Strategie und
Losungsbausteine

BahnfldchenEntwicklungsGesellschaft NRW mbH

Die BahnflachenEntwicklungsGesellschaft NRW mbH
(BEG) ist mit 22 Mio. gm Brachflache das bundes-
weit groBte Public-Private-Partnership-Modell.

Diese Herausforderung hat die BEG zur Spezialistin
fur Bahnflachen, Bahnstrecken und Empfangs-
gebadude gemacht. Ebenso ist sie zur Expertin fir
Bahnrecht und bahninterne Prozesse wie fiir stadte-
bauliche Positionen, Planungen und kommunal-
(politisch)e Verfahren geworden.

Ihr Alleinstellungmerkmal: das kombinierte Insider-
wissen von Bahn (Immobilien und Akteure), Land
(Forderung von Flachen und Verkehr) und Kommu-
nen (Finanzen und Planungsrecht).

GroRe Aufmerksamkeit erhalten die Umsetzungs-
erfolge in den Handlungsfeldern Alleenradwege auf
stillgelegten Bahnstrecken, Empfangsgebaudepakete
und BahnflachenPool NRW. Hier wurden Handlungs-
ansatze entwickelt und Losungsbausteine erprobt,
deren Ubertragung auch auf andere Rdume grund-
satzlich moglich ist.




Liegenschaftspakete:
BEG etabliert Vertragsmodelle

Der Bahnflachenpool NRW beinhaltet das Vermarktungsportfolio fir
die BEG. Er wurde 2002 mit ca. 7,4 Mio. gm in 100 Kommunen auf-
gelegt. Heute betreut die BEG auf Grundlage von 5 Vertragen mit der
Deutschen Bahn AG und dem Land Nordrhein-Westfalen rd. 22 Mio.
gm in 205 Kommunen. Das bundesweit bisher einmalige Modell stellt
beide Gesellschafter zufrieden:

® Rund zwei Drittel der entbehrlichen Flachen sind bereits verduRert.
Diese wurden zu 85 % von Kommunen und kommunalen Téchtern
zum Verkehrswert erworben.

® Das Land bringt fiir weniger als 0,90 € pro gm die tatsachliche
Innenentwicklung auf den Weg, wovon die Bahn rd. 50 % refinanziert.

B |n regelmaRigen Befragungen bewerten rund vier von fiinf Kommunen
die Arbeit der BEG mit "gut" oder "sehr gut".

Die BEG ist zentrale Ansprechpartnerin der Kommunen. Sie bearbeitet
und veraulert alle Bahnflachen eines Gemeindegebietes, soweit sie
nicht mehr fiir den Bahnbetrieb benétigt werden. Dabei wird jeder
Standort in seiner Gesamtheit betrachtet — tiber die verschiedenen
bahninternen Eigentiimer hinweg. Die BEG finanziert mit Landesmitteln
(eigener Titel) u.a. die flr die Flachenentwicklung erforderlichen
Planungsverfahren, Gutachten und Wirtschaftlichkeitsermittlungen.

Die bisher achtjdhrige Umsetzung des Modells hat viel Entwicklungs-
arbeit erfordert, so dass heute zahlreiche Prozessregelungen und
Lésungsmuster vorliegen, die u.a. in Geschaftsprozessregelungen mit

Veitfaden fur Akiklerling
gewidmeter Bahniliichen|
und Emppfangsgebiude |

Entwicklungskostenplanung, Lastschriftverfahren, Mittelabruf und
Refinanzierungsvorschau zur Steuerung des revolvierenden Systems

Access-basiertes Vetriebsmodul zur Planung, Feinjustierung und
Umsetzung der jahrlichen Vertriebsplanung unter Berticksichtigung
der vertraglichen Regelungen zwischen Bahn und Land, den
,0konomischen Leitplanken”

Flachenerfassungstool mit Checklisten und Erfassungsbdgen zu
jedem Flachentyp sowie Vermarktungskonzepte fiir Spezialimmo-
bilien (z.B. Kleingarten, A&E-Flachen)

Eroffnungsgesprache, Moderationsverfahren und Konsensverein-
barungen mit den Kommunen zum Vorrang Brache

Rahmenvertrage (EU Praqualifikationsverfahren) fir die Gutach-
tensteuerung Altlasten und Riickbau, Planerpool NRW und Wert-
ermittlerpool BEG

Ampellisten zur einzelfallbezogenen Projektplanung und Steuerung
mit Aufzeigen von gegenseitigen und zeitlichen Abhangigkeiten
und Zwangspunkten; Prozess- und Schnittstellen-Optimierung

Tools zur Optimierung der Projektabldufe (z. B. Fachgutachten,
Genehmigungsverfahren)

Standardisierte monatliche Abstimmungsrunden (jour fixe)

= mit den Flacheneigentimern und den an der Flachenfrei-
setzung Beteiligten zur Steuerung der Grundlagenarbeit und
Problemlésung im Einzelfall

= mit der DB Netz AG zur Klarung der Notwendigkeit trans-
aktionsbegleitender MalRnahmen (TBM)

= mit dem Sanierungsmanagement der DB AG, Regionalbiro
West (FRS-W) zur Steuerung der Aufklarung von Bodenbe-
lastungen und zur Kostenbeteiligung zu Abfall/Altlasten

Zustimmungsverfahren zur VerduRRerung der Liegenschaften und
Datentransfer zu den Verkdufen in die Systeme der Bahn (laufendes
Reporting) mit Jahres- und Mittelfristplanung

Best-Practice-Sammlung zur Losungsfindung anhand von Referenz-
projekten des BahnflachenPool und des Forum Bahnflachen NRW



Radwege auf stillgelegten Bahnstrecken:
BEG beschleunigt und standardisiert die Umsetzung

Das 2007 entwickelte Handlungsprogramm ,, AlleenRadwege NRW*
verfolgt das Ziel, innerhalb von 3-4 Jahren rd. 300 km Radwege auf
stillgelegten Bahnstrecken zu realisieren. Inzwischen sind mehr als
250 km an die Trager der BaumaRnahmen verdaufRert und zu 80 % der
Bahnstrecken Bewilligungen erteilt bzw. Finanzierungsvereinbarungen
geschlossen.

Die projektiibergreifende Klarung aller Einzelaspekte war unbedingte
Voraussetzung flr einen solch ambitionierten Zeitrahmen:

® Entwicklung eines Handlungsprogramms

m Verzahnung aller Férder- und Finanzierungsbereiche (Bundes-,
Landes- und KommunalstraRen)

B Teilmarkttheorie als Wertermittlungssystematik

® Kaufvertragliche Lésungsbausteine, insbesondere zur Ubernahme
von Kunstbauwerken und Gleisanlagen

m | gsungsbaustein zum Sanierungsstau bei Kunstbauwerken wie
Briicken, Tunnel und Stitzmauern: Ablosebeitragsmodell BEG

m Kostenrechner mit laufender Projektevaluation zur Férdermittel-
Beantragung und Programmsteuerung beim zustandigen Ministerium

B | gsungsorientierter Umgang mit Gleisschotter (Thematik Boden-
belastungen) und vorhandenen Gleisen und Weichen (Thematik
Ruckbaukosten)

m Referenzprojekte zur Natur-auf-Zeit-Regelung (Ausgleichspflicht)
und artenschutzrechtlichen Fragestellungen aus der Begutachtung
von 250 km Strecke

® Planungsrechtliche Loésungen zur zligigen Errichtung von Radwegen
auf gewidmeten Bahnflachen

® \Wege zur Berlicksichtigung von Qualitatsstandards (z.B. ADFC-
Zertifizierung), Identitat stiftenden Leitbildern und biirgerschaft-
lichem Engagement

® Regionales sowie Uberregionales Verzahnen der Radwege und

® Einbringen touristisch orientierter Umsetzungsbausteine

Empfangsgeb3dude & Bahnhofsumfeld:
BEG sichert Erhaltung und Sanierung

Das Land Nordrhein-Westfalen, das Forum Bahnflachen NRW und
die DB Station&Service AG haben zwei sog. Empfangsgebaudepakete
vereinbart. Diese wurden zu einer Erfolgsgeschichte, da sie mehr als
80 Bahnhofsgebaude vor weiterem Verfall bewahrt haben. Die meisten
werden derzeit saniert, viele sind schon fertig gestellt. Das Modell
fullt auf einer Vielzahl von besonderen Prozess-, Bewertungs- und
Vertragsregeln, die liberwiegend von der BEG entwickelt und laufend
verfeinert wurden:

® Finanzierungs- und Forderbausteine zur Durchfiihrung der Verfah-
ren, zum Zwischenerwerb sowie zur Umnutzung und Sanierung
der Gebdude

m Techniktermine zur Ermittlung von technischen Restriktionen im
Gebaude und der Freistellungsfahigkeit (§ 23 AEG); bei Freistellungs-
bedarf: Ermittlung der Kosten zur Verlagerung der betriebsnot-
wendigen Einrichtungen



= Nutzungskonzepte unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Markt-
und Entwicklungspotenziale

®  Gutachten zum Instandhaltungsriickstau und zu den anfallenden
Kosten einer Sanierung im mittleren Sanierungsstandard

m  Wertermittlungen im einheitlichen, transparenten und neutralen
Verfahren auf Basis nachhaltiger Nutzungsmoglichkeiten

m Steuerung des gesamten Verfahrens einschlieRl. Plausibilisierung
der Gutachten und Moderation einer abschliefenden Preisfindung

®m  Abstimmung der Nutzungskonzepte von Erwerbern und Kommunen
mit den bahnrechtlichen und fordertechnischen Moglichkeiten

B Kaufvertragliche Losungsstandards, insb. zur Mehrerl6sklausel und
zu verbleibenden Betriebseinrichtungen wie z.B. Stellwerke

Besonderheit Bahnflachen:
BEG regelt die spezifischen Anforderungen

In allen vorgestellten Handlungsfeldern befasst sich die BEG mit den
Besonderheiten von Bahnflachen. Sie hat eigene Aufklarungswege,
neue zielgerichtete Prozesse und kaufvertragliche Losungen entwickelt:

Aufklarung und Losung von eisenbahnrechtlichen Fragestellungen, z.B.

m Verfahrensstand und Vorgehen zur Stilllegung der Strecke/Flache
(§ 11 AEG), zur Plangenehmigung des Ruckbaus (§ 18 ff AEG) und
zur Freistellung von den Eisenbahnbetriebszwecken (§ 23 AEG)

m EBA-konforme Abbindung der stillgelegten Strecke/Fléche von
dem letzten in Betrieb befindlichen Gleis

Stand: Aug. 2010

BEG — BahnflachenEntwicklungs-
Gesellschaft NRW mbH

Kettwiger StraRe 2-10 | 45127 Essen

E-Mail: info@beg.nrw.de
Internet: www.beg.nrw.de
Tel.: 0201 747 66-0
Fax: 0201 7 47 66 — 28

m  Erforderlichkeit der Aufhebung von Kreuzungen nach § 14 a EKrG
(Eisenbahnkreuzungsgesetz)

Beachtung der besonderen Belastungen von Bahnflachen und
Beriicksichtigung bei Projektablauf und -kalkulation, insb.

®  Umgang mit technischen und wirtschaftlichen Restriktionen aus
der Entbehrlichkeitsprifung (EP) bzw. Machbarkeitspriifung (MP)

m Zeitliche Handlungserfordernisse im Zusammenhang mit dem
zehnstufigen Verwertungsprozess der DB Netz AG (10 SVP)

® Berlicksichtigung von Erkenntnissen aus Historischer Erkundung
(HE), Orientierender Untersuchung (OU), Detailuntersuchung (DU),
Flachenrisikodetailuntersuchung (FRIDU) und der Bodenfolgekos-
tenanalyse (BoFa)

Grundsatzliches

® Sicherstellung des Grunderwerbs zum fairen Preis auf Grundlage
einer neutralen Wertermittlung durch vereidigte Sachverstandige

m Kaufvertragliche Losungen, z.B. zu Einfriedungsverpflichtung,
Immissionsduldung und Freistellung nach § 23 AEG, § 24 Abs. 2
BBodSchG und §9 USchG

Weitere Informationen

Weitere Informationen und Veroffentlichungen finden sich
im InfoPortal unserer Homepage.




