
zeichen ist als Vorschlag bzw. Zwischenl&sung zu ver-
stehen, solange durch die geltende Planzeichenver-
ordnung keine anderen Vorgaben gemacht werden.
Alternativ sind auch textliche Festsetzungen méglich,
sofern die Flache, die der bedingten Nutzung unter-
liegt, hinreichend konkret bestimmt werden kann.

2.7 Begriindung

Festsetzungen gemihl § 9 (2) BauGB sind nur in stadte-
baulichen Sondersituationen anwendbar (vgl. Kap. Ill 5
Vorliegen besonderer Griinde). In den Bebauungsplan
ist daher eine entsprechende fallbezogene Begriindung
aufzunehmen.

Fur die hier im Folgenden exemplarisch dargestellten
Fallkonstellationen kénnte diese Begrindung gelten:

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

Der Gefiungsbersich des Bebauungsplans XXX er-
fasst (auch} eine noch planfestgestelite Bahnfiache.
Fiir diese noch planfestgestelite Bahnfidche ist eine
Wohnnutzung (WA) festgesetzt, deren Zuldssigkeit
unter der aufschiebenden Bedingung der Freisteliung
der Flache von Bahnbetrisbszwecken gemaB § 23
AEG steht.

Die noch planfestgestelite Bahnflache ist antagenbe-
haftet, d.h. auf itv befinden sich noch Betriebsan
tagen der Bahn, die fiy die Aufrechterhaltung und
die Sicherheit des Bahnverkehrs wichtig sind. Diese
Bahnanlagen miissen zur MHerstellung der Frejstel-
lungsfahigkeit in Teilen beseitigt oder entsprechend
technisch angepasst werden. Die Kosten fir diese
Mafnahmen miigsen von demjenigen finanziert wer-
den, der das im Bebauungsplan fesigesetzie Bau-
recht verwirklichen mdchte. Dieser kann die Finan-
zierumg jedoch nur dann ubemehmen. wenn &y
Planungssicherheit mittels eines in Kraft getretenen
Bebauungsplans erhéit.

12

Nur auf Grund dieses gesicherten Planungsrechts ist
die Herstellung der Freistellungsvoraussetzungen filr
die noch planfestgestelite Bahnfliche und damit
eine stadiebauliche Entwickiung (berhaupt erst
mbglich.

Ohne die Aussicht auf Freistellung bliebe die Bahn-
fldche weiterhin einer stddtebaulichen Neunutzung
entzogen. Die Vetfestigung der ungeordneten Ent-
wickiung der jetzigen Bahnbrache flhit zu einer
stadtebautichen Fenhlentwicklung am Standori, die
es zu vermeiden git.
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3. Konsensverfahren: Verzahnung der Arbeitsablaufe

Bei der Uberfiihrung von Bahnflachen in die gemeind-
liche Bauleitplanung sind Bahn und Gemeinde auf-
einander angewiesen. Das Baurecht auf Zeit kann da-
bei in einer Ubergangszeit zu einem sachgersechten
Interessenausgleich beitragen, in der das Freistellungs-
verfahren nach § 23 AEG zwar noch nicht beendet ist,
Gemeinde und Erwerber aber bereits Uber sine
ausreichende Arbeitsgrundlage verfiigen, um die
weiteren Planungs- und Investitionsentscheidungen
vorzubereiten.

Idealerweise kooperieren daher Kommune und Bahn
und klaren bereits im Vorfeld die Rahmenbedingungen.
Der unten skizzierte Verfahrensablauf zeigt die Ver-
zahnung und Abstimmung der einzelnen Verfahrens-
schritte auf. Nur mittels eines solchen kocperativen
Verfahrens lassen sich effektiv Reibungs- und Zeit-
verluste vermeiden und Risiken des Verfahrens aus-
schlieBen.

Eisenbahn-
Bundesamt
Asbmmung und
erats Kikung der
Flechen-
verfugbarket
S R
schiiues durch schatzung rel-
m&mﬂ stotiurtg auf Gruned
= leeagll verlasshcher indizien
« FrinFeitips » Durchfuhrung Frei-
B und TOB- stellinyprufung
-'m_ Kommune uher
W m {Zwazchens}
Ssgungsteschilias  Erosbrsss
e
Bekannmachiing S
¥ It des e ungs-
P bescheid
Benachnéhtugung der
Kommune, des
Eisenbahninfrastruktur-
untemehmens, des
Grundstuckseigentumers
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Die erste Einschitzung zur Fldchenverfligbarkeit sowie
verléssliche Indizien, die die Einleitung des Bebauungs-
planverfahrens erlauben, ergeben sich regelmaBig aus
dem zehnstufigen Verwertungsprozess (10-SVP), dem
die Bahn derzeit ihre Flachen unterzieht.

]
Das Verfahren lasst sich an einem weiteren Punkt
durch ein paralleles Vorgehen beschisunigen: Die
Eisenbahninfrastruktur, die meist noch in oder auf den
Vorhabenfldchen vorhanden ist, muss funktional von
der weiterhin betriebsnotwendigen Infrastruktur ge-
trennt werden. Als Voraussetzung fir die Freistellung
muss daher in vielen Fillen die Eisenbahninfrastruktur
zwar nicht zurlickgebaut, wohl aber die sog. ,betrieb-
liche Abbindung® im Rahmen entsprechender An-
passungsmatnahmen vollzogen werden. Fur die be-
triebliche Abbindung ist eine Riickbauplanung geman
§ 18 (2) AEG erforderlich, die das Eisenbahninfrastruk-
turunternehmen erstellt, und die durch das Eisenbahn-
Bundesamt als zustindige Planfeststellungsbehdrde zu
genehmigen ist. Mit der Rickbauplanung sollte gleich-
zeitig die Ermittlung der hierfir erforderlichen Kosten
verbunden sein.

Im besten Fall erfolgen diese Schritte zeitgleich oder im
unmittelbaren Anschluss an die Freistellungsprifung,
so dass die Ergebnisse mit dem Freistellungshescheid
vorliegen und unmittelbar rmit den FolgemaBnahmen
begonnen werden kann.
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4. Bahnfldchen in der gemeindlichen Bauleitplanung -

gyl

Tl 4

Zusammenfassung des Rechtsgutachtens
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Die Ausgangssituation im Verhéltnis von Bahn und
Kommunen ist dadurch gepragt, dass die Ge-
meinde Tragerin der Bauleitplanung ist, zugleich
aber den Vorrang von Eisenbahnbetriebsaniagen als
Vorhaben der privilegierten Fachptanung wahren
muss. Anlagen der Bahn haben daher durch den
Fachplanungsvorbehalt {,Widmung® 15} einen
Vorrang, der nur durch fdrmiiche Freistellung be-
seitigt werden kann (BVerwGE 81, 111). Dies setzt
einen klar erkennbaren, eindeutigen Hoheitsakt des
Eisenbahn-Bundesamtes als zusténdiger Aufsichts-
und Genehmigungsbeh&rde voraus. Solange die
Widmung besteht, ist die Flache, auf die sie sich
bezieht, einer entgegenstehenden kormmunalen
Planung entzogen.

Die Widmung bezieht sich auf Grundstlcke, betrifft
aber in der Sache Anlagen der Bahn. Deshalb ist es
sachgerecht, die Uberplanung von Bahnflachen der
gemeindlichen Planung nur in dem Umfang zu ent-
ziehen, wie ein entsprechender Schutz der Bahn-
anlagen einschlieBlich des dafiir erforderlichen Um-
feldes dies gebietet. Damit sind gewidmete Bahn-
flachen nicht generell einer Bauleitplanung oder
einer Beurteilung nach §§ 34, 35 BauGB entzogen,
sondern nur in dem Umfang, wie ein Widerspruch
zur Widmung entstehen kann und dies der Schutz
der Bahnanlagen erforderlich oder zweckmaBiig
erscheinen lasst,

15 vgl. dazu auch Urs Kramer: Das Verhéltnis von Widmung und Plan-

14

feststellung - eine Neubewertung ist nétig. In: Michael Ranellen-
fitsch und Ralf Schweinsberg {Hrsg.) [2004]: Aktuelle Probleme des
Eisenbahnrechts X, Tubingen:

Juristisch betrachtet sind ,Widmung® und ,Planfeststellung” zwei
unterschiedliche Rechisinstitute, Eine Widmung (= &ffentliches
Sachenrecht) entstekt aus einem &ffentlichen Zweck bzw. dient
dessen Schutz - hier das VerkehrsbedUrinis. Die Planfeststellung
nach § 38 BauGB dient der Sicherung der Bahnbetriebsanlagen.
Beriihrungspunkte beider Rechtsfiguren bestehen allenfalls da-
durch, dass der von der Widmung geschiitzte dffentliche Zweck
einer Eisenbahninfrastruktur gleichzeitig die Rechtfertigung flr ihre
gemeinniitzige Planfeststellung bildet.

Gleichwohl ist das Verhaltnis von Widmung zu Planfeststellung
juristisch ungeklért. Das Gffentliche Sachenrecht entfaltet zwar eine
nur begrenzte Wirkung, in der Rechtswirklichkeit aber werden die
Rechtsfolgen der Widmung auf die die Sicherungsbelange der
Bahnbetriebsanlagen ausgedehnt. Beide Rechtsinstitute und ihre
Rechtsfolgen werden miteinander verknipft.

Da der Begriff ,Widmung“ nun aber im aligemeinen Sprachge-
brauch den Sachverhalt - dass namlich die betroffenen Fléichen im
Sinne der Planfeststellung der kommunalen Planungshoheit entzo-
gen sind - hinreichend genau beschreibt, soll er hier weiterhin ver-
wandt werden. Demzufolge kann aber auch - rein juristisch - nicht
durchgehend von der ,Entwidmung® gesprochen werden. Der
Gesetzgeber hat daher den Begriff der ,Freistellung von Bahn-
betriebszwecken" gewahlt, der auch im Folgenden verwandt wird.

Ei

-

Diese Rechtslage hat durch das Dritte Gesetz zur
Anderung eisenbahnrechtlicher Vorschriften vom
27.4.2005 (BGBI. | 2005, 1138} eine neue Facette
erhalten. § 23 AEG 2005 enthilt eine Regelung Gber
die Freistellung der Betriebsanlagen einer Eisen-
bahn und den Ubergang des bisherigen eisenbahn-
rechtlichen Sonderrechts in das allgemeine Baupla-
nungsrecht der Gemeinden. Die zustindige Plan-
feststellungsbehérde - das Eisenbahn-Bundesamt -
stellt danach fUr Grundstiicke, die Betriebsanlagen
einer Eisenbahn sind oder auf denen sich Betriebs-
anlagen einer Eisenbahn befinden, auf Antrag die
Freistellung ven den Bahnbetriebszwecken fest,
wenn kein VerkehrsbedUrfnis mehr besteht und
langfristig eine Nutzung der Infrastruktur im Rahmen
der Zweckbestimmung nicht zu erwarten ist.

Das Verfahren der Freistellung vom Bahnbetriebs-
zwecken nach § 23 AEG enthdlt eine gesetzlich
abschlieBende Regelung, die an die Stelle der bis-
her férmlich nicht geregelten Verfahren tritt. Soll
also eine Freistellung erreicht werden, so steht hier-
flr das Verfahren nach § 23 AEG zur Verfigung.

Das Verfahren der Freistellung ist in § 23 AEG ge-
regelt. Der Antrag kann von dem Eisenbahninfra-
strukturunternehmen, dem Grundstickseigentimer
oder der Gemeinde, auf deren Gebiet sich das
Grundstiick befindet, gestellt werden. Der Antrag
muss (lediglich) die begehrte Freistellung klar und
bestimmt beschreiben, nicht jedoch bereits alle
Unterlagen enthalten, die erst fUr die abschlieBende
Entscheidung Uber den Freistellungsantrag erfor-
derlich sind. § 23 (?) AEG weist den Verfahrensbe-
teiligten im Rahmen der Anhérung entsprechende
Mitwirkungspflichten zu, wie sie auch aus der
Behérdenbeteiligung in der Bauleitplanung bekannt
sind (§ 4 BauGB).

Allerdings bestehen keine Ansprliche auf Freistel-
lung. Solange die Anlage fiir Betriebszwecke tat-
séchlich genutzt wird oder die Absicht der weiteren
Nutzung zu Eisenbahnzwecken bestent, ist kein
Raum fiir entsprechende Rechtsanspriiche auf
Durchfihrung der Freistellung. Im Hinblick auf die
Selbstverwaltungsgarantie kénnen die Gemeinden
allerdings einen Anspruch auf sachgerechte Ent-
scheldung geltend machen. Ist sin eisenbahnrecht-
liches Verkehrsbedlrfnis auf Dauer nicht mehr
gegeben, muss die Planfeststellungsbehdrde die
Freistellung verflgen. Allerdings hat das Eisenbahn-
infrastrukturunternehmen sinen fachlichen Entschei-
dungsspielraum, die eisenbahnrechtlichen Erforder-
nisse zu formulieren.
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B Wird in die Belange Einzelner unter Versto gegen

eisenbahnrechtliche Vorschriften oder in die Pla-
nungshoheit der Gemeinde unzuldssig eingegriffen,
so bestehen entsprechende Rechtsschutzméglich-
keiten. Einen Anspruch auf Durchfiihrung des Ver-
fahrens nach § 23 AEG haben nur das Eisenbahn-
infrastrukturunternehmen, der Eigentiimer des
betroffenen Grundstiicks und die Gemeinde. Die
Gemeinden haben dabei einen Anspruch darauf,
dass die Planfeststellungsbehdrde lber eine bean-
tragte Freigabe von Bahnanlagen unter Beachtung
des § 23 AEG und unter Berlcksichtigung ihrer
stédtebaulichen Belange (§ 38 BauGB) sachgerecht
entscheidet.

Das EAG Bau 2004 hat das Baurecht auf Zeit ein-
gefihrt. Die Gemeinde kann nach § 9 (2) BauGB im
Bebauungsplan in besonderen Fallen festsetzen,
dass bestimmte, der in ihm festgesetzten baulichen
und sonstigen Nutzungen und Anlagen nur (1) fir
einen bestimmten Zeitraum zuldssig oder (2} bis
zum Eintritt bestimmter Umstande zuldssig cder
unzuléssig sind. Die Folgenutzung soll festgesetzt
werden. Hierdurch ist die Gemeinde berechtigt,
befristetes oder bedingtes Baurecht zu schaffen.
Die Regelung bezieht sich vom Grundsatz her auch
auf Folgenutzungen fir Bahnanlagen. Hierfir kann
unter Wahrung des fachplanerischen Vorrangs nach
§ 38 BauGB ein bedingtes Baurecht festgesetzt
werden (§ 9 (2) 1 Nr. 2 BauGB).

Das Baurecht auf Zeit bezieht sich nach § 9 (2)
BauGB auf bestimmte Nutzungen, die den gesam-
ten Bebauungsplan aber auch nur einen Teil des
Bebauungsplans betreffen kénnen. Geht der rdum-
liche Geltungsbereich des Bebauungsplans Uber
die Bahnanlagen hinaus, sind die anderen Festset-
zungen nicht notwendigerweise von einer Freistel-
lung nach § 23 AEG abhéngig. Vielmehr kdnnen sie
unter Beachtung des Abwéagungsgebotes ggf. auch
unabhangig von den unter dem Vorbehalt der Frei-
stellung stehenden Festsetzungen in Kraft treten.

Das bedingte Baurecht im Hinblick auf Bahnflachen
darf daher nur ausgewiesen werden, wenn bspw. in
Vorbereitung des Freistellungsverfahrens (,Entbehr-
lichkeitsprifung™y offenkundig wird, dass die Wid-
mung der Bahnflachen ganz oder teilweise aufge-
geben werden kann, die zur Freistellung erforder-
liche Anpassung der Bahnanlagen (vgl. Kap. Il 1.5
MaBnahmen zur HerbeifGhrung der Freistellung)
oder die notwendige Vermessung aber noch nicht
erfolgt ist und somit der Freistellungsbescheid des
Eisenbahn-Bundesamtes noch aussteht. Der nach
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Durchfiihrung dieser MaBnahmen durch das Eisen-
bahn-Bundesamt als zusténdige Planfeststellungs-
behdrde auszusprechende Freistellungsbescheid
kann sich auf die gesamte Flache beziehen. Er kann
aber auch eine Teilfldche bzw. einzelne Anlagen aus-
nehmen. Als Bedingung ist in die Bauleitplanung
aufzunehmen, dass die einzelnen Festsetzungen in
Kraft treten, wenn eine Freistellung nach § 23 AEG
durch die Planfeststellungsbehérde erklart worden
ist.

Das Gesetz enthélt keine Vorgaben flir eine Befris-
tung in dem Sinne, dass nach Ablauf einer bestimm-
ten Zeit das bedingt angeordnete Baurecht auf Zeit
wieder entfallt. Es empfiehit sich jedoch, den Be-
dingungseintritt mit einem zu definierenden Zeit-
punkt zu verknlpfen fir den Fall, dass die Voraus-
setzungen fir den Freistellungshescheid bis dahin
wider Erwarten nicht hergestellt werden kdnnen.

Baurecht auf Zeit setzt eine entsprechende Ab-
wéagung voraus, deren Inhalt in der Begriindung
darzustellen ist. Dies gilt ggf. auch flr die zeitlichen
Schichtungen, vor allem, wenn nur in einem Teil des
Bebauungsplans bedingte Baurechte angeordnet
sind. Hier ist auch jeweils abzuwagen, wie sich die
Nutzungsmaglichkeiten zu den verschiedenen Zeit-
rdumen darstellen.

Die planende Gemeinde muss bei der Aufstellung
eines Bebauungsplans eine Gesamtabwégung vor-
nehmen und dabei auch prifen, welche Folgen es
fur die Planung hat, wenn die Freistellung der Bahn-
anlagen nicht gelingt. Geht der rAumliche Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Uber die Bahnanlagen
hinaus, hat die Gemeinde im Rahmen der Abwégung
zu kléren, ob ein Teil der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans auch unabhéngig von den aufschiebend
bedingten Festsetzungen Giltigkeit erlangen kann.
Lassen sich die Festsetzungen flr die Ubrigen Teile
des Plangebietes von der Bahnanlage nicht trennen,
s0 muss auch insoweit ein entsprechender Vorbe-
halt angeordnet werden. Haben die Festsetzungen
demgegeniiber einen von der Freistellung unabhan-
gigen Inhalt, so kénnen sie auch unabhingig davon
in Kraft gesetzt werden, ob eine spétere Freistellung
der GObrigen Fliche erfolgt.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flichennutzungs-
plan zu entwickeln (§ 8 (2} BauGB). Soweit es die
Entwicklung der stadtebaulichen Ordnung erfordert,
kénnen bereits im Flachennutzungsplan Flachen mit
einem Baurecht auf Zeit dargestellt und so die Fest-
setzungen nach § 9 (2) BauGB vorbereitet werden.
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Il Anwendungsméglichkeiten des § 9 (2) BauGB
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1.1 Stédtebauliche Ausgangslage

In dem gewahlten Musterfall befinden sich am Standort
ein Haltepunkt sowie ein ungenutztes Empfangsgebaude.
Unmittelbar am alten Empfangsgebéude sind einige
ungeordnete und unbefestigte Stellflichen entstanden.
Die sich entlang der Gieise sldlich des Empfangsge-
bédudes anschlieBenden Flachen werden als Griinland
bzw. Weideflachen genutzt.

Auf Grund der Lage des Standortes direkt an einem
Zugang zum SPNV und der &stlich benachbarten Innen-
stadt, birgt die Gesamtfldche groBes stddtebauliches
Potenzial.

Eine Teilfléche des Gberplanten Gesamtareals ist plan-
festgestellt, da sie mit bahntechnischen Anlagen behaf-
tet ist. Westlich anschlieBend, aber auBerhalb der Vor-
habenflache liegen Bahngleise, die in Betrieb bleiben.

1.2 Stadtebauliches Entwicklungsziei

Anlass, eine Neu-/Umnutzung des rot umrandeten
Gesamtareals zu planen, ist die Ankindigung der Bahn,
die planfestgestelle Teilfliche kiinftig nicht mehr fiir
den Bahnbetrieb zu bendtigen und sie in absehbarer
Zeit freistellen zu kénnen.

Zur Aufwertung des gesamten Umfeldes und als ergén-
zendes Angebot zur Innenstadt soll am Standort unter
Einbeziehung der noch planfestgestellien Teilfliche ein
Wohnagebiet (WA, Allgemeines Wohngebiet} entstehen.

Zur Verbesserung des Zugangs zum SPNV soll zudem
eine P&R-Anlage realisiert werden. Das Empfangsge-
baude wird in das Gesamtkonzept integriert.

1.3 Planungsrechtliche Besonderheiten

Der planfestgestellte Teilbereich ist noch mit Eisenbahn-
betriebsanlagen behaftet. Zur Freistellung einer Flache
ist der vollstdndige Riickbau der Bahninfrastruktur zu-
nachst zwar nicht erforderlich - als Voraussetzung flr
die Freistellung muss jedoch zwingend der Funktions-
zusammenhang von der weiterhin bahnbetriebsnotwe-
nigen Infrastruktur getrennt werden (= betriebliche
Abbindung). Mit der Entwicklung der noch planfestge-
stellten Teilflache kann daher erst nach Durchfiihrung
bestimmter MaBnahmen begonnen werden, die die
Freistellung der Teilfliche ermdglichen.

Die Finanzierung der erforderlichen MaBnahmen muss
durch den Erwerber erfolgen. Dieser wird die Kosten
jedoch nur dann tragen, wenn er im Gegenzug entspre-
chende Sicherheiten erhalt.

Da fiir den Erwerber somit hereits vorab Planungssicher-
heit hergestellt werden muss, sollen die Regelungs-
mbglichkeiten des § 9 (2) BauGB angewendet werden.

1.4 Darstellungen

Bei der Uberplanung des Gesamtareals sind die unter-
schiedlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen -
planfestgestellte Fi&chen einerseits und andererseits
Flachen, die der kommunalen Planungshoheit unterlie-
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gen - zu beachten. Um dies kenntlich zu machen, sind
in den folgenden skizzierten Stadtebaulichen Konzep-
ten die Flachenanteile, die der kommunalen Planungs-
hoheit unterliegen, blau, die Flachenanteile, die dem
Fachplanungsvorbehalt unterliegen, rosa eingefarbt.

Bahntechnische Anlagen, die die Widmung der Teil-
flichen begriinden, sind aus Grinden der feichteren
Verstandlichkeit der jeweiligen Fallkonstellation in den
Stadtebaulichen Konzepten eingezeichnet.

1.5 MaBnahmen zur Herbeifithrung der Freistellung
Von der nachstehenden Regelabfolge der einzelnen
MaBnahmen sind je nach Fallkonstellation nicht alle
Schritte erforderlich.

» Bei Strecken oder flr die Betriebsabwicklung wichtige
Bahnhéfe: Antrag des Eisenbahninfrastrukturunter-
nehmens flir Stilllegungsverfahren gemas § 11 AEG.

« Finanzierung der AnpassungsmaBnahmen im Regel-
fall durch Erwerber (Kostenilbernahmeerklarung).

¢ Beauftragung der DB AG zur Durchfihrung der
AnpassungsmaBnahmen durch Erwerber.

» Erstellung einer Genehmigungsplanung durch DB AG.
» Antrag des Eisenbahninfrastrukturunternehmens auf
Plangenehmigung nach § 18 (2) AEG zur Durchflh-
rung von Anpassungsmafnahmen. Nach Genehmi-

gung des EBA gem. § 18 (2) AEG muss die Aus-
fuhrungsplanung durch die Bahn erstellt und durch
das EBA zur Ausfllhrung freigegeben werden.

* Anpassung Bahninfrastruktur/betriebliche Abbindung;
Trennung des Funktionszusammenhangs von der
weiterhin bahnbetriebsnotwenigen Infrastruktur. Bei
Gleisen geschieht dies im Regelfall durch die Abbin-
dung (Ausbau einer Weiche/Ltickenschluss); Kabel
und Leitungen werden aus der Flache verlagert - so-
fern sie noch erforderlich sind - oder getrennt. Diese
AnpassungsmaBnahmen kénnen mit dem vollstéandi-
gen Rickbau der Bahninfrastruktur verbunden sein,
missen es aber nicht. Die erfolgte Anpassung ist
durch eine ,technische Fertigstellungsmeldung” zu
dokumentieren.

* Vlermessung und Parzellierung, soweit freizustellende
Flache nicht bereits ein Flurstiick bildet. Das Eisen-
bahn-Bundesamt erklart die Freistellung nur flr eigen-
standige Flurstiicke. Daher miissen fir die Flachen,
die freigestellt werden scilen, und fiir die Flachen, auf
denen weiterhin betriebsnotwendige Anlagen verblei-
ben, jeweils eigene Flurstiicke gebildet werden.

¢ Freistellungsantrag nach § 23 AEG vom Eisenbahn-
infrastrukturunternehmen, der Gemeinde oder dem
GrundstiickseigentUmer.

Vor einer Entscheidung des Eisenbahn-Bundesamtes
sind die von der Freistellung Betroffenen gem. § 23 (2)
AEG durch eine dffentliche Bekanntmachung im
Bundesanzeiger zur Stellungnahme aufzufordern. Die
gesetzliche Regelung sieht zur Abgabe der Stellung-
nahme einen Zeitraum von bis zu sechs Monaten vor.
Erst danach kann der Freistellungsbescheid durch
das EBA erteilt werden.
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2. Teilbereich des Bebauungsplans ist planfestgestelit,
Flachenbereiche sind bauplanungsrechtlich nicht von einander abhéngig

Stédtebauliches Konzept Rechtsplan

! . ;'« :
L # b0 3
o i

——— B | B

LE LR

Streckengleine
Streckengleise

| 1)

U
1
:
k
:
i

et 1 T By T

§

gl

]
| ]
L}
L

L5

'l
Ll
L

Wohnnutzung

Verkehrsfiiche

Streckengleise
Streckengleise

Gritnfliiche
Mischgebiet

Fliche mit aufschiehend
bedingter Nutzung

Fliiche mit noch
gewidmeten Bahnanlagen

| Kommunale Planongshoheit

| Planfestgestellter Bereich
Plangebiet

R L e 50 Hertz-Kabel

Forum Bahnfléichen NRW / BahnfléchanEntwicklungsGesellschaft NRW
18 Baurecht auf Bahnflachen — Bedingte Nutzungen und Freistellung



Fallbeschreibung

Das mittels eines Bebauungsplanes zu Oberplanende
Gebiet ist teilweise planfestgestellt. Im westlichen
Bereich erstreckt sich von Nord nach Sid durch die
gesamte Flache ein 50 Hertz-Kabel. Im dstlichen
Bereich erfasst der Bebauungsplan weitere Fiachen,
die der kommunalen Planungshcheit unterliegen.

Die Entwicklung des Teilbereiches des Bebauungs-
planes, der der kommunalen Planungshoheit unterliegt,
ist nicht abhdngig von der Entwicklung des planfest-
gestellten Teils - beispielsweise hinsichtlich Erschlie-
Bung, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen etc.

Im dargestellien Beispielfall erfolgt die ErschlieBung der
Gesamtflache (iber den Teilbereich, der der kemmuna-
len Planungshoheit unterliegt.

Textliche Festsetzung

Bedingte und befristete Festsetzungen

{gem. § 9 {2) BauGB)

Die Nutzungen im gekennzeichneten Bereich werden
am Tag nach Bestandskraft des Freistellungsbe-
scheides gemai § 23 AEG zuldssig. 16

Der Bedingungseintritt muss bis zum XX XX XXXX
erfolgen. (vgl. Kap. | 2.2 Zeitliche Befristung)

Wirkung
Der Bebauungsplan tritt sofort nach Satzungsbeschluss
mit der &ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Die Festsetzungen fir den &dstlichen Teilbereich, der der
kommunalen Planungshoheit unterliegt, sind unmittel-
bar wirksam.

Die Nutzungen des {iberplanten planfestgestellten
westlichen Teilbereiches unterliegen der aufschieben-
den Bedingung der Freistellung und sind erst nach
Bedingungseintritt - Bestandskraft des Freistellungs-
bescheides - zuldssig.

Die Voraussetzungen fiir die Freistellung ist die Ver-
fagerung des 50 Hertz-Kabels aus der Vorhabenfléche.

16 Die bedingten Festsetzungen des Bebauungsplans treten im Regel-
fall einen Tag nach Bestandskraft des Freistellungsbescheidas in
Kraft. Im Einzelfall kann aber auch: ein anderer, spaterer Zeitpunkt
definiert werden.
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Fallbezogene MaBnahmen zur Herbeifiihrung der

Freistellung

* Finanzierung der AnpassungsmaBnahmen im Regel-
fall durch Erwerber (KosteniUbernahmeerkidrung).

* Beauftragung der DB AG zur Durchfiihrung der
AnpassungsmaBnahmen durch Erwerber.

¢ Ersteliung einer Genehmigungsplanung durch die
DB AG.

¢ Antrag des Eisenbahninfrastrukturunternehmens auf
Plangenehmigung nach § 18 (2) AEG zur Durch-
fiihrung von AnpassungsmaBnahmen.

¢ Nach Genehmigung des EBA gem. § 18 (2) AEG
muss die Ausflhrungsplanung durch die Bahn er-
stellt und durch das EBA zur Ausflihrung freigegeben
werden.

* Verlagerung des Kabels auBerhalb des Plangebietes.

* Vermessung und Parzellierung, um fir die freizu-
stellende Flache ein eigensténdiges Flurstiick zu
bilden {vgl. Kap. Il 1.5 MaBnahmen zur Herbeifiihrung
der Freistellung).

¢ Freistellungsantrag nach § 23 AEG.
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3. Teilbereich des Bebauungsplans ist planfestgestellt,
Eisenbahninfrastruktur in bzw. auf Vorhabenfldache muss teilweise erhalten bleiben
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Fallbeschreibung

Das mittels eines Bebauungsplanes zu Uberplanende
Gebiet ist teilweise planfestgestellt. Im westlichen
Bereich befinden sich ein Rangiergleis sowie ein
Schalthaus mit einer Zustromleitung, das flir den
Betrieb der Signalanlagen im Gleiskérper auBerhalb
des Plangebietes erforderlich ist. Im &stlichen Bereich
erfasst der Bebauungsplan weitere Flachen, die der
kommunalen Planungshoheit unterliegen.

Das Rangiergleis ist entbehrlich und kann zurlickge-
baut werden, das Schalthaus sowie die Zustromleitung
bleiben jedoch weiterhin bahnbetriebsnotwendig. Eine
Verlagerung aus der Uiberplanten Fliche ist wirtschaft-
lich nicht darstellbar.

Die grundsétzlichen Voraussetzungen fiir den Bebau-
ungsplan und die geplante Wohnnutzung sind durch
diese Anlagen jedoch nicht eingeschrankt. Sie begriin-
den aber gleichwohl die Widmung der Flache.

Hinweis

Wenn Flachenbereiche dauerhaft gewidmet bleiben,
sind bestimmte Nutzungen dennoch zuldssig, sofern
die Uberlagerung konfliktfrei - d.h. ohne Besintrachti-
gung des Bahnbetriebes - geschieht.

In diesen Féllen finden die Regelungen der Prisidial-
verfligung zur ,Freistellung von Bahnbetriebszwecken
{1477 und die zugehdrigen Lésungsméaglichkeiten und
Festsetzungen, wie sie im ,Leitfaden zur Aktivierung
gewidmeter Bahnflichen und Empfangsgebiude® 18
ausgeflihrt sind, Anwendung.

Grundsitzlich sind Uber bahnbetriebsnotwendigen
Leitungen Festsetzungen von 6ffentlichen Verkehrs-
oder Griinflachen sowie (berbaubarer Flachen und
privater Freiflachen mdéglich.

Textliche Festsetzung

Bedingte und befristete Festsetzungen

{gern. § 9 (2) BauGB)

Die Nutzungen im gekennzeichneten Bereich werden
am Tag nach Bestandskraft des Freistellungsbe-
scheides gemih § 23 AEG zuldssig.

Dar Badingungseintritt muss bis zurm X4 XXX
erfolgen. (vgl. Kap. | 2.2 Zeitliche Bafristung)

Nachrichtliche Ubernahme
Siehe ,Leitfaden zur Aktivierung gewidmeter Bahn-
fidchen und Empfangsgebiude®

17 Eisenbahn-Bundesamt [31.10.2005]: Présidialverf[]ggng zur ,Frei-
stellung von Bahnbettiebszwecken® (§ 23 AEG) und zu Fragestel-
lungen in Verbindung mit dem kemmunalen Planungsrecht. Bonn.
http-/fwww.eisenbahn-bundesarnt.de

18 Forum Bazhnflachen NRW (Hrsg.) [2003/2004)]: Leitfaden zur Aktivie-
rung gewidmeter Bahnflichen und Empfangsgebiude. 2 Bd.
Rheinbach.
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Wirkung
Der Bebauungsplan tritt sofort nach Satzungsbeschluss
mit der &ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Die Festsetzungen fir den éstlichen Teilbereich, der der
kommunalen Planungshoheit unteriiegt, sind unmittel-
bar wirksam.

Die Nutzungen des Uberplantsn planfestgesteliten
westlichen Teilbereiches unterliegen der aufschieben-
den Bedingung der Freistellung und sind erst nach
Bedingungseintritt - Bestandskraft des Freistellungs-
bescheides - zuldssig.

Die Voraussetzungen fir die Freistellung ist die Abbin-
dung des Gleises und die Ausparzellierung der weiter-
hin gewidmet bleibenden Bereiche (vgl. Kap. Il 1.5
MaBnahmen zur Herbeiflihrung der Freistellung).

Innerhalb des entbehrlichen und freizustellenden Areals
bleiben somit der Schalthaus, der Verlauf der bahnbe-
trieblich notwendigen Leitung nebst einem zu vermes-
senden Fl&chenkorridor als Schutzabstand weiterhin
als Bahnanlage planfestgestellt. Der gewidmete Korri-
dor wird im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen.

Die hier konfliktfrei Oberlagernde Nutzung erfolgt im
Rahmen einer Verkehrs- bzw. Park&Ride-Flache mit
entsprechenden baulichen SchutzmaBnahmen fur die
vorhandene Leitung.

Fallbezogene MaBnahmen zur Herbeifiihrung der

Freistellung

* Weail es sich hier nicht um ein Streckengleis handelt,
wird hier keine Strecke stillgelegt. Daher ist ein Still-
legungsverfahren gem. § 11 AEG nicht erforderlich.

* Finanzierung der AnpassungsmaBnahmen im Regel-
fall durch Erwerber (Kostenlbernahmeerkl&rung).

* Beauftragung der DB AG zur Durchflihrung der An-
passungsmatnahmen durch Erwerber.

¢ Erstellung einer Genehmigungsplanung durch die
DB AG.

* Antrag des Eisenbahninfrastrukturunternehmens auf
Plangenehmigung nach § 18 (2) AEG zur Durchfiih-
rung von AnpassungsmaBnahmen.

¢ Nach Genehmigung des EBA gem. § 18 (2) AEG
muss die Ausflihrungsplanung durch die Bahn er-
stellt und durch das EBA zur Ausfiihrung freigegeben
werden.

* Abbindung des Gleises.

* Vermessung und Parzellierung, um fiir die freizustel-
lende Fldche und die weiterhin anlagenbehaftete
Flache jeweils ein eigenstindiges Flurstiick zu bilden
(vgl. Kap. Il 1.5 MaBnahmen zur Herbeiflihrung der
Freistellung).

* Freistellungsantrag nach § 23 AEG.
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Rechtsplan

Flichenbereiche sind bauplanungsrechtlich von einander abhangig

4. Teilbereich des Bebauungsplans ist planfestgestelit,
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Fallbeschreibung

Das mittels eines Bebauungsplanes zu tUberplanende
Gebiet ist teilweise planfestgestellt. Im westlichen
Bereich erstrecken sich von Nord nach Siid durch die
gesamte Flache ein Ladegleis sowie ein Steuerkabel fir
die ferngestellte Weiche, Uber die das Ladegleis in die
Hauptstrecke eingebunden ist. Im &stlichen Bereich
erfasst der Bebauungsplan weitere Flachen, die der
kommunalen Planungshoheit unterliegen.

Die Entwicklung des Teilbereiches des Bebauungs-
planes, der der kommunalen Planungshoheit unterliegt,
ist direkt abhéngig von der Entwicklung des planfest-
gesteliten Teils - beispielsweise hinsichtlich Erschlie-
Bung, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen etc.

Beide Teilflachen kénnen nur gemeinsam entwickelt
werden; die nicht planfestgestelite Teilfléche alleine
erflllt nicht die erforderlichen Voraussetzungen.

Im dargestellten Beispielfall kann die ErschlieBung der
Gesamtflache nur Gber den planfestgestellten Teil-
bereich erfolgen. Eine alternative Sicherstellung der
ErschlieBung ist nicht maglich.

Textliche Festsetzung

Bedingte und befristelte Festsetzungen

{gem. § 8 (2) BauGB)

Die Nutzungen im gekennzeichneten Bereich werden
am Tag nach Bestandskraft des Freistellungsbe-
scheides gemaB § 23 AEG zuldssig,

Der Bedingungseintritt muss bis zum X0 KXXX
erfolgen. (vgl. Kap. 1 2.2: Zeitliche Befristung)

Wirkung
Der Bebauungsplan tritt sofort nach Satzungsbeschluss
mit der &ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Die Nutzungen im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans stehen jedoch unter der aufschieben-
den Bedingung der Freistellung der westlichen
Teilflache von Bahnbetriebszwecken.

Die Ursache dafiir, dass der gesamte Geltungsbereich
des Bebauungsplans von der aufschiebenden Bedin-
gung betroffen ist, liegt in der Tatsache, dass die bei-
den Teilflichen nicht unabhéngig von einander ent- .
wickeli werden kénnen. Die Entwicklung der nicht plan-
festgestellten Fliche kann nur in Zusammenhang mit
der noch planfestgestellten Flache erfolgen, weil die
ErschlieBung der gesamten Vorhabenfliche Ober den
planfestgestellten Teilbereich erfolgt.
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Bedingung ist daher die Freistellung der planfestge-
stellten Teilflache.

Fallbezogene MaBnahmen zur Herbeifiihrung der

Freistellung

¢ Finanzierung der AnpassungsmaBnahmen im Regel-
fali durch Erwerber (Kostenlbernahmeerkl&rung).

¢ Beauftragung der DB AG zur Durchfihrung der
AnpassungsmaBnahmen durch Erwerber.

* Erstellung einer Genehmigungsplanung durch die
DB AG.

s Antrag des Eisenbahninfrastrukturunternehmens auf
Plangenehmigung nach § 18 (2) AEG zur Durch-
flhrung von AnpassungsmaBnahmen.

* Nach Genehmigung des EBA gem. § 18 (2) AEG
muss die Ausflihrungsplanung durch die Bahn er-
stellt und durch das EBA zur Ausfihrung freigegeben
werden.

» Abbindung des Gleises.

* Trennung des Kabels.

* Vermessung und Parzellierung, um flr die freizustel-
lende Flache ein eigenstindiges Flurstiick zu bilden
(vgl. Kap. Il 1.5 MaBnahmen zur Herbeifihrung der
Freistellung).

¢ Freistellungsantrag nach § 23 AEG.
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5. Gesamtbereich des Bebauungsplans ist nicht planfestgestelit,
Vorhabenflache grenzt an stillgelegte, noch nicht freigestellte Bahntrasse
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Fallbeschreibung

Das mittels eines Bebauungsplanes zu Uberplanende
Gebiet ist nicht planfestgestallt; es unterliegt vollstan-
dig der kommunaien Planungshoheit.

Das zu Uberplanende Gebiet erfiillt hinsichtlich Erschlie-
Bung, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen etc. alle
erforderlichen Voraussetzungen fiir einen Bebauungs-
plan mit einer Wohnnutzung.

Die Vorhabenflache grenzt im Westen unmittelbar an
eine Bahntrasse. Bei Betrieb der Bahntrasse entstin-
den Larmemissionen, durch die die zulassigen Grenz-
werte fir eine benachbarte Wohnnutzung im westlichen
Teilbereich des zu Uberplanenden Gebietes dauerhaft
Uberschritten wirden. Die Trasse wurde jedoch bereits
vor Jahren nach § 11 AEG stillgelegt. Daher entstehen
zum Zeitpunkt der Planung keine La&rmemissionen, die
die Wohnnutzung beeintrichtigen kéinnten. Die Freistel-
lungsfahigkeit nach § 23 AEG wird nach den Aussagen
der Bahn und angesichts des Zeitraums der Stilllegung
angenommen, die Freistellungsprifung ist aber noch
nicht eingeleitet. Im &stlichen Teilbereich wiirden die fiir
die geplante Wohnnutzung zulassigen Grenzwerte ein-
gehalten, auch wenn die Strecke wieder in Betrieb
genommen wirde.

Hinweis

Die Stillegung (§ 11 AEG) einer Strecke ist nicht mit
einer Freistellung vom Bahnbetriebszweck (§ 23 AEG)
gleichzusetzen. Gleichwohl muss die Strecke als
Voraussetzung fir die Freistellung zundchst stillgelegt
werden. Stilllegung bedeutet lediglich die Reduzierung
der bei einer aktiven Strecke bestehenden Sicherungs-
und Betreiberpflichten fur die Infrastruktur. Die Strecke
kann jedoch jederzeit - nach Erteilung einer Genehmi-
gung durch das EBA im gleichen Umfang wie vor der
Stillegung - fir den Schienenverkehr reaktiviert werden
(§ 6 AEG), ohne dass hierfiir ein neues Planfeststel-
lungsverfahren (§ 18 AEG) erforderlich ist.19

Aber auch wenn sine an die Stilllegung anschlieBende
Freistellung angestrebt wird, so kénnen zwischen
Stillegung und Freistellung u.U. noch mehrere Jahre
vergehen, in der - theoretisch - die Mdglichkeit der
Reaktivierung 20 der Strecke besteht. Zudem ist der
Infrastrukturbetreiber nicht verpflichtet, - selbst wenn
die Strecke nicht mehr in Betrieb genommen werden
soll - die Freistellung einzuleiten.

Eine Stilllegung birgt daher immer die Unwagbarkeit
einer moglichen Reaktivierung der Strecke und stellt an
sich noch keine Rechtssicherheit fir eine dauerhafte

19 Der Abschluss des Stilllegungsverfahrens wird gem. § i1 Abs. 1a
tffentlich angezeigt. Im Zuge des Freistellungsverfahrens erfolgt
eine dffentliche Aufforderung zur Stellungnahme im Bundesanzel-
ger. Bei einer geplanten Wiederinbetriebnahme ist gem. § 6 Abs. 7
eine gegenseitige Unterrichtung der Genehmigungsbehérden vor-
geschrieben.

20 Je nach Ausgangslage dauert die Wiederinbetrisbnahme im Regel-
fall zwischen einem Monat und einem Jahr.
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Beseitigung dieser Larmemissionen her. Die Rechts-
sicherheit kann letztlich erst durch die Freisteliung der
Bahnstrecke von Bahnbetriebszwecken erreicht werden.

Textliche Festsetzung

Bedingte und befristete Fesisetzungen

{gem. § 9 {2) BauGB)

Fur die Herstellung einer Larmschutzwand besteht
eine Bauverpflichtung innerhalb von (hier definierter
Zeitpunkt:) drei Monaten nach Genehmigung der
Wiederinbetriebnahme der nebenliegenden Bahn-
trasse {Gemarkung, Flur, Flurstiick} gem. § 6 AEG.

Sollte die Freisteliung der Strecke nicht bis zum
XL OO bestandskriftig beschieden sein, tritt
die Bauverpflichtung in Kraft.

Wirkung
Der Bebauungsplan tritt sofort nach Satzungsbeschluss
mit der &ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Da die Strecke mit sehr groBer Wahrscheinlichkeit nicht
mehr in Betrieb genommen werden wird, die Freistellung
aber nicht absehbar ist, muss eine MaBnahme vorge-

sehen werden, um flir die westliche Teilflache die Voraus-
setzungen fiir geplante Nutzung WA zu gewahrleisten.2

Es ist jedoch sowohl aus wirtschaftlichen wie aus
stadtebaulichen Grinden kaum vertretbar, entlang einer
stillgelegten Trasse eine Larmschutzwand zu bauen.
Die bedingte Festsetzung greift daher nur fiir den Fall
der Streckenreaktivierung. Erst dann muss eine
Larmschutzwand gebaut werden.

Sollte die Reaktivierung eintreten, so wurde in diesem
Beispiel im Zuge der Abwigung in Kauf genommen,
dass die Bewohner drei Monate bis zur Fertigstellung
der Larmschutzwand erhéhten LArmemissionen ausge-
setzt sind, die festgesetzte Wohnnutzung aber nicht
unwirksam wird.

Um die wirtschaftliche Machbarksit einer Ladrmschutz-
wand auch (ber einen 1angeren Zeitraum sicher zu
stellen, sollte die Finanzierung Uber die ErschieBungs-
beitrage erfolgen und - falls sie gebaut werden muss -
abgerechnet werden. Denkbar ist im Rahmen einer pri-
vaten Investition aber auch ein stadtebaulicher Veertrag
mit Hinterlegung einer Bankbirgschaft.

Die zeitliche Verkniipfung des Bedingungseintrittes mit
dem Freistellungsbescheid eréffnet entsprechenden
Spielraum, um das Freistellumgsverfahren voranzutrei-
ben (vgl. Kap. | 2.2 Zeitliche Befristung.}

Fallbezogene MaBBnahmen zur Herbeiflihrung der

Freistellung
s Freistellungsantrag nach § 23 AEG.

21 wvgl.: Randziffer 166 des Berichts der Linabh#éngigen Expertenkom-
mission zur Novellierung des Baugesetzbuches.
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6. Gesamtbereich des Bebauungsplans ist nicht planfestgestellt,
Vorhabenfliche grenzt an aktive Bahntrasse, die stillgelegt und freigestelit werden soll

Stadtebauliches Konzept Rechtsplan
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Fallbeschreibung

Das mittels eines Bebauungsplanes zu Uberplanende
Gebiet ist nicht planfestgestellt; es unterliegt vollstan-
dig der kommunalen Planungshoheit.

Das zu (berplanende Gebiet erflllt hinsichtlich Erschlie-
Bung, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen etc. alle er-
forderlichen Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan
mit einer Wohnnutzung.

Die Vorhabenflache grenzt im Westen unmittelbar an
gine noch in Betrieb befindliche Bahntrasse mit ent-
sprechenden Larmemissionen. Durch den Bahnbetrieb
ist der westliche Teilbereich des zu Uberplanenden
Gebietes Lirmemissionen ausgesetzt, durch die die
zuléssigen Grenzwerte {iberschritten werden. Die Still-
legung der Strecke sowie die anschlieBende Freistel-
lung2? werden angestrebt; erste Verfahrensschritte sind
verbindlich eingeleitet. Im &stlichen Teilbereich werden
die fir die geplante Wohnnutzung zuldssigen Grenz-
werte eingehalten.

Textliche Festsetzung

Bedingte und befrisiete Fesisetzungen

{gem. § 9 (2) BauGR)

Die Nutzungen im gekennzeichneten Bereich werden
am Tag nach Bestandskraft des Freisteliungsbe-
scheides gemal § 23 AEG fur die nebenliegende
Bahntrasse (Gemarkung, Flur, Flurstiick) zul8ssig.

Der Badingungseintritt muss bis zum 3O00X0X
erfolgen. {vgl. Kap. 1 2.2: Zsitliche Befristung)

Wirkung
Der Bebauungsplan tritt sofort nach Satzungsbeschluss
mit der &ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Die Festsetzung WA flir den &stlichen Teilbereich, der
die erfordetlichen Voraussetzungen hinsichtlich der
Grenzwerte erflillt, ist unmittelbar wjrksam.

Die Festsetzung WA des (iberplanten Teilbereiches, flr
den die vorgeschriebenen Grenzwerte nicht eingehal-
ten werden kdnnen, unterliegen der diesbeziiglichen
aufschiebenden Bedingung.

22 Der Freistellung einer Strecke gem. § 23 AEG muss immer ein Still-
iegungsverfahren gem. § 11 AEG vorausgehen (vgl. Kap. Il 1.5
MaBnahmen zur Herbeifuhrung der Freistellung).
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Die dauerhafte und rechtssichere Einhaltung der Grenz-
werte geschieht erst durch die Freistellung der Bahn-
trasse vom Bahnbetriebszweck.

Die Festsetzung WA fiir diesen Teilbersich erlangt da-
her erst nach dem Bedingungseintritt - Bestandskraft

des Freistellungsbescheides fir die Trasse - Wirksam-
keit.

Fallbezogene MaBnahmen zur Herbeiflihrung der
Freistellung

» Bej Strecken oder fir die Betriebsabwicklung wich-
tige Bahnhdofe: Antrag des Eisenbahninfrastruktur-
unternehmens fir Stillegungsverfahren geméas § 11
AEG.

Erstellung einer Genehmigungsplanung durch die
DB AG.

Antrag des Eisenbahninfrastrukturunternehmens auf
Plangenehmigung nach § 18 (2) AEG zur Durch-
fihrung von AnpassungsmaBnahmen.

* Nach Genehmigung des EBA gem. § 18 (2) AEG
muss die Ausflhrungsplanung durch die Bahn er-
stellt und durch das EBA zur Ausfiihrung freigegeben
werden.

Abbindung der Streckengleise (muss nicht unmittel-
bar am Plangebiet erfolgen).

Freistellungsantrag nach § 23 AEG.
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7. Teilbereich des Bebauungsplans ist planfestgestellt,
Bedingungseintritt erfolgt nicht oder nicht fristgerecht (= keine Freistellung)

Stadtebauliches Konzept Rechtsplan
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Fallbeschreibung

Das mittels eines Bebauungsplanes zu Uberplanende
Gebiet ist teilweise planfestgestellt. Im &stlichen
Bereich erfasst der Bebauungsplan Flachen, die der
kemmunalen Planungshoheit unterliegen. Im westlichen
Bereich erstreckt sich von Nord nach Sid durch die
gesamte Fliche ein Rangiergleis mit entsprechender
Stromversorgung durch eine Oberleitung.

Die Oberleitung ist sowohl an Einzelmasten angehéngt,
die sich dstlich des Rangiergleises befinden und aus-
schlieBlich zur Elektrifizierung des Rangiergleises die-
nen, als auch an drei westlich des Rangiergleises gele-
gene Masten, die in drei iiber das Plangebiet hinausge-
hende Querfelder eingebunden sind.

Das Rangiergleis einschlieBlich der Oberleitung ist ent-
behrlich, ein zeitnaher und unkomplizierter Rlckbau ist
méglich. Damit entfallen auch die Einzelmasten dstlich
des Rangiergleises.

Die drei Masten westlich des Rangiergleises sollen nach
den Absichten der Bahn im Zuge einer verédnderten
Gleisflhrung im Bereich der Streckengleise aus dem
Plangebiet verlagert werden. Diese MaBnahmen stehen
im Zusammenhang mit einem ohnehin geplanten
Streckenausbau der Bahn, Eine scfortige Verlagerung
aus der (iberplanten Flache, die von der Kommune
bzw. dem Investor zu finanzieren wére, ist wirtschaftlich
nicht darstellbar. Daher sollen hierfir die BaumaBnah-
men der Bahn abgewartet werden. Ein Streckenausbau
mit einer Querfeldanpassung ist ein komplexes und
zeitaufwindiges Vorhaben, so dass hierfir noch kein
verbindlicher Zeitpunkt festgelegt werden konnte.

Abschnittsbildung

Der gesamte planfestgestellte Bereich des Plangebie-
tes wird unter die aufschiebende Bedingung der Frei-
stellung gestellt. Dabei muss grundsétzlich sicherge-
stellt sein, dass die bedingungsfreie {= nicht planfest-
gestellte) Teilflache auch dann ,funktioniert”, wenn die
Freistellung wider Erwarten nicht innerhalb der definier-
ten Frist fiir den Bedingungseintritt erfolgt. Denn dann
bleiben die aufschiebend bedingten Nutzungen dauer-
haft unzuldssig, weil die Flache planfestgestelit bieibt
{(vgl. Kap. | 2.3 Eigensténdige Funktionsfahigkeit von
Abschnitten). Die Abschnittsbildung erfolgte in diesem
Beispiel so, dass die ErschlieBung liber die bedin-
gungsfreie Teilfliche gefiihrt wird und die Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen auch an anderer Stelle im
Gemeindegebiet umgesetzt werden kénnten.

In dem hier dargestellten Beispiel kommt hinzu, dass
zwei technisch und zeitlich voneinander unabhéngige
AnpassungsmaBnahmen durchgeflihrt werden mussen,
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um die Voraussetzungen fir die Freistellung zu schaf-
fen: Die Abbindung des Rangiergleises mit der an
Einzelmasten angehangten Oberleitung ist rasch umzu-
setzen; die Verlagerung der Querfelder ist zu einem
deutlich spateren Zeitpunkt geplant. Diese zeitliche
Staffelung wird durch eine entsprechende Teilflachen-
bildung innerhalb des unter der aufschiebenden
Bedingung stehenden Abschnittes berlcksichtigt.

Textliche Festsetzung

Bedingte und befristete Festsetzungen

{gem. § 9 {2} BauGh)

1. Die Nutzungen fiir die Teilfldche 1 im gekenn-
zeichneten Bersich werden am Tag nach
Bestandskraft des Freisteliungsbescheides
gemdl § 23 AEG zuigssig. Der Bedingungseintritt
muss bis zum XX OO0 etfoigen.

2. Dis Nutzungen fiir dis Tellftiche 2 im gekenn-
zeichneten Bersich werden am Tag nach
Bestandskraft des Freistellungsbescheides
gemil § 23 AEG zuldssig. Der Bedingungseintritt
muss$ bis zum XXX000X erfolgen.

3. Die Nutzungen fiir die Teilflache 3 Im gekenn-
zeichneten Bereich werden am Tag nach
Bestandskraft des Freistellungsbescheides
gemndf § 23 AEG zuldssig. Der Badingungseintritt
rmiiss bis zum XX XK 0K erfolgen,

(vgl. Kap. | 2.2 Zeitliche Befristung).

Wirkung

Der Bebauungsplan tritt sofort nach Satzungsbe-
schluss mit der &ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.
Die Festsetzungen fiir den dstlichen Teilbereich, der der
kommunalen Planungshoheit unterliegt, sind unmittel-
bar wirksam.

Die Nutzungen des lberplanten planfestgestellten west-
lichen Teilbereiches unterliegen der aufschiebenden
Bedingung der Freistellung und sind erst nach Bedin-
gungseintritt - Bestandskraft des Freistellungsbeschei-
des - zuigssig.

Die Voraussetzung fUr die Freistellung der Teilflachen 1
und 3 ist die Abbindung des Rangiergleises einschlieBi-
ich der Oberleitung; fir die Teilflaiche 2 mUssen die

Querfeldmasten aus dem Plangebiet verlagert werden.

Fallbezogene MaBnahmen zur Herbeifiihrung der
Freistellung

Dies gilt nur fir das Rangiergleis und die an die Einzel-
masten angehdngte Oberleitung, da die Querfelder im
Zuge einer spateren bahneigenen BaumaBnahme verla-
gert werden sollen:
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Realisierung nach Fristablauf

5 * Weil es sich hier nicht um ein Streckengleis handelt,

wird hier keine Strecke stillgelegt. Daher ist ein Still-
legungsverfahren gem. § 11 AEG nicht erforderlich.

* Finanzierung der AnpassungsmaBnahmen im Regel-
fall durch Erwerber (Kostenlbernahmeerkldrungj.

» Beauftragung der DB AG zur Durchflhrung der An-
passungsmaBnahmen durch Erwerber.

* Erstellung einer Genehmigungsplanung durch die
DB AG.

* Antrag des Eisenbahninfrastrukturunternehmens auf
Plangenehmigung nach § 18 {2) AEG zur Durchflh-
rung von Anpassungsmabnahmen.

* Nach Genehmigung des EBA gem. § 18 {2) AEG
muss die Ausflihrungsplanung durch die Bahn er-
stellt und durch das EBA zur Ausfiihrung freigegeben
werden.

* Abbindung des Gleises und Anpassung der Ober-
leitung.

* Vermessung und Parzellierung, um fiir die freizustel-
lende Flache ein eigenstandiges Flurstiick zu bilden
(vgl. Kap. Il 1.5 MaBnahmen zur Herbeiflhrung der
Freistellung).

s Freistellungsantrag nach § 23 AEG.

i
[

|

i

Bedingungseintritt erfolgte fiir eine Teilfléiche nicht
bzw. nicht fristgerecht (= keine Freistellung)

Durch die Abbindung des Rangiergleises und die An-
passung der Oberleitung einschiieBlich der Einzel-
masten wurden fUr die Teitflichen 1 und 3 rasch die
Voraussetzungen fUr eine Freistellung geschaffen. Die
Bedingung trat fristgerecht ein, so dass die festgesetz-
ten Nutzungen zuldssig wurden.

Streckangisise
Tkl Voilialian

Fur die Teilfliche 2 konnte die Freistellung jedoch nicht
bis zum Ablauf der Frist fir den Bedingungseintritt
bestandskraftig beschieden werden, da die Querfelder
wegen veréinderter Planungsabsichten der Bahn nicht
inhalb des vorgesehenen Zeitraumes verlagert wurden.
Die Teilflache 2 bleibt somit weiterhin planfestgestellt.

Eine Anderung des Bebauungsplans ist gleichwohl
nicht erforderiich, da das geltende Planungsrecht fiir
jede Teilflache in der Verfahrensleiste dokumentiert wird
{vgl. Kap. | 2.4 Klarheit des Baurechts).

Streckengleisa

Auf Grund der zuvor erfolgten Abschnittshildung im
Bebauungspian hat die Tatsache, dass die Wohnbe-
bauung in Teilfliche 2 nicht realisiert werden kann,

auch keine Auswirkungen auf den bedingungsfreien

— Abschnitt.
| | Planfestgestellter Bereich
) ) . Die stidtebauliche Realisierung nach Fristablauf ist in
[EEEEET EEE B Oberleitung .
der nebenstehenden Planskizze abgebildet.
Querfeldmast
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IIl Rechtsgutachten zur Uberfiihrung von Bahnflichen
in die gemeindliche Bauleitplanung —
Freistellung und Baurecht auf Zeit

et VRN e § Ykt ok
shoeey (M nster / Oadnbrichd

Die Gemeinden kdnnen das Baurecht auf Zeit (§ 9 (2) BauGB) nutzen, Bahnfldchen bereits vor der endglltigen
Freistellung nach § 23 AEG in die kommunale Bauleitplanung zu (iberflhren. Das Bauleitplanverfahren kann
eingeleitet werden, wenn hinreichende Indizien daflr vorliegen, dass ein Freistellungsverfahren nach § 23 AEG
Aussicht auf Erfolg hat. Der Freistellungsantrag kann auch durch die Gemeinde gestellt werden und muss lediglich
die betroffenen Flachen bzw. Bahnanlagen hinreichend bestimmt bezeichnen. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans kdinnen in Kraft treten, wenn das Infrastrukturunternehmen aufgrund einer Freistellungspriifung
davon ausgeht, dass die Bahnanlage insgesamt oder teilweise sowie ggf. unter Auflagen nicht mehr bendtigt wird.
Die Bedingung ist erfillt, wenn der Feistellungsbescheid nach § 23 AEG bestandskraftig erfolgt ist.

1. Ausgangssituation

Mit der Umstrukturierung des Eisenbahnverkehrs und
der Neuausrichtung des Konzerns der Deutschen Bahn
AG (DB) werden zahlreiche Bahnliegenschaften nicht
mehr fiir Bahnbetriebszwecke benétigt. Es stellt sich
daher die Frage, ob und unter welchen Voraussetzun-
gen der bisherige planungsrechtliche Sonderstatus der
Bahnflichen (Fachplanungsvorbehalt mit Planungs-
hoheit des Eisenbahn-Bundesamtes) in die gemeind-
liche Planungshoheit Uberfiihrt werden kann. Auf die-
sem Felde treffen naturgemas unterschiedliche Interes-
sen aufeinander. Die DB als (Noch-) Eigentiimerin ist an
einer aus ihrer Sicht addquaten Folgenutzung interes-
siert. Die Gemeinden haben zumeist das Interesse, die
flr Bahnzwecke nicht mehr benétigten Flachen még-
lichst rasch in ihre kommunale Planungshoheit zu tUber-
fahren. Erwerber brauchen hierfUr méglichst friihzeitig
Planungssicherheit.

Die Ausgangssituation im Verhdltnis von Bahn/Eisen-
bahn-Bundesamt und Kommunen ist dadurch gepragt,
dass die Gemeinde Tré&gerin der Bauleitplanung ist,
zugleich aber den Vorrang der Bahnfl&dchen als Vor-
haben der privilegierten Fachplanung wahren muss.
Fir die stAdtebauliche Entwicklung und Ordnung sind
die Gemeinden verantwortlich (§ 1 BauGB}. Sie steuern
Uber die Bauleitplane die bauliche und sonstige Nut-
zung der Grundstlicke in der Gemeinde nach MaBgabe
des BauGB. Als Teil der Fachplanung von Uberértlicher
Bedeutung ist die Eisenbahnplanung unter den Voraus-
setzungen des § 38 BauGB privilegiert. Danach sind
auf Planfeststellungsverfahren und sonstigen Verfahren
mit den Rechtswirkungen der Planfeststellung flr Vor-
haben mit Gberértlicher Bedeutung die §§ 29 bis 37
BauGB nicht anzuwenden, wenn die Gemeinde beteiligt
wird; stéadtebauliche Belange sind zu beriicksichtigen23,

23 BVerwGE 79, 318. BVerwGE 84, 209 - Abgrenzung zur interkommu-
nalen Planung. Stder, Handbuch des Bau- und Fachplanungsrechts,
3. Aufl. 2005, Rdn. 181.
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Im Verh&ltnis zu anderen Planungstrégern hat die
eisenbahnrechtliche Planfeststellung Vorrang, so weit
die Nutzung der privilegiert zugelassenen Bahnaniagen
betroffen ist. Nach § 4 (1) AEG sind die Eisenbahnen ver-
pflichtet, ihren Betrieb sicher zu flhren und die Eisen-
bahninfrastruktur, Fahrzeuge und Zubehdr sicher zu
bauen und in betriebssicherem Zustand zu halten. Bau-
freigabe, Abnahme, Prifungen und Zulassungen nach
MaBgabe anderer Gesetze und Verordnungen obliegen
fur Betriebsanlagen und Schienenfahrzeuge der Eisen-
bahnen des Bundes dem Eisenbahn-Bundesamt (§ 4
(2) AEG). Der Vorbehalt zu Gunsten von Fachplanungen
gem. § 38 (1) BauGB betrifft nicht nur die Anwendbar-
keit der §§ 29 bis 37 BauGB, sondern beschrankt die
Gemeinde auch im Gebrauch ihrer Planungshoheit in
Bezug auf die vorhandene Anlage der Fachplanung.
Die Gemeinde darf daher nicht durch ihre Bauleitpla-
nung in die zweckentsprechende Nutzung des Bahn-
gelandes eingreifen. So ist sie nicht berechtigt, durch
einen Bebauungsplan im Bereich einer Bundesbhahnan-
lage etwa ein allgemeines Bauverbot festzusetzen und
damit dem privilegierten Nutzungszweck der Bahnan-
lage zu widersprechen.24 Der Vorbehalt in § 38 BauGB
hindert allerdings nicht an solchen Festsetzungen
durch Bebauungsplan, die inhaltlich der bestehenden
Zweckbestimmung einer Flache als Bahnanlage nicht
zuwiderlaufen. Ist die Authebung der besonderen
bahnrechtlichen Zweckbestimmung einer Flache zu
erwarten, steht der Gemeinde frei, die flir diesen Fall in
Aussicht stehenden Nutzungswiinsche von vornherein
in die von ihr bauplanungsrechtlich flr angemessen
und erforderlich erachtete Richtung zu lenken. Dies
kann unter entsprechenden Voraussetzungen auch
durch eine Verdnderungssperre und die Zurlickstellung
von Baugesuchen geschehen.25

24 BVerwG, B. v. 17.11.1989 - 4 B 207.89 - DVBI. 1990, 383 = NVwZ-
RR 1990, 292 - Plakatanschlagtafel.

25 Prisidialverfligung vom 1.9.2004.
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Der Bau von Betriebsaniagen des Eisenbahninfrastruk-
turunternehmens hat dabei in der Regel Uberdriliche
Bedeutung nach § 38 (1) BauGB.26 Denn nach dem
durch das BauROG 1998 veranderten Wortlaut des

§ 38 BauGB ist nicht mehr auf die voraussichtliche pla-
nerische Kraft der einzelnen GemeindeZ?, sondern es
ist auf die Uberdrtiichen Bezlige des Vorhabens abzu-
stellen. Solche Oberdrtlichen Bezlige sind nach Auf-
fassung des BVerwG bei dem Bau von Betriebsanlagen
der Eisenbahn in der Regel gegeben.28

2. Widmung der Bahnanlagen

Anlagen der Bahn haben durch die Widmung einen
Vorrang, der nur durch férmliche Freistellung vom
Eisenbahnbetriebszweck (vorm. ,Entwidmung”) besei-
tigt werden kann. Hierzu hat das BVerwG2® unter Gel-
tung der bisherigen Rechtslage vor Inkrafttreten des

§ 23 AEG folgende Grundsétze entwickelt: Die Freistel-
lung setzt einen klar erkennbaren, eindeutigen Hoheits-
akt des Eisenbahn-Bundesamtes als zustandiger Plan-
feststellungsbehdrde voraus. Solange die Widmung
besteht, ist die Flache, auf die sie sich bezieht, einer
entgegenstehenden kommunalen Planung entzogen.
FUr einen seit Jahrzehnten betriebenen Schienenweg
geht das BVerwG von einer entsprechenden Widmung
aus. Eine gewidmete Betrisbsanlage des Eisenbahn-
infrastrukturunternehmens verliert ihre planungsrecht-
liche Zweckbestimmung aber nur durch einen eindeuti-
gen Hoheitsakt, der fir jedermann klare Verhéltnisse
darliber schafft, ob und welche Flichen kinftig wieder
flr andere Nutzungen offen stehen. Méglich ist aller-
dings auch, dass die bestehende Fachplanung einer
Flache als Bahnanlage infolge der tatséchlichen Ent-
wicklung funktionslos und damit rechtlich obsolet
wird.30 Der Bebauungsplan selbst durfte daher nach
der bisherigen Rechtslage vor Inkraftireten des EAG

26 BVerwG, B. v. 31.10.2000 - 11 VR 12.00 - DVBI. 2001, 405 = BauR
2001, 928 = NuR 2001, 226 = NVwZ 2001, 90,

27 BVerwG, Urt. v. 4.5.1988 - 4 C 22.87 - BVerwGE 79, 318 = NJW
1989, 242 - ortsgebundener Kiesabbau.

28 BVerwG, Urt. v. 31.7.2000 - 11 VR 5.00 - UPR 2001, 33.

29 BVerwG, Url. v. 16.12.1988 - 4 C 48.86 - BVerwGE 81, 111 = DVBI.
1989, 458; B. v. 5.2.1890 - 4 B 1.80 - Buchholz 442.08 § 36
BBahnG Nr. 17; B. v. 26.2.1996 - 11 VR 33.95 - NuR 1996, 515 =
LKV 1996, 246 - Stendal - Uelzen.

30 BVerwG, Urt. v. 23.10.2002 - 9 A 22.01 - ZUR 2003, 247 - Berlin-
Halle - Wiederinbetriebnahme der Anhalter Bahn, die seit 1841 als
zweigleisige Eisenbahnstrecke betrieben worden ist, dort auch zum
Anspruch auf Schallschutz nach der Verkehrslérmschutzverordnung.
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Bau nicht in Kraft gesetzt werden, sclange die zu be-
planende Flache ihren Rechtscharakter als Bahnanlage
noch nicht verloren hatte.3! Soll eine Bahnanlage kinf-
tig nach dem Willen der Bahn ,bahnfremden” Nutzun-
gen offen stehen, so kann eine solche Freistellung, so-
fern daflr kein Planfeststellungsverfahren erfolgt, nur
durch eindeutige und bekannt gemachte Erklarungen
des Eisenbahn-Bundesamtes geschehen, die flr jeder-
mann klare Verhéltnisse schaffen. Die Gemeinde, auf
deren Gebiet die Bahnanlage liegt, hat auf Grund ihrer
Planungshoheit allerdings einen Anspruch darauf, dass
das Infrastrukturunternehmen seine in Bezug auf die
Bahnanlage beabsichtigten Dispositionen in einer ein-
deutigen hoheitlichen WillensauBerung frihzeitig und
umfassend offen legt. Uber die Zuléssigkeit einer ,,bahn-
fremden” Nutzung kann durch Vorbescheid unter Um-
stdnden bereits entschieden werden, wenn in Aussicht
steht, dass die flr das Vorhaben bendtigte Fl3che ihre
Zweckbestimmung als Bahnanlage demnéchst verlie-
ren und damit aus der bahnrechtlichen Planungshoheit
herausfallen wird.32

Fur die durch die Teilung Deutschlands stillgelegten
Strecken hat das BVerwG folgende Grundsatze aufge-
stellt: Ein Indiz fir die endgiiltige Aufgabe der Trasse
kann auch darin liegen, dass Schienen und Bahn-
schwellen abgebaut worden sind und die Trasse dem
freien Bewuchs (berlassen wurde. Es muss sich je-
doch ein eindeutiger Wille der zusténdigen Verantwort-
lichen feststellen lassen, dass die Strecke aufgegeben
werden soll. Der tatséchliche Zustand der Trasse hat
dafiir nur Indizcharakter. Ist die Bahnstrecke aber auch
nach der deutschen Teilung im Jahre 1945 nur ein-
gleisig fortbetrieben, so besteht sie fort mit der Folge,
dass es einer erneuten Planfeststellung fir die Wieder-
aufnahme des Bahnverkehrs nach der deutschen Ein-
heit nicht bedarf.33

31 BVerwG, Urt. v. 16.12.1988 - 4 C 48.86 - BVerwGE 81, 111 = DVBL
1989, 458 = NVwZ 1989, 655 - Eisenbahn; Urt. v. 31.8.1985 -7 A
19.94 - DVBI. 1995, 50 - Kuhlenfeld - Schwanheide; B. v. 27.4.1998
-4 B 33.98 - DVBI. 1998, 909 = BauR 1998, 993 = ZfBR 1998, 258.
Ein Bauvorbescheid fiir eine bahnfrernde Nutzung auf planfestge-
stellter Bahngeldnde kann vor dem Verlust der Zweckbestimmung
der Fldche als Bahnanlage [Entwidmung) nicht erteilt werden, wenn
die Gemeinde nicht in der Lage ist, ihre Planungshoheit in Bezug
auf das zur Beurteilung gestellte Vorhaben wahrzunehmen. Gerade
bei einer beabsichtigten Entlassung aus der bahnrechtlichen Zweck-
bestimmung sellte ailerdings nicht zu kleinlich verfahren werden.

32 BVerwG, Urt. v. 16.12.1988 - 4 C 48.86 - B\VerwGE 81, 111 = DVBI.
1989, 458 = NvwZ 1889, 655 - Fachplanung.

33 BVerwG, B. v. 26.2.1996 - 11 VR 33/95 - NuR 1998, 515 = LKV
1996, 246 - Stendal - Uelzen,
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Ist eine Bahnstrecke ganz oder teilweise wahrend der
deutschen Teilung stillgelegt, so ist zu fragen, ob nach
dem Willen der Verantwortlichen eine endglltige Still-
legung erfolgen scllte. Anderenfalls mag die Gleisan-
lage zwar jahrelang in einem ,Dornréschenschlaf* gele-
gen haben. Rechtlich wére sie aber als noch vorhanden
zu behandein.®* Denn tatséchliche Demontagearbeiten
an Gleisanlagen aliein lassen die rechtliche Qualitat
einer Bahnanlage nicht entfallen. Wird daher ein stillge-
legter Schienenweg unter Veranderung der Gleislage
wiederhergestellt, ohne dass die alte Trasse verlassen
wird, liegt i. S. v. § 41 (1) BImSchG kein Neubau, son-
dern nur eine wesentiiche Andsrung vor.%5 Wird eine
Uber l@ngere Jahre nicht betriebene Bahnstrecke
wiederhergerichtet und der Bahnbetrieb wieder aufge-
nommen, so ist das Vorhaben nur dann planfeststel-
lungsbedrftig, wenn darin eine NeubaumaBnahme
oder eine Anderung der Bahnstrecke liegt. Derartige
Fragen haben sich vor allem bei der Wiederaufnahme
des Bahnbetriebes nach der Offnung der Grenzen im
innerdeutschen Verkehr ergeben. Die bloBe Wieder-
ertiichtigung einer nicht entwidmeten Bahnanlage, die
wegen einer jahrzehntelangen Nutzungsunterbrechung
infolge der deutschen Teilung in baufélligern Zustand
ist, stellt daher auch dann keinen erheblichen baulichen
Eingriff im Sinne von § 1 der 16. BImSchV dar, wenn
die Bauarbeiten aus technischer Sicht einem Neubau
nahe kommen.38 Scheidet bei der Wiederinbetrieb-
nahme teilungsbedingt stillgelegter Bahnanlagen ein
Lérmschutzanspruch nach der 16. BImSchV mangels
Erhebiichkeit eines baulichen Eingriffs oder mangels
Kausalitat eines Eingriffs fir die Larmerhdhung aus, so
bedeutet das nicht, dass der durch die Wiederinbe-
triebnahme verursachte LArm bei der Planfeststellung
fiir BaumaBnahmen, die mit der Wiederinbetriebnahme
etwa im Falle der Elektrifizierung funktional zusammen-
héngen, von vornherein unberiicksichtigt bleiben kann.
Die Anwohner haben jedenfalls dann, wenn die zu
erwartenden Immissionen fir sie eine Eigentums- oder
Gesundheitsbeeintrachtigung darstellen kdnnen, einen
Anspruch darauf, dass disse Bslange in die Abwagung
eingestellt und angemessen berlicksichtigt werden.37

34 BVerwG, Urt. v. 31.8.1995 - 7 C 19.94 - DVBI. 1996, 50 = NVvwZ
19986, 394 - Kuhlenfeld - Schwanhside.

35 BVerwG, Urt. v. 3.3.1999 - 11 A 8.97 - NVwZ-RR 1999, 720 = UPR
1999, 388 - Streckenstilllegung.

36 BVerwG, Urt. v. 17.11.1899 - 11 A 4.98 - BVerwGE 110, 81 = NvwZ
2000, 5587 = DVBI. 2000, 7965.

37 BVerwG, Urt. v. 17.11.1999 - 11 A 4.98 - BVerwGE 110, 81 im An-
schluss an Urt. v. 28.101998 - 11 A 3.88 - BVerwGE 107, 350.
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Bahnbezogene Nutzungen sind von der Privilegierung
der eisenbahnrechtlichen Fachplanung erfasst und ent-
ziehen sich daher der allgemeinen bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Zustandigkeit. Bei Bahn-
flachen entfaltet sich die gemeindliche Planungshoheit
erst mit der Freistellung von Bahnbetriebszwecken.
Geht es bei der Freistellung nur darum, die bereits ein-
getretene Entwicklung nachzuvollziehen und dabei die
Interessen der betroffenen Gemeinde als Tragerin der
kommunalen Planungshoheit zu wahren, so genlgt
nach Auffassung des OVG Minster eine Bekanntgabe
der Freistellungsverfiigung an die betroffene Gemeind-
.38 Allerdings gilt dies nicht fiir bahnfremde Nutzun-
gen. Der gesetzliche Auftrag, nicht mehr fiir Eisenbahn-
zwecke bendtigte Grundstiicke zur Finanzierung der
Eisenbahn des Bundes zu verwerten, rechtfertigt aller-
dings keine Verletzung der Planungshoheit der Gemeinde.
Vielmehr kann dieser Auftrag nur in Zusammenarbeit
mit der Gemeinde verwirklicht werden. Dies setzt un-
veréndert voraus, dass die Gemeinden durch eindeutige
Erkldrung der Deutschen Bahn AG (oder ihrer zustén-
digen Tochterunternehmen) in die Lage versetzt werden,
sachgerecht Uber die Aufstellung eines Bebauungs-
plans zu beschlieBen. Eine Erkldrung, die die Freistel-
lung von Bahnflachen nur fiir den Fall einer positiven
Bescheidung einer bestimmten Bauvoranfrage in Aus-
sicht stellt, genligt nicht, weil sie offen I4sst, ob und
wann das Freistellungsverfahren abgeschlossen werden
kann.38

Die Widmung bezieht sich auf Grundstlicke, betrifft
aber in der Sache Anlagen der Bahn. Deshalb kann es
sachgerecht sein, die Uberplanung von Bahnflachen
der gemeindlichen Planung nur in dem Umfang zu ent-
ziehen, wie ein entsprechender Schutz der Bahnan-
lagen einschlieBlich des dafiir erforderlichen Umfeldes
dies gebietet. Damit sind gewidmete Bahnfldchen nicht
generell einer Bauleitplanung oder einer Beurteilung
nach §§ 34, 35 BauGB entzogen, sondern nur in dem
Umfang, wie ein Widerspruch zur Widmung entstehen
karnn und dies flir den Schutz der Bahnanlagen erfor-
derlich oder zweckmaBig ist.

38 OVG Minster, Urt. v. 27.4.1998 - 7 A 3814/96 - BauR 1993, 383 =
UPR 1999, 159 - Schrottplatz.

38 BVerwG, B. v. 27.4.1998 - 4 B 33.88 - DVEI. 1998, 909 = BauR
1998, 9983 = ZIBR 199§, 258.
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3. Freistellung der Betriebsaniagen

Diese Rechtslage hat durch das Dritte Gesetz zur
Anderung eisenbahnrechtlicher Vorschriften vom
27.4.2005 (BGBI, | 2005, 1138) eine neue Facette er-
halten. § 23 AEG 2005 enthélt eine Regelung lber die
Freistellung der Betriebsanlagen einer Eisenbahn und
damit eine Regelung tber den Ubergang des bisherigen
eisenbahnrechtlichen Sonderrechts in das allgemeine
Bauplanungsrecht der Gemeinden. Die zusténdige Plan-
feststellungsbehdorde - das Eisenbahn-Bundesamt -
stelit danach fiir Grundstlicke, die Betriebsanlagen
einer Eisenbahn sind oder auf denen sich Betriebsan-
lagen einer Eisenbahn befinden, auf Antrag des Eisen-
bahninfrastrukturunternehmens, des Eigentimers des
Grundstiicks oder der Gemeinde, auf deren Gebiet sich
das Grundstiick befindet, die Freistellung von den Bahn-
betriebszwecken fest, wenn kein Verkehrsbediirfnis
mehr besteht und langfristig eine Nutzung der Infrastruk-
tur im Rahmen der Zweckbestimmung nicht zu erwar-
ten ist. Vor der Entscheidung hat die Planfeststellungs-
behdrde Eisenbahnverkehrsunternshmen, die nach § 1
Abs. 2 des Regionalislerungsgesetzes bestimmten
Stellen, die zustindigen Tréger der Landesplanung und
Regionalplanung, die betroffenen Gemeinden sowie
Eisenbahninfrastrukturunternehmen, soweit deren
Eisenbahninfrastruktur an die vom Antrag betroffene
Eisenbahninfrastruktur anschlieft, durch &ffentliche
Bekanntmachung im Bundesanzeiger zur Stellungnahme
aufzufordern. Die Entscheidung Uber die Freistellung ist
dem Eisenbahninfrastrukturunternehmen, dem Eigen-
timer des Grundstiicks und der Gemeinde, auf deren
Gebiet sich das Grundstlick befindet, zuzustellen. Die
zusténdigen Triger der Landesplanung und Regional-
planung sind zu unterrichten.

Es spricht einiges dafir, dass das Verfahren der Frei-
stellung nach § 23 AEG eine gesetzlich abschlieBende
Regelung enthilt, die an die Stelle des bisher férmlich
nicht geregelten Verfahrens tritt. Soll also eine Freistel-
lung erreicht werden, so steht hierflr das Verfahren
nach § 23 AEG zur Verflgung. Ob angesichts der ge-
setzlichen Regelung in § 23 AEG die eisenbahnrecht-
liche Privilegierung noch auf Grund einer Funktions-
losigkeit wegfallen kann, ist zweifelhaft. Es spricht viel-
mehr einiges dafiir, dass durch das in § 23 AEG be-
stimmte Verfahren eine abschlieBende Regelung getrof-
fen ist und ein Wegfall der Privilegierung aufgrund einer
Funkiionslosigkeit ebenfalls in dem Verfahren des § 23
AEG festzustellen ist. Die Freistellung kann allerdings
neben dem Freistellungsverfahren des § 23 AEG auch
in einem anderen Planfeststellungsverfahren erfolgen,
das eine entsprechende Regelung im Planfeststellungs-
beschluss enthilt. Diese Mbglichkeit findet in der
Praxis jedoch keine Anwendung.
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Das Verfahren der Freistellung vom Bahnbetriebszweck
ist in § 23 AEG geregelt. Den Antrag kann das Eisen-
bahninfrastrukturunternehmen, der Grundstiickseigen-
tlimer oder die Belegenheitsgemeinde stellen. Bis zur
Novellierung des AEG am 27.4.2005 konnte der Ent-
widmungsantrag nur vom Eisenbahninfrastrukturunter-
nehmen gestellt werden.

Bei der Antragstellung sind einige formelle Vorausset-
zungen fir die Freisteliung von Bahnbetriebszwecken
im Eisenbahnrecht sinzuhalten. Die ,Prasidialverfliigung
des Eisenbahn-Bundesamtes zur ,Freistellung von
Bahnbetriebszwecken’ (§ 23 AEG) und zu Fragestellun-
gen in Verbindung mit dem Kommunalen Planungs-
recht*40 regelt entsprechende Details. Danach kann ein
Antrag auf Freistellung formlos gestellt werden, Um
den Anforderungen des § 22 des Verwaltungsverfah-
rensgesetzes (VWVFG) zu geniigen, muss der Antrag
folgende Angaben enthalten: Antragsteller mit Namen
und Anschrift, diejenige AuBenstelle des Eisenbahn-
Bundesamtes, die das Freistellungsverfahren durchfih-
ren soll und die genaue Bezeichnung der Freistellungs-
flache. Anlage 2 der Prasidialverfligung enthalt eine
genaue ,Checkliste beizubringender Unterlagen im
Verfahren auf Freistellung von Bahnbetriebszwecken®.

Die firr die Freistellung erforderlichen weiteren Unter-
lagen missen demgegeniiber nicht bereits bei der An-
tragstellung beigefiigt sein. Vielmehr sind die Verfahrens-
beteiligten nach dem Sinn der gesetzlichen Regelung
zu einer entsprechenden Mitwirkung verpflichtet, wie
sie etwa auch fir die Behtrdenbeteiligung im Verfahren
der Bauleitplanung Ublich ist. So hat insbesaondere das
Eisenbahninfrastrukturunternehmen alle verfligbaren
Informationen in das Verfahren einzubringen und an der
Erstellung der erforderlichen Unterlagen mitzuwirken.

§ 23 AEG geht davon aus, dass gerade im Beteiligungs-
verfahren durch die Verfahrensbeteiligten weitere Infor-
mationen eingespeist werden, die sine sachgerechte
abschlieBende Entscheidung Uber die Freistellung er-
méglichen. Die Antragstellung selbst muss diesen An-
forderungen demgegentiber jedenfalls nach der Neu-
regelung des Freistellungsverfahrens in § 23 AEG nicht
bereits vollumfénglich entsprechen. § 23 (2) AEG weist
den Verfahrensbeteiligten im Rahmen der Anhérung
entsprechende Mitwirkungspflichten zu, wie sie auch
aus der Behdérdenbeteiligung in der Bauleitplanung be-
kannt sind {(§ 4 BauGB). Das Infrastrukturunternehmen
hat daher seine Informationen und Unterlagen im

40 Prasidialverfigung des EBA vom 31.10.2005 (Pr.2320 Paw 2005
(Freistellung)
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Rahmen der Stellungnahmeméglichkeit nach § 23 (2)
AEG in das Freistellungsverfahren einzubringen. Es
empfiehlt sich, dies in einer Novellierung der Prasidial-
verfligung klarzustellen.4t

Im Hinblick auf die Selbstverwaltungsgarantie kénnen
die Gemeinden einen Anspruch auf sachgerechte Ent-
scheidung Uber die Freistellung geltend machen. Ist ein
eisenbahnrechtliches Verkehrsbediirfnis auf Dauer nicht
mehr gegeben, muss die Planfeststellungsbehérde die
Freistellung verfigen. Allerdings hat das Eisenbahnin-
frastrukturunternehmen einen fachlichen Entscheidungs-
spielraum, die eisenbahnrechtlichen Erfordernisse zu
formulieren.

4. Baurecht auf Zeit und bedingtes

Baurecht - Grundlagen
Das EAG Bau 2004 hat das Baurecht auf Zeit einge-
fuhrt. Die Gemeinde kann nach § 9 {2} BauGB im Be-
bauungsplan in bescnderen Féillen festsetzen, dass
bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen und
sonstigen Nutzungen und Anlagen nur (1) fir einen
bestimmten Zeitraum zuldssig oder (2) bis zum Eintritt
bestimmter Umstinde zuldssig oder unzuldssig sind.
Die Folgenutzung scll festgesetzt werden. Hierdurch ist
die Gemeinde berechtigt, befristetes oder bedingtes
Baurecht zu schaffen. Die Regelung bezieht sich vom
Grundsatz her auch auf Folgenutzungen flir Bahnan-
lagen. Hierfiir kann ein bedingtes Baurecht festgesetzt
werden (§ 9 (2) 1 Nr. 2 BauGB). Die Festsetzungen sind
nur in besonderen Féllen zuldssig. Zudem muss der
Bahnvorrang, der sich aus der privilegierten Fachpla-
nung ergibt, gewahrt werden (§ 38 BauGB).42

Das Baurecht auf Zeit erméachtigt daher die Gemeinden,
bereits vor der férmlichen Entlassung aus dem eisen-
bahnrechtlichen Regime planungsrechtliche Regelun-
gen hinsichtlich der Folgenutzungen zu treffen. Aller-
dings darf der eisenbahnrechtliche Vorrang dadurch
nicht beeintrdchtigt werden. Dies stellt an planungs-
rechtlichen Regelungen der Gemeinde entsprechende
Anforderungen.

Das Baurecht auf Zeit bezieht sich nach § 9 (£) BauGB
auf bestimmte Nutzungen, die den gesamten Bebau-
ungsplan aber auch nur einen Teil des Bebauungsplans
betreffen kdnnen. Geht der raumliche Geltungsbereich

41 Présidialverfiigung des EBA vom 31.10.2005 (Pr.2320 Paw 2005
(Freistellung)

42 Stier, Handbuch des Bau- und Fachplanungsrechts, 3. Aufl. 2005,
Rdn. 181.
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des Bebauungsplans Uber die gewidmete Flache hin-
aus, sind die anderen Festsetzungen nicht notwen-
digerweise von einer Freistellung nach § 23 AEG ab-
hangig. Vielmehr kbnnen sie unter Beachtung des Ab-
wagungsgebotes ggf. auch unabhéngig von den unter
dem Vorbehalt der Freistellung stehenden Festsetzun-
gen in Kraft treten.

5. Vorliegen besonderer Griinde

Das Baurecht auf Zeit ist an das Vorliegen besonderer
Grinde gebunden (§ 9 (2) BauGB). Es bedarf daher
einer entsprechenden stadtebaulichen Rechtfertigung,
die Uber eine allgemeine Veranlassung einer stidtebau-
lichen Planung hinausgeht. Dies gebietet die Eigentums-
garantie aber auch - hier speziell - der Vorrang der pri-
vilegierten Fachplanung gegeniiber der Bauleitplanung.

§ 9 (2) BauGB kann somit nur dann zu Anwendung
kommen, wenn die Situation stidtebaulich (iber die
herk&mmlichen Festsetzungen nicht zu l6sen ist.
Besondere Griinde ergeben sich beispielsweise aus zu
befiirchtenden stédtebaulichen Fehlentwicklungen.

Im Hinblick auf die Freistellungsregelung in § 23 AEG
erscheint es zweckmiBig, das Bauleitplanverfahren be-
reits dann einzuleiten, wenn sich aus der Vorbereitung
des Freistellungsverfahrens ausreichende Hinweise auf
eine anschlieBende Freistellung ergeben. Zwingend
erforderlich ist die Einhaltung eines bestimmten Zeit-
punktes allerdings nicht, weil der Aufstellungs- und
Satzungsbeschluss im Hinblick auf die Widmung der
Bahnflachen noch keine Wirkungen hat. Die Gemeinde
kann die Einleitung dieses Verfahrens durch einen ent-
sprechenden Antrag bewirken. Komplette Unterlagen,
die flr die abschlieBende Entscheidung ber den An-
trag auf Freistellung erforderlich sind, missen mit der
Antragstellung nicht bereits vorgelegt werden.

Das bedingte Baurecht im Hinblick auf Bahnflachen
darf daher nur ausgewiesen werden, wenn verlassliche
Indizien vorliegen oder die Bahn durch eine Freistel-
lungspriifung kundgetan hat, dass die Bahnflache ganz
oder teilweise vom Bahnbetriebszweck freigestellt wer-
den kann. Der Freistellungsbescheid kann sich auf die
gesamte Fldche beziehen. Er kann aber auch eine
Teilflache bzw. einzelne Aniagen ausnehmen. Dem ist
durch entsprechende Festsetzungen ggf. in rAumlicher
und zeitlicher Hinsicht Rechnung zu tragen.

Als Bedingung ist in die Bauleitplanung aufzunehmen,
dass die einzelnen Festsetzungen in Kraft treten, wenn
eine Freistellung nach § 23 AEG durch die Ptanfeststel-
lungsbehdrde erklért worden ist. Durch diese verfah-
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rensrechtlichen Anforderungen sind die mit der Privile-
gierung des § 38 BauGB zusammenhéngenden Rechte
der Bahn ausreichend gewahrt.

Das Verfahren der Bauleitplanung kann danach bereits
beginnen, wenn eine Freistellungspriifung aus der Sicht
der Gemeinde nach Lage der Dinge aussichtsreich ist
und ein Verfahren nach § 23 AEG eingeleitet ist. Der
Bebauungsplan kann auch flir die bedingten Festset-
zungen in Kraft gesetzt werden, wenn die Freistellungs-
entscheidung bzw. die Zustimmung des Eisenbahnin-
frastrukturinternehmens zur Freistellung nach § 23 AEG
vorliegt. Der Bebauungsplan kann als Baurecht auf Zeit
die Bedingung enthalten, dass die Festsetzungen ganz
oder teilweise in Kraft treten, wenn eine Freistellung
nach § 23 AEG erfolgt ist.

6. Kooperation

Im Hinblick auf die vorgenannten Verfahrenserforder-
nisse wird eine Kooperation der Gerneinde mit den An-
lagenverantwortlichen und dem Eigentlimer in der
Praxis unverzichtbar sein. Sie ist allerdings rechtlich
nicht zwingend geboten, wenn eine Aussage Ober die
Entbehrlichkeit der Anlage vorliegt. Auch die Anwen-
dung der enteignungsrechtlichen Regelungen (§§ 85 ff.
BauGB} ist vom Prinzip her nicht ausgeschlossen, setzt
allerdings eine formliche Freistellung nach § 23 AEG
bzw. eine gleichwertige Entscheidung und entsprechend
gewichtige Gemeinwohigrinde voraus.

Die Enteignung auf der Grundlage eines Bebauungs-
pians darf allerdings nur dann stattfinden, wenn dessen
Voraussetzungen gegeben sind. Bei einem Bebauungs-
plan mit Festsetzungen auf der Grundlage des § 9 (2)
BauGB kann eine Enteignung nur erfolgen, wenn die
Voraussetzungen fiir das Baurecht auf Zeit vorliegen,
die Bedingung eingetreten ist und die durch das Fach-
planungsrecht privilegierten Bahninteressen hierdurch
nicht beeintrachtigt werden.

7. Zeitliche Befristung

Das Gesetz enthilt keine Vorgaben fiir eine Befristung
in dem Sinne, dass nach Ablauf einer bestimmten Zeit
das bedingt angeordnete Baurecht auf Zeit wieder ent-
fillt. Werden keine Fristen festgesetzt, kénnte die
Regelung aber nach den Grundséatzen der Funktions-
losigkeit43 in der Bauleitplanung wegfallen, wenn

43 BVerwG, Urt. v. 29.4.1977 - IV C 39.75 - BVerwGE 54, 5.
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wegen verdnderter Umsténde das Eintreten der Bedin-
gung ausgeschlossen erscheint, etwa weil flr die Zu-
kunft auszuschlieBen ist, dass die Freistellung tatséch-
lich erfolgen wird. Auf der anderen Seite kann die Ge-
meinde nach entsprechender Abwagung durch zeitliche
Befristung des Baurechts anordnen, dass von der ge-
planten Nutzung nur Gebrauch gemacht werden kann,
wenn sie innerhalb einer bestimmten Zeit aufgenom-
men wird. Es muss allerdings im Hinblick auf die Ein-
deutigkeit und Klarheit ein nach auBen hin erkennbarer
Umstand Ankniipfungspunkt fiir das Entstehen bzw.
den Wegfall des Baurechts gegeben sein. Es empfiehlt
sich, den Bedingungseintritt entsprechend mit einem
zu definierenden Zeitpunkt zu verknipfen und das Ende
der zeitlichen Befristung anzuordnen fir den Fall, dass
die Voraussetzungen fir den Freistellungsbescheid bis
dahin wider Erwarten nicht hergestellt werden kénnen.
Ist die Bedingung nicht eingetreten und das bedingte
Baurecht daher nicht in Kraft getreten, verbleibt es bei
der eisenbahnrechtlichen Nutzung. Eine Nachfolgenut-
zung (§ 9 (2) BauGB) braucht die Gemeinde in diesen
Fallen nicht festzusetzen. Scofern nur teilweise Bahn-
flachen Bestandteil des aufgéstellten Bebauungsplans
sind, kbnnen die Festsetzungen des Bebauungsplans
fiir die bahnfremden Flichen auch ohne den Bedin-
gungseintritt in Kraft treten, wenn denn die notwendi-
gen Voraussetzungen (Ausgleichflachen, Erschliefung
etc.) fur diese Flichen gegeben sind.

8. Materielle Anforderungen

Baurecht auf Zeit setzt eine entsprechends Abwiégung
voraus, deren Inhalt in der Begrindung darzustellen ist.
Dies gilt ggf. auch fir die zeitlichen Schichtungen, vor
allem, wenn nur in einem Teil des Bebauungsplans
bedingte Baurechte angeordnet sind. Hier ist auch je-
weils darzustellen und abzuwdigen, wie sich die Nut-
zungsméglichkelten zu den verschiedenen Zeitrdumen
darstellen. Die Abwagung muss entsprechend qualifi-
ziert sein.

Die planende Gemeinde muss bei der Aufstellung eines
Bebauungsplans eine Gesamtabwagung vornehmen
und dabei auch priifen, welche Folgen das fir die Pla-
nung hat, wenn die Freistellung der Bahnanlagen nicht
gelingt. Geht der raumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Uber die Bahnanlagen hinaus, hat die
Gemeinde im Rahmen der Abwé&gung zu kléren, ob ein
Teil der Festsetzungen des Bebauungsplans auch un-
abhangig von den aufschiebend bedingten Festsetzun-
gen Gultigkeit erlangen kann. Lassen sich die Fest-
setzungen flir die Ubrigen Teile des Plangebietes von
der Bahnanlage nicht trennen, sa muss auch insoweit
ein entsprechender Vorbehalt angeordnet werden.
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Haben die Festsetzungen demgegeniber einen von der
Freistellung unabhéngigen Inhalt, so kénnen sie auch
unabhéngig davon in Kraft gesetzt werden, ob eine
spétere Freistellung erfolgt.

Ergeben sich etwa durch die Uberplanung einer Bahn-
anlage in einem auch andere Teile erfassenden Gesamt-
plan weitere naturschutzrechtliche Kompensaticnser-
fordernisse, so wird die Gemeinde im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Kompensationsentscheidung
nach § 1a (3) BauGB ggf. unterschiedliche Fallgestal-
tungen abzuwégen haben. Kann ein Teil des Bebau-
ungsplans aus der Sicht der Gemeinde unabhangig
von der eisenbahnrechtlichen Freistellung verwirklicht
werden, so sind die daflir erforderlichen naturschutz-
rechtlichen AusgleichsmaBnahmen im Bebauungsplan
entsprechend festzusetzen. Soweit die Festsetzungen
unter dem Vorbehalt einer positiven Freistellung nach
§ 23 AEG stehen, sind die naturschutzrachtlichen
KompensationsmaBnahmen ebenfalls unter einen ent-
sprechenden Vorbehalt nach § 2 (2) BauGB zu stellen.

9. Entwicklung aus dem

Flachennutzungsplan
Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln (§ 8 (2) 1 BauGB). Dabei ist die stidte-
bauliche Ordnung, wie sie im Flachennutzungsplan in
den Grundziigen dargestellt wird, durch konkrete
Festsetzungen im Bebauungsplan verbindlich zu regeln
{(vgl. auch § 214 (2) BauGB). Das Baurecht auf Zeit ist
in § 9 (2) BauGB {nur) fiir den Bebauungsplan geregelt.
Welche Vorgaben der Flachennutzungsplan in derarti-
gen Fallen haben kann oder sogar muss, ist im Gesetz
nicht geregelt. Denn der Katalog der Darstellungen in
§ 5 BauGB ist durch das EAG Bau 2004 nicht erweitert
worden. Da der Fl3chennutzungsplan die stadtebau-
liche Entwicklung der Gemeinde in den Grundzligen
darstellt, ist das Entwicklungsgebot eingehalten, wenn
die Abweichungen sich aus dem Ubergang in die kon-
kretere Planungsstufe ableiten. Allerdings dirfen die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht von dem er-
kennbaren Konzept des Flichennutzungsplans abwei-
chen. Soweit die Festsetzungen des Bebauungsplans
daher andere stédtebauliche Schwerpunkte setzen,
muss zugleich der Flachennutzungsplan geéndert wer-
den. Hierflr bietet das Parallelverfahren eine gesetzlich
geregelte Grundlage (§ 8 (3) 1 BauGB). Da der Katalog
der Darstellungen in § 5 BauGB nicht abschlieBend ist,
wie sich aus der Formulierung {,insbesondere”) ergibt,
kdnnen sich die Darstellungen auch auf die stédtebau-
liche Vorbereitung und Leitung des Baurechts auf Zeit
beziehen (§ 9 (2) BauGB). Das Baurecht auf Zeit kann
daher erforderlichenfalls durch entsprechende, eben-

Forum Bahnfléchen NRW / BahnflichenEntwicklungsGesellschaft NRW
Baurecht auf Bahnfldchen — Bedingte Nutzungen und Fraistellung

falls zeitlich befristete Darstellungen im Flachennut-
zungsplan vorbereitet werden. 44

10. Rechtsschutz

Wird in die Belange Einzelner unter Versto3 gegen
eisenbahnrechtliche Vorschriften oder in die Planungs-
hoheit der Gemeinde unzuldssig eingegriffen, so beste-
hen entsprechende Rechtsschutzmdglichkeiten. Die
von Bau und Betrieb von Eisenbahnanlagen in ikren
Rechten Betroffenen haben einen Anspruch darauf,
dass diese Rechte gewahrt werden, jedenfalls nicht
ohne entsprechende Schutzauflagen beeintréchtigt
werden. Die Gerneinden haben einen Anspruch darauf,
dass die Planfeststellungsbehérde iiber eine beantrag-
te Freigabe von Bahnanlagen unter Beachtung des

§ 23 AEG sachgerecht entscheidet.

Ganz allgemein gilt: Rechtsschutz gegen die eisen-
bahnrechtliche Planfeststellung kénnen in Anspruch
genommene und dermn Vorhaben benachbarte Grund-
stiickseigentliimer sowie Gemeinden suchen. Soll die
eisenbahnrechtliche Planfeststeilung die Grundlage fir
die Inanspruchnahme der Grundstlicke bilden, haben
die Grundstlckseigentiimer entsprechend weite Klage-
rechte und kdnnen grundsétzlich auch die Verletzung
dffentlicher Belange mit Auswirkung auf die Planfest-
stellung riigen. Die dem Vorhaben benachbarten Eigen-
timer sind demgegeniber darauf beschrénkt, ihre
eigenen Belange gegeniiber der eisenbahnrechtlichen
Planung geltend zu machen.*5 Drittschutz vermitteln
nach der stdndigen Rechtsprechung des BVerwG nur
solche Vorschriften, die nach dem in innen enthaltenen,
durch Auslegung zu ermittelnden Entscheidungspro-
gramm auch der Ricksichtnahme auf Interessen eines
individualisierbaren Personenkreises dienen.48

Einen Anspruch auf Durchfilhrung eines Freistellungs-
verfahrens nach § 23 AEG haben nur die in der Vor-
schrift benannten Antragsteller (Eisenbahninfrastruktur-
unternehmen, Eigentiimer des betroffenen Grundstiicks
und Gemeinds). Sonstige private Dritte haben derartige
Anspriiche nicht.

44 Die Darstellungsmdglichkeiten sind wegen der ,insbesondere®-
Ragelung in § 5 BauGB entsprechend weit, 0 auch BVerw(, Urt. v.
19.8.2005 - 4 C 13.04 - Belastungsgebiste Wangerland.

45 BVerw(, B. v. 27.1.1995 - 7 VR 16.94 - NVwZ 1995, 586 = DVBI.
1995, 520 = DOV 1995, 515.

46 BVerwG, Urt. v. 20.4.1994 - 11 C 17.93 - BVerw(GE 95, 333 = NvwZ
1995, 165 - Anordnung StraBenverkehrsbehdrden.
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Die Gemeinden kénnen im Hinblick auf ihre Planungs-
hoheit Rechtsschutz bei der Beeintrachtigung konkre-
ter gemeindlicher Planungsveorhaben oder auch dann
geltend machen, wenn die MaBnahme der Fachpla-
nung weite Teile des Gemeindegebietes betrifft und die
Entwicklung der Gemeinde nachteilig beeinflusst.4? Aus
dem Selbstverwaltungsrecht einer Gemeinde folgt auch
ein Anspruch darauf, dass ein Trager der Oberdrtlichen
Fachplanung bei der Betitigung seines Planungser-
messens die planerischen Interessen Gemeinde nicht
unberiicksichtigt 14sst4® und diese auch in die fachpla-
nerische Entscheidung mit einbezieht. Fir das Freistel-
lungsverfahren nach § 23 AEG folgt daraus, dass das
Verkehrsinfrastrukturunternehmen auch die kommuna-
ien Interessen in die Freistellungspriifung einstellt und
damit materiell den Anforderungen des § 38 BauGB
entspricht. Denn diese Vorschrift gilt nicht nur fir die
privilegierte Planfeststellung mit dem Inhalt der
Zulassung von Vorhaben der Eisenbahninfrastruktur,
sondern auch fir die Entscheidung dariiber, cb Bahn-
anlagen aus der fachlichen Sicht noch bendtigt werden
oder inzwischen entbehrlich sind.

47 BVerwG, B. v. 23.3.1893 - 7 B 126.92 - Buchholz 11 Art. 28 GG Nr.
92 = NvwZ-RR 1993, 373 = DOV 1993, 826 - Schienenwege; B. v.
26.2,1996 - 11 VR 33.95 - LKV 1996, 246 = NuR 1896, 515 -
Stendal - Uelzen,

48 BVerwG, B. v. 31.10.2000 - 11 VR 12.00 - DVBI. 2001, 405 = BauR
2001, 928 = NuR 2001, 226 = NvVwZ 2001, 90.
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Thomas Lennertz und Volker Nicolaus sind
Geschéftsfuhrer der BahnfiachenEntwicklungsGesell-
schaft NRW mbH — BEG NRW. Die BEG NRW ist eine
gemeinsame Gesellschaft des Landes Nordrhein-
Westfalen und der Deutschen Bahn AG.

Die BEG entwickelt seit 2002 den BahnflachenPool
NRW, in den rund 1,7 Mio. Quadratmater (= 1.700
Hektar) entbehrliche Bahnflichen eingestellt sind. Der
BahnflachenPool NRW erfasst in 205 vor allem kleinen
und mittleren Stédten und Gemeinden des Landes
NRW samtliche Bahnflichen, die die Deutsche Bahn
AG nicht mehr fiir die Aufrechterhaltung des Bahn-
betriebes bendtigt. Das Land NRW hat der BEG NRW
umfangreiche Fdrdermittel filr die Kldrung der Grund-
iagen und Rahmenbedingungen zur Entwicklung dieser
Flachen bereitgestellt.

Ulrike Holtel betreut die Koordinierungsstelle des
Forum Bahnflachen NRW. Das Forum Bahnflachen
NRW ist ein Gemeinschaftsprojekt aller maBgeblichen
Akteure, die bei der Aktivierung von enthehrlichen Bahn-
fldchen und Bahnhtfen eine Rolle spielen. Neu bei der
Kooperation im Forum ist die gemeinsame Trégerschaft
durch das Ministerium fur Bauen und Verkehr des
‘Landes Nordrhein-Westfalen, die Deutsche Bahn AG,
das Bundeseisenbahnvermégen (BEV) und 108 Stidte
und Gemeinden des Landes Nordrhein-Westfalen.

Das Forum Bahnflichen NRW bildet seit seiner Grin-
dung im Jahr 2000 die Plattform filr afle beigetretenen
Stéadte und Gemeinden, spezifische Informationen zur
Bahnflichenthematik zu erhalten und auszutauschen,
direkte Ansprechpartner zu finden, konkrete Ldsungen
zu erarbeiten, aber auch Fragen zur Férderung zu
behandein.
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Auftrag der BEG NRW ist die Verwertung der Fléchen
fur die Deutsche Bahn AG. Vor allem sollen aber -
gleichzeitig mit der Fléchenentwicklung — Impulse fir
stédtebauliche Prozesse gegeben werden, die zu einer
nachhaltigen Aufwertung des Standortes ,,Bahnhof”
beitragen. Dabei sind vielféltige Funktionszusammen-
hénge — verkehrliche, stadtebauliche, 6kologischs,
bahntechnische und nicht zuletzt wirtschaftliche — ab-
zustimmen und zu beriicksichtigen.
http://www.beg.nrw.de

_Die Zusammenarbeit und die Bindelurg von Fachkom-

petenz im Forum erméglicht es, neue Verfahren und
Ansitze zu entwickeln, die die Anspriche aller Beteilig-
ten beriicksichtigen. Eine umfassende Breitenwirkung
und zeitliche Straffung wird durch die Generalisierung
von Verfahren méglich - eine einzelne Losung muss auf
den anderen Fall Ubertragbar sein oder mindestens
eine deutliche Hilfestellung bieten. Erst dadurch lassen
sich fiir die Vielzahl der Stadte und Gemeinden Ldsun-

gen erzielen.

Unter dieser Pramisse entstanden bereits drei Arbeits-
hilfen, in denen innovative und grundsétzliche Lésungs-
méglichkeiten zu den Bahnspezifika entwickelt wurden.
http://www.bahnflaechen.info
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