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Ilhre Kooperationsbereitschaft hat
unser Modell NRW zum Erfolgsmodell gemacht!

Nicht nur Flachen, sondern raumliche Entwicklungspotenziale hat die
BEG zu bieten. Wir machen alle Formen entbehrlicher Bahnliegenschaften
verlasslich fir die kommunale Planungshoheit verfligbar, schaffen neue
Nutzungsperspektiven, bereiten die Handlungsgrundlage fiir die nachfol-
gende Realisierung von Projekten vor und begleiten die Kommunen bis
zum Notar — wenn gewiinscht, auch weiter.

Die Gesellschafter — das Land Nordrhein-Westfalen und die Deutsche
Bahn AG - verbindet dasselbe Ziel: Sie wollen entbehrliche Bahnfldchen
konsensual und ztigig neuen Nutzungen zufihren. Mit ihrem gemeinsamen
Unternehmen gehen sie dieses Ziel beispiellos engagiert an und verfolgen
ganz pragmatisch einen véllig neuen Handlungsansatz.

Die BEG fahrt zweigleisig: Neben dem unmittelbaren Projekterfolg gilt
unsere besondere Achtsamkeit den optimierten Prozessen, Gbertragbaren
Lésungen und rechtlichen Lickenschlissen.

Die vorliegende Unternehmensbroschiire stellt die Arbeit der BEG
erstmals in ihrem Gesamtzusammenhang dar: Von der Strategie — der
Grundung der BEG und dem BahnfldchenPool — Uber den Erfahrungsschatz
in den Bereichen Bahnhofe, Bahnflachen und Bahnstrecken, Férderung
und Verfahren bis hin zu den bew&hrten Unternehmensprinzipien wie
Konsens und Transparenz.

Alle aufgefiihrten Daten und Fakten geben unsere Geschéftserfolge
bis Mitte 2009 wieder. Besuchen Sie unser Internetportal auf www.beg.nrw.de,
um den aktuellen Stand zu erfahren. Mit kartographischen Projektpra-
sentationen, interaktivem BahnflachenForum und einem Dienstleistungs-
Konfigurator liefern wir Ihnen dort ein umfassendes Informationsangebot.

oo st Uik 4o,

Thomas Lennertz Volker Nicolaus
Geschaftsfihrer Geschéftsfuhrer

Mit besonderem Dank
an alle Partner und Kunden
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Die Pool-Position:

Regionen starken statt Rosinen picken

Wenn entbehrliche Immobilien der
Bahn eine neue Nutzung finden,
werden sie zu Bausteinen einer nach-
haltigen Flachenstrategie.

Dem Land Nordrhein-Westfalen liegt
viel daran, den Freiflachenbedarf
einzudammen und hierzu die Posi-
tion der Kommunen zu starken. Die
Veraulerung von nicht mehr fiir den
Bahnbetrieb erforderlichen Flachen
und Gebauden liegt im wirtschaft-
lichen Interesse des Eigentlimers.

Als neuartiges Bindeglied zwischen
diesen beiden Maximen wurde die
BEG ins Leben gerufen. |hr Wett-
bewerbsvorteil liegt in ihrem Ge-
staltungsspielraum — den sie sich
mit KnowHow, Engagement und
Kreativitat erschlieft. Ihr Kapital ist
der BahnflachenPool NRW.

Idee. Gesucht wurde ein neuer Weg
zur Aktivierung entbehrlicher Bahn-
flachen. Jede Kommune sollte Einfluss
nehmen kdnnen, ohne die immer &hn-
lichen Hurden bewaltigen zu missen.
Und der DB-Konzern wollte den Kom-
munen auf andere Weise entgegen
kommen als ihre wirtschaftlichen Inter-
essen und ihre unternehmerische Sys-
tematik in jedem Einzelfall erneut
erklaren und rechtfertigen zu missen.

Die Kommunen lehnten die festen, nicht
immer transparenten Mindesterwartun-
gen haufig ab, denen die Bahn in der
ImmobilienverdulRerung folgte. Wéhrend
die Eigentiimerin oft mit der maximal
méglichen Nutzung argumentierte, stell-
te die Kommune ihre stadtentwicklungs-
politischen Ziele dagegen.

Wéhrend gerade bei besonderen Lage-
qualitdten die unterschiedlichen Vorstel-
lungen vielfach nicht in Einklang zu
bringen waren, fielen andere Flachen
ganz aus dem Fokus. Hier wie da flihrten
fehlende Informationen, wechselnde
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Ansprechpartner und intransparente
Entscheidungen zu Unmut und Still-
stand. Dieses widersprach sowohl den
flachenpolitischen Zielen des Landes
Nordrhein-Westfalen als auch den be-
triebswirtschaftlichen Zielen der Bahn.

Die Idee einer vertraglichen Lésung ist
entstanden, namentlich der ,Bahn-
flachenPool NRW*. Die hier zusammen-
gefassten Bahnflachen bleiben zwar im
Eigentum der Bahn, die Verantwortung
fur die Entwicklung und Vermarktung
wurden aber auf eine neue Gesellschaft
Ubertragen. Diese BahnflachenEnt-
wicklungsGesellschaft NRW mbH soll
fur sdmtliche Flachen des Pools eine
neue Nutzung ermdglichen und durch
die VerauRerung einen Paketerfolg in-
nerhalb definierter Eckwerte erreichen.
Im Rahmen dieses Liegenschaftspakets
kann die BEG zum Beispiel von origi-
nellen Nutzungs- und Vermarktungs-
konzepten fir bisherige ,Ladenhiter”
oder Lastflachen profitieren. Das
ermoglicht ihr wiederum, selbst bei den
Potenzialflachen die Nutzungsvor-




stellungen der Kommunen angemessen
zu bertcksichtigen. Ganz unabhangig
von administrativen Grenzen wird mit
diesem System aus jedem Standort das
Beste gemacht. Alle Beteiligten gewin-
nen und jegliche Rosinenpickerei wird
ad absurdum gefihrt.

Umsetzung. Samtliche nicht entbehrli-
che Bahnflachen und Empfangs-
gebaude gehen als Liegenschaftspaket
in den BahnflachenPool ein. Eigen-
timerin bleibt die Bahn, Ubergibt aber
das Alleinvermarktungsrecht an die BEG.
Fir dieses Verfahren wurden bisher alle
entbehrlichen Bahnflachen in 205
Stadten und Gemeinden des Landes
gemeinsam ausgewahlt. Dabei handelt
es sich Uberwiegend um mittlere und
kleinere Kommunen, in denen die Bahn
keine ,Selbstlaufer” in der Vermarktung
erwartet. Angesichts der Vielzahl der
Kommunen und der Dimension des
Flachenpotenzials, kann sie die Entwick-
lung auch nicht in der Geschwindigkeit
und Kooperationstiefe vorantreiben, wie
es die Verwaltungen und Rate der Kom-

Redaktionelles

Im Zuge der ersten und zweiten Stufe der
Bahnreform hat der Gesetzgeber die
Liegenschaften der ehemaligen Deutschen
Reichsbahn und der Deutschen Bundes-
bahn zwischen dem Bundeseisenbahn-
vermoégen und der Deutschen Bahn AG
(DB AG) neu geordnet. Bestandteil der
Reform war auch, zentrale Geschéafts-
bereiche als Aktiengesellschaften mit
eigenem Immobilienbestand auszu-
gliedern, so z.B. die DB Netz AG. Die DB
AG ist heute die Holding des Konzerns
und die Gesellschafterin der BEG.

Soweit es die Intention der Aussage nicht
beeintrachtigt, sprechen wir daher zu
Gunsten des Leseflusses im Folgenden
allgemein von ,der Bahn®. Mit ,dem Land*
ist immer die Landesregierung Nordrhein-

Westfalen (NRW) gemeint.

munen erwarten. Die BEG hat diese
Méglichkeiten.

Auftrag der BEG ist es, fir samtliche
Immobilien des BahnflachenPools Per-
spektiven zu entwickeln und Kaufer zu
finden — im Einklang mit den Landeszie-
len, die Position der Kommunen zu
starken, stadtentwicklungspolitische
Leitlinien zu bertcksichtigen und einen
nachhaltigen Flachenkreislauf zu for-
dern. Damit dies mdéglich ist, enthalt der
BahnflachenPool alle im Gemeinde-
gebiet veraulerbaren, nicht fir den
Bahnbetrieb erforderlichen Last- und
Potenzialflachen:

Die BEG verfolgt ein Gesamtertrags-
ziel. So kann sie einerseits hochwertige
Standortentwicklungen verfolgen, ande-
rerseits aber auch solche Flachen zu
einem fairen Preis verduflern, die mit
hohen Aufbereitungskosten belastet
sind. Davon profitieren alle am Bahn-
flachenPool beteiligten Stadte und Ge-
meinden gleichermalen.

Die BEG hat einen ganzheitlichen
Verwertungsauftrag. Sie muss sédmtliche
Liegenschaften im BahnflachenPool
verkaufen und dabei den stadtebau-
lichen, verkehrspolitischen und ékolo-
gischen Belangen der Kommunen
zuverlassig Rechnung tragen. Die Ent-
wicklung soll dem Standort entspre-
chend moglichst werthaltig sein, muss
aber alle Flachen im Blick behalten: vom
stadtebaulichen Grolprojekt bis zur
Sicherung von Kleingartenanlagen.

Die Entwicklung der Pool-Flachen
speist ein revolvierendes System. Das
Land bringt Férdermittel ein, die dazu
dienen, die technische Verfiigbarkeit
und die Entwicklungskosten der Flachen
zu kldren. Die DB AG erstattet dem Land
die entstandenen Kosten nach einem
genau festgelegten Schliissel. Diese
Betrage flieRen in den Haushaltstitel

Strategie
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BahnflachenEntwicklungsReferenzen

205 Stadte und Gemeinden Nord-
rhein-Westfalens gehoren zum
BahnflachenPool NRW.

Dies sind

2/3 aller Kommunen des Landes,
die lGberhaupt entbehrliche
Bahnflachen haben.

2.160 Hektar umfassen die beiden
Liegenschaftspakete des Bahn-
flachenPools und

460 Kilometer stillgelegter Bahn-
strecken.

1.000 Hektar ungefahr hat die BEG
in der Zeit von 2002-2008 zum
Verkauf gefihrt,

2/3 davon haben Kommunen oder
deren Tochtergesellschaften
erworben.

99 mal hat die BEG bis Ende 2008
alle nicht mehr fiir den Bahn-
betrieb erforderlichen Last-
flachen auf einem Gemeinde-
gebiet komplett verkauft.

55 Hektar umfasst der grofRte
kommunale Verkauf im Paket.
Er verteilt sich auf

11 Standorte und ging an die
Wirtschaftsforderungsgesell-
schaft der Stadt Dorsten, die
WINDOR GmbH.

85 Empfangsgebdude im Bahn-
flachenPool sind bisher in

68 Fallen erfolgreich vermarktet.

4 Standorte werden heute von
Privatbahnen genutzt.



zurtick und bleiben als Entwicklungsmit-
tel fur den BahnflachenPool gebunden.

Seine Triebkraft gewinnt der Bahn-
flachenPool daraus, dass ihm in den
ausgewahlten Kommunen ausnahmslos
alle nicht mehr flr den Bahnbetrieb
bendtigten Flachen angehdéren. Hier ist
auch das Engagement der Kommunen
gefordert, Perspektiven sowohl fir Po-
tenzial- als auch fiir Lastflachen gemein-
sam mit der BEG zu entwickeln, dem
Standort entsprechend angemessene
Nutzungen zu ermdglichen und die
Chance neuer Quartiere auf alten
Flachen zu ergreifen.

Konsensvereinbarung
BEG und Stadt (Ausziige)

§ 2 (1) Die BEG sichert der Stadt eine
enge Kooperation bei der Entwicklung
und Vermarktung von entbehrlichen
Bahnflachen auf inrem Stadtgebiet zu.
Sie wird alle Schritte, die zur Klarung
der Entwicklungsfahigkeit der Grund-
stlicke und zu ihrer VerdufRerung not-
wendig sind, mit der Kommune abstim-
men und die jeweiligen Ergebnisse
offen legen.

(2) Die BEG wird fur die einzelnen
Bahnliegenschaften Nutzungsperspek-
tiven erarbeiten. Sie wird hierbei die in
den Kommunen des Landes anerkann-
ten verkehrspolitischen und stadte-
baulichen Ziele [...] berlcksichtigen.

(4) Eine Verauflerung von Grund-
stlicken ohne vorherige Beteiligung
der Stadt ist ausgeschlossen.

(5) Bekundet die Stadt Interesse am
Erwerb einer entbehrlichen Bahn-
liegenschaft, hat sie das Recht des
ersten Zugriffs zu marktgerechten
Konditionen. Ist ein Gutachten erfor-
derlich, erfolgt die Auswahl eines qua-
lifizierten Gutachters in Abstimmung
mit der Kommune.

BahnflachenEntwicklungsGesellschaft NRW mbH
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BahnflachenEntwicklungsinstrumente

Die mitwirkungsbereiten Kommunen
bestatigen ihren Willen zur vorrangigen
Entwicklung der Bahnflachen in einer
Konsensvereinbarung. Das Land NRW
unterstutzt dieses Vorgehen mit, weil
es der Umsetzung seiner flachenpoli-
tischen Ziele dient und die kommunalen
Interessen stérkt. Die Bahn befiirwortet
es, weil sie so den besonderen Be-
darfnissen ihrer kommunalen Kunden
entgegen kommen kann — ohne be-
triebswirtschaftliche Abstriche.

Rahmenvereinbarungen

Die Rahmenvereinbarungen zum ,Bahn-
flachenPool NRW” zwischen der DB AG
und dem Land NRW Uber die Bildung

§ 5 (3) Die Stadt rdumt der Wieder-
nutzung von entbehrlichen Bahn-
flachen Vorrang gegentiber der Ent-
wicklung von neuen Baugebieten im
Freiraum ein. [...] Deshalb wird die
Stadt im Rahmen ihrer Baulandpolitik
bertcksichtigen, dass zu gemeinsam
festgelegten Nutzungszielen

a) — bezogen auf den gemeinsam pro-
gnostizierten Zeitpunkt der Vermark-
tung der Bahnligenschaften — die Aus-
weisung von weiteren Baugebieten im
Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung nicht zu einem die Nachfrage
deutlich Ubersteigenden Baulandange-
bot fihrt und

b) der Zeitpunkt der ErschlieRung von
Bauland in Hdnden der Kommune oder
ihrer Tochtergesellschaften unter
Bericksichtigung einer erfolgreichen
Vermarktung der nicht mehr betriebs-
notwendigen Bahnliegenschaften fest-
gelegt wird.

(4) Die Stadt ist bereit, Bebauungsplan-
verfahren umgehend einzuleiten und
mit Prioritat zigig umzusetzen, sobald
zu den Nutzungszielen Einvernehmen
besteht und die Entwicklungsfahigkeit
der Grundstiicke beleget worden ist.

von Liegenschaftspaketen und zur Er-
richtung der BEG halten die Hinter-
grinde, Ziele, Aufgaben und Bedingun-
gen der neuen Vorgehensweise grund-
satzlich fest. Gleiches qilt fir die Rah-
menvereinbarung ,Empfangsgebaude-
Pakete“ zwischen dem Land NRW, der
DB Station&Service AG und dem Forum
Bahnflachen NRW.

Konsensvereinbarung

In der Konsensvereinbarung sichert die
BEG der Kommune die Entwicklungs-
vorleistungen und das Recht des ersten
Zugriffs auf alle Grundstiicke zu. Sie
schlie®t eine Verauflierung an Dritte
ohne vorherige Beteiligung der Kommu-
ne aus. Im Gegenzug verpflichtet sich
die Kommune, den Brachflachen bau-
landpolitisch Vorrang einzurdumen. Sie
versichert insbesondere, dass die Aus-
weisung weiterer Baugebiete auf der
»grinen Wiese® im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung nicht zu einem
die Nachfrage Ubersteigenden Bau-
landangebot fuhrt.

Liegenschaftspakete

Der BahnflachenPool besteht aktuell
aus zwei Liegenschaftspaketen. Sie
umfassen alle nicht mehr betriebsnot-
wendigen Liegenschaften in 205 Kom-
munen. Das Paket fir 100 Kommunen
wurde 2002, das fur weitere 105 Kom-
munen 2005 unterzeichnet, insgesamt
rund 17 Mio. Quadratmeter entbehrlicher
Bahnflachen; darunter viele Flachen im
direkten Bahnhofsumfeld, aber auch
Flachen im AuflRenbereich sowie stillge-
legte Bahntrassen. Dartber hinaus ist
die BEG fur 85 Bahnhofe aus zwei
EmpfangsgebaudePaketen zustandig,
die das Forum Bahnflachen NRW initiiert
hat. Zudem sind landesweit Uber 300
Kilometer Bahntrasse zur ErschlieRung
von Alleenradwegen einbezogen.
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Mut zu ungewohnlichen Konstruktionen!
GmbH mit "eigenem" Titel im Landeshaushalt

Umsetzungsstark und unvorein-
genommen sollen die Bahnflachen
in Nordrhein-Westfalen ganz im
Konsens mit den Kommunen einer
neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Zur Bewirtschaftung des Bahn-
flachenPools haben das Land NRW
und die Deutsche Bahn AG eine bis
zum Jahr 2002 bestehende eklatante
Licke geschlossen: Sie schufen ein
gemeinsames Unternehmen, das die
Belange und Standpunkte, die Sach-
zwange und strategischen Vorgaben,
die prozessualen und rechtlichen
Rahmenbedingungen sowohl der
Kommunen als auch des Bahnkon-
zerns kennt und berlicksichtigt.

Die BEG (iberzeugt seitdem alle Ak-
teure als ausgleichende und umsich-
tig lenkende Geschaftsbesorgerin.

Idee. Die BahnflachenEntwicklungs-
Gesellschaft mbH wurde erforderlich,
weil es in den bestehenden Strukturen
bis heute kein anderes Unternehmen
zur VeraulRerung von entbehrlichen Lie-
genschaften der Bahn gibt, das auf den
offentlich-privaten Interessenausgleich
verpflichtet ist.

Zuvor sind die Verhandlungspartner
vielerorts mit unverhaltnismaRigen
Erwartungen, wenig Verstandnis und
Hintergrundwissen zur Gegenseite
aufeinandergetroffen. Methoden und
Md&glichkeiten zum Ausgleich fehlten,
Projektblockaden und Stillstand waren
die anhaltenden Folgen.

Heute haben die Kommunen, die Bahn
und das Land einen gemeinsamen, in-
stitutionellen Ansprechpartner und sind
allesamt aus der friheren Gemengelage
befreit. Die Stadte und Gemeinden pro-
fitieren davon, dass sie nun als aktiver
Partner ,ihrer* Bahnflachenentwicklung
gefragt sind. Die BEG vereint das
Versténdnis fur die Belange aller Seiten

und zieht aus ihrem kombinierten Wis-
sen handfeste Vorteile, die sie an die
Kommunen weitergibt: sei es durch das
kundige Einbinden von bahnseitigen
Anforderungen oder von landesseitigen
Férdermitteln. Die Bahn profitiert aus
den neuen Perspektiven fir die Gesamt-
heit ihrer entbehrlichen Flachen. Zudem
gibt ihr diese unkonventionelle Beteili-
gung die besondere Gelegenheit, ihren
»good will“ zum Konsens deutlich zu
machen. Wie kein anderes Unterneh-
men bundesweit hat sie mit diesem Ver-
tragsmodell einen Weg zur Vermarktung
von Liegenschaften Hand in Hand mit
Land und Kommunen eingeschlagen.

Umsetzung. Die Landesregierung
Nordrhein-Westfalen und die Deutsche
Bahn AG haben im Jahr 2002 die ge-
meinsame Tochtergesellschaft BEG ins
Leben gerufen. Die Gesellschaft ist als
Geschéftsbesorgerin tatig und wird zu
keinem Zeitpunkt Eigentumerin der
Flachen. Mit einer Gesellschafter-
beteiligung von 50,1 und 49,9 Prozent
und jeweils zwei Stimmen in der Gesell-

schafterversammlung kén-

Bahn bindet BEG
sich mit beurkundet
Paket Verkauf

Bahn tibergibt Liegenschaften an BEG

Bahn erstattet EM ganz oder zum Teil zurtick

BEG Haushalts-
HOERFAC &A1 titel

100%

Aufklarung lost Verkauf aus

Land stellt Mittel flir BahnflachenPool bereit

20,45 mio.€

nen Land und Bahn einen
Dissenz nur miteinander
I6sen und der BEG ent-
sprechend gemeinsame
Direktiven geben.

Fur das revolvierende Fi-
nanzierungssystem hat
das Land NRW die BEG
mit einem eigenen Titel im
Landeshaushalt ausge-
stattet. Im Rahmen dessen
wurde der BEG ein Volu-
men von rund 20 Mio. Euro
aus dem Gemeindefinan-
zierungsgesetz bereit ge-
stellt. Die Betriebskosten
teilen sich Land und Bahn.

Die BEG versichert ver-
traglich,




die Entwicklungsféhigkeit der
Brachflachen und ihre Nutzungspers-
pektiven in enger Abstimmung mit den
Kommunen zu prifen,

den Planungsprozess zur Entwick-
lung der Brachflachen gemeinsam mit
den Kommunen voran zu treiben und

die Kosten fiur Freilegung, Aufberei-
tung und Erschlie3ung der Brachflachen,
insbesondere vor dem Hintergrund noch
vorhandener Betriebsanlagen der Bahn,
zu ermitteln.

In diesem Zusammenhang leistet sie
eine ,Aufklarungsoffensive® zur Wieder-
nutzbarkeit der Bahnbrachen. Dies um-
fasst die Klarung der Rahmenbedingun-
gen jedes einzelnen Standortes, die
Vorbereitung der Flachenentwicklung
und die Vermarktungsaktivitaten. Dazu
zahlen unter anderem Altlastenuntersu-
chungen, Planungsverfahren, Verkehrs-
wertermittiungen und weitere Fachgut-
achten. Diese Entwicklungsmittel (EM)
werden direkt aus den zweckgebunde-
nen Landesmitteln eingezogen.

n BahnflachenEntwicklungsGesellschaft NRW mbH
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BahnflachenEntwicklungsinstrumente&Referenzen

Aus dem Verkaufserl6s erstattet die DB
AG die Entwicklungskosten dem Lan-
deshaushalt gegen Rechnung der BEG.
Dies erfolgt nach einem vertraglich de-
finierten Schema, das den bilanziellen
Erfordernissen der Bahn ebenso wie
den Bedingungen des Landesrech-
nungshofes entspricht.

Das Schema differenziert zudem nach
bebaubaren ,Potenzialflachen® und
.Lastflachen“ ohne Bauerwartung. Da
die Neuordnung von Lastflachen als
Infrastrukturflachen Gberwiegend im
kommunalen Interesse liegt, tragt die
Bahn hier einen geringeren Teil der
Entwicklungskosten. Die Rickflisse in
den Landeshaushalt bleiben dem Bahn-
flachenPool zweckgebunden erhalten.

Abstimmung

Das flankierende Steuerungsinstrument
ist die Gesellschafterversammlung. Dort
stimmen Land und Bahn grundlegende
Prozesse ab, erortern Zielkonflikte und
vereinbaren ihre Kurz- und Mittelfristpla-
nung. Vertreten sind der Staatssekretar

Die Kommunen im BahnflachenPool NRW. Stadt Ahaus Stadt Ahlen Gemeinde Alfter Gemeinde
Alpen Stadt Alsdorf Stadt Altena Gemeinde Altenbeken Gemeinde Altenberge Stadt Arnsberg
Gemeinde Ascheberg Stadt Attendorn Stadt Bad Berleburg Stadt Bad Driburg Stadt Bad Laasphe
Stadt Bad Munstereifel Gemeinde Bad Sassendorf Stadt Balve Stadt Bedburg Gemeinde Bedburg-
Hau Stadt Ber%heim Stadt Bergkamen Gemeinde Bestwig Stadt Bielefeld Stadt Billerbeck Gemeinde
Blankenheim Stadt Borgholzhausen Stadt Borken Stadt Bornheim Stadt Brakel Stadt Brilon Stadt
Briihl Stadt Biinde Stadt Biren Gemeinde Bonen Stadt Castrop-Rauxel Stadt Detmold Stadt
Dormagen Stadt Dorsten Stadt Drensteinfurt Stadt Emmerich am Rhein Stadt Emsdetten Stadt
Erftstadt Gemeinde Erndtebriick Stadt Erwitte Stadt Eschweiler Gemeinde Eslohe Stadt Espelkam

Stadt Euskirchen Gemeinde Finnentrop Stadt Frbndenberg Stadt Geilenkirchen Stadt Geldern Stadt
Gevelsberg Stadt Gladbeck Stadt Goch Gemeinde Grefrath Stadt Grevenbroich Stadt Gronau
(Westf.) Stadt Gummersbach Stadt Gitersloh Stadt Hagen Stadt Halle (Westf.) Stadt Hallenberg
Stadt Halver Stadt Hamm Gemeinde Havixbeck Gemeinde Heek Stadt Heiligenhaus Gemeinde
Hellenthal Stadt Hemer Stadt Hennef Stadt Herdecke Stadt Herzogenrath Gemeinde Hiddenhausen
Stadt Hilchenbach Stadt Hilden Gemeinde Holzwickede Stadt Horn-Bad Meinberg Stadt Horstmar
Gemeinde Hiinxe Stadt Hirth Stadt Horstel Stadt Hoxter Gemeinde Inden Stadt Iserlohn Gemeinde
Issum Gemeinde Jichen Stadt Jilich Stadt Kalkar Gemeinde Kall Stadt Kamen Stadt Kempen
Gemeinde Kerken Stadt Kerpen Stadt Kevelaer Stadt Kierspe Gemeinde Kirchhundem Gemeinde
Kirchlengern Stadt Kleve Gemeinde Kranenburg Stadt Lage Gemeinde Langerwehe Gemeinde
Legden Stadt Lengerich Stadt Lennestadt Gemeinde Leopoldshéhe Gemeinde Lindlar Stadt Lip[)stadt
Stadt Lohmar Gemeinde Lotte Stadt Liibbecke Stadt Liidenscheid Stadt Liidinghausen Stadt Liinen
Stadt Lohne Stadt Marl Stadt Marsberg Stadt Mechernich Stadt Meckenheim Stadt Meerbusch
Stadt Meinerzhagen Stadt Menden (Sauerland) Gemeinde Merzenich Stadt Meschede Gemeinde
Metelen Stadt Moers Gemeinde Nettersheim Stadt Nettetal Gemeinde Neuenkirchen Stadt
Neuenrade Stadt Neuss Gemeinde Niederzier Gemeinde Nordkirchen Gemeinde Nordwalde
Gemeinde Nottuln Stadt Ochtrup Stadt Oer-Erkenschwick Stadt Olpe Stadt Olsberg Stadt Overath
Stadt Paderborn Stadt Plettenberg Stadt Porta Westfalica Stadt Pulheim Stadt Radevormwald Stadt
Rahden (Westf.) Gemeinde Reken Stadt Remscheid Stadt Rheda-Wiedenbriick Stadt Rhede Stadt
Rheinbach Stadt Rheinberg Stadt Rheine Gemeinde Roetgen Gemeinde Rommerskirchen Gemeinde
Rosendahl Gemeinde Résrath Stadt Salzkotten Gemeinde Schalksmiihle Gemeinde Schermbeck
Stadt Schieder-Schwalenberg Stadt Schmallenberg Gemeinde Schwalmtal Stadt Schwelm Stadt
Schwerte Stadt Selm Gemeinde Senden Gemeinde Simmerath Stadt Soest Stadt Solingen Stadt
Sprockhdével Stadt Steinfurt Stadt Steinheim Stadt Straelen Gemeinde Swisttal Gemeinde Stdlohn
Stadt Tecklenburg Stadt Telgte Gemeinde Titz Stadt Tonisvorst Stadt Unna Stadt Velbert Gemeinde
Velen Gemeinde Vettweiss Stadt Viersen Stadt Vlotho Stadt Waltrop Stadt Warburg Gemeinde
Weeze Gemeinde Weilerswist Gemeinde Welver Gemeinde Wenden Stadt Werdohl Stadt Werl
Stadt Werne Stadt Wesel Stadt Wesseling Stadt Wetter (Ruhr) Gemeinde Wettringen Stadt
Willebadessen Stadt Willich Gemeinde Windeck Stadt Winterberg Stadt Wiilfrath Stadt Xanten

des fir Stadtentwicklung zusténdigen
Ministeriums, der fir den Offentlichen
Personennahverkehr zustandige Abtei-
lungsleiter, der Leiter des Immobilienbe-
reiches in der DB-Konzernzentrale —
kurz CREM — und die bundesweite
Geschaftsfihrung der DB Services Im-
mobilien GmbH.

Aufklarung

Zur zigigen Aufklarung der Flachen-
verfugbarkeit und -verfassung hat die
BEG eine den europaweiten, vergabe-
rechtlichen Bestimmungen entsprechen-
de Methodik entwickelt. Die so ausge-
machten Rahmenvertragspartner wer-
den in alle erforderliche Bereiche einge-
bunden: Stadtplanung, Landschaftspla-
nung, Bahntechnik, Abfall, Wertermitt-
lung, technische Bauwerke etc. Nach
Abstimmung mit den Kommunen wer-
den Gutachten und erforderliche Pla-
nungsleistungen in der Regel innerhalb
von zwei Wochen beauftragt.

Kommunikation

Im Rahmen der Konsensvereinbarung
wird den Kommunen vertraglich die
alleinige Zusténdigkeit der BEG und die
Kontinuitat der Ansprechpartner versi-
chert — von der stadtebaulichen Planung
bis zur Wahrnehmung des Notartermins.
Auch in Richtung Bahnkonzern liegen
der Anstol3 und die Begleitung von Pro-
zessen, die Koordination der Verfahrens-
beteiligten und die Berlcksichtigung
dortiger Belange in der Verantwortung
der BEG-Projektleitung. Die mit den
Gesellschaftern getroffenen Vereinba-
rungen erlauben es der BEG in einer
sehr flachen Hierarchie zu agieren. Deut-
liche Zeitgewinne erzielt sie zum Beispiel
daraus, dass es aufgrund der dezidierten
Regelungen im Vertrag zur Verwendung
von Landesmitteln keiner separaten
Férderabstimmung bedarf.

Vertrage

Rahmenvertrag, Gesellschaftsvertrag,
Durchfuhrungsvertrag, Geschéaftsbesor-
gungsvertrag, Vertrag zur Verwendung
der Landesmittel.
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Stidtebau — Okonomie — Okologie:
Bahnflachenentwicklung als Balanceakt und Bindeglied

Stadtentwicklungspolitische Ziele als
investorenunabhangiges Allgemein-
gut, die Rechte und 6konomischen
Zwange des Eigentlimers sowie nicht
langer aufzuschiebende 6kologische
Notwendigkeiten: In diesem Span-
nungsfeld bewegt sich das Kern-
geschaft der BEG.

Ziel ist es, Stadte und Gemeinden
mit ihrer Planungshoheit sowie die
Bahn mit ihren Eigentiimerrechten
auf dieselbe Spur zu setzen — um
hinsichtlich des Umgangs mit der
kostbaren Ressource Flache das ein-
zig Sinnvolle zu tun.

Anspruch. Die Landestochter BEG
steht in der Pflicht der stadtentwicklungs-
politischen Interessen. Die Bahntochter
BEG muss sich an ihren wirtschaftlichen
Erfolgen messen lassen. Sie kann kei-
nen dieser beiden Sachverhalte aus-
blenden, sondern hat ihre Existenzbe-
rechtigung in deren Verkniipfung. Das
allein hebt bereits die Gewichtigkeit und
Ernsthaftigkeit des BEG-spezifischen
konsensualen Ansatzes heraus.

Die Projektarbeit ist indes von einem
stédndigen Ausloten der kontraren Inter-
essen und Zielvorstellungen geprégt.
Alle Beteiligten sollen ihren Vorteil am
gemeinsamen Handeln erkennen. Als
allparteilicher Partner kann die BEG den
Stadten und Gemeinden vertrauens-
wirdig die Mdéglichkeiten und Grenzen
des Flacheneigentimers Bahn aufzei-
gen. Ist die generelle Mitwirkungsbereit-
schaft einer Stadt da, lassen sich in en-
ger Zusammenarbeit Wege finden, um
auf entbehrlichen Bahnflachen stadte-
bauliche Qualitat und zugleich werthal-
tige Nachnutzungen zu realisieren.

Wiedernutzung statt neuer Flachen-
inanspruchnahme sollte angesichts
des heutigen Kenntnisstandes zu Klima-
folgen selbstverstandlich sein. Dem ste-
hen nur zu haufig Kostengriinde ent-
gegen. Das BahnflachenPool-Konzept
selbst und die erfolgreiche Vertriebs-
tatigkeit sorgen daflir, dass sich die
Brachflachenreaktivierungen der BEG
zwar nicht mihelos, aber erfolgreich
abbilden lassen.

Umsetzung. Planungsrecht losgel&st
von den Eigentimerinteressen ist hier
ebenso wenig zielfiihrend wie das Be-
harren auf Nutzungsvisionen fernab
kommunaler, stadtplanerischer Belange.
Eine wesentliche Spielregel fir die
Anndherung der Positionen ist daher
absolute Transparenz aller projektrele-
vanten Unterlagen. In den Konsensver-
einbarungen mit den Kommunen versi-
chert die BEG, dass alle von ihr beauf-
tragten Gutachten und Planungen auch
offen gelegt und zur Verfligung gestellt
werden. In dieses Leistungsversténdnis
reihen sich das Abstimmen von Pla-
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nungsvorgaben, das Plausibilisieren von
Wertermittlungen und das Schlussfol-
gern aus Bodenuntersuchungen mit den
zustandigen Stellen ein.

Zahlreiche gelungene Entwicklungen
auf entbehrlichen Bahnflachen zeugen
von der Wirksamkeit dieses NRW-
Modells. An sté&dtebaulich sinnvollen
Stellen wurden neue, nutzungsgemisch-
te Stadtquartiere ergénzt, die Innenstadt
oder ihr unmittelbarer Rand mit Einzel-
handel-Ansiedlungen gestarkt. Auf Ge-
werbebauland sind neue Arbeitsplatze
in verkehrsgiinstigen Lagen entstanden.
Gewerblichen Unternehmen, die Mieter
einer Bahnimmobilie waren, wurden
langfristige Perspektiven durch den Er-
werb von Fladchen und Gebauden er-
offnet. Oft ermdglichten die Bahnflachen
auch eine Expansion bestehender Be-
triebe. Die entbehrlichen Bahnflachen
im Land bieten eine Kapazitat fir weite-
re 10.000 neue Arbeitsplatze — ohne
auch nur einen Hektar Gewerbeflache
auf Freiflachen daflr ausweisen zu
mussen.

rla, Ehlers, GruB-Rin‘ck,,Wégrﬁéﬂnn




Auch Flachen fiir neue kommunale In-
frastrukturprojekte oder die Ertlichtigung
vorhandener Einrichtungen wurden an
die Gebietskorperschaften veraufert,
obwohl sie auf Grund ihres Zuschnitts
und der oftmals zentralen Lage aus
Sicht des Eigentiimers auch fir andere
Nutzungen geeignet gewesen wéren.
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BahnflachenEntwicklungsinstrumente&Referenzen

Die BEG begleitet die stadtebaulichen
Planungen aller Projekte wdrtlich mit
dem Taschenrechner, um Nutzungser-
wartungen einerseits und 6konomische
Leitplanken andererseits kontinuierlich
aufeinander abzustimmen. Bahnbra-
chen als potenzielle Ausgleichsflachen
hat die BEG ebenso im Blick wie die

Holzwickede

Iserlohn

Steigerung der 6kologische Wertigkeit,
beispielsweise durch die Aufforstungen
im Rahmen des Handlungsprogramms
LAlleenradwege auf stillgelegten Bahn-
strecken in NRW*.

Werkstattverfahren Nutzungskonsens
Das intern ausgearbeitete Verfahren
ermdglicht in ein- und zweitagigen Ver-
anstaltungen den Abgleich der stadtpla-
nerischen Nutzungsiberlegungen mit
den 6konomischen Rahmenbedingun-
gen, so dass ein Konsens zur weiteren
Entwicklung der Flachen erarbeitet wer-
den kann.

Kosten- und Finanzierungsubersicht
Bahnbrache

Das Kalkulationsmodell liefert eine Ge-
samtschau aller Kosten der bahntechni-
schen Freilegung, Baureifmachung und
Erschliefung sowie Einnahmen nach
unterschiedlichen Nutzungsszenarien.

Paketrechner

Das excelbasierte Berechnungspro-
gramm erlaubt es, gemeinsam mit den
kommunalen Verhandlungspartnern die
6konomischen Parameter einer Paket-
I6sung und die Auswirkungen verschie-
dener Varianten zu ermitteln. Der Bahn-
flachenPool selbst wird Uber eine eigens
entwickelte Access-Datenbank ge-
steuert.

Kommunenpflichtenhefte

Instrument zur optimierten Abwicklung
des zehnstufigen Verwertungsprozes-
ses, des sog. 10-SVP, welchen die ent-
behrlichen Flachen bahnseitig durchlau-
fen missen. Die BEG stoft entsprech-
end ihrer Vertriebsplanung die notwen-
digen bahninternen Prozesse an. Mittels
der Kommunenpflichtenhefte (KPH)
erhélt die BEG von der Bahn kommu-
nenweise geblndelte Ergebnisse fir
alle dort nicht mehr erforderlichen Lie-
genschaften.



Flachen mit und ohne Baulanderwartung:
Perspektiven durch private Portfoliobereinigung

,Die BahnflachenEntwicklungs-
Gesellschaft NRW ist bundesweiter
Spezialist fiir die Entwicklung schwie-
riger Standorte." [Friedhelm Sack,
Finanzvorstand, DB AG] Und nicht
nur dies: Sie hat sich zum Generalis-
ten fir die Nachnutzung aller ent-
behrlichen Bahnflachen entwickelt.

Speziell Flachen ohne bauliche Ent-
wicklungsperspektive stellen aus
Eigentlimersicht oftmals eine Last
dar, die laufende Kosten verursacht,
ohne dass eine Aussicht auf Einnah-
men besteht. Insofern will gerade
der GroRReigentlimer Bahn sein Port-
folio von solchen , Lastflachen” be-
freien. Die Bahn sieht ihre Kernauf-
gabe nicht in der Immobilienver-
waltung. Die BEG hat den Ehrgeiz,
auch fir diese Flachen den Weg zu
einer sinnvollen Nachnutzung und
Inwertsetzung zu bereiten.

Anforderung. Die Liegenschaften im
BahnflachenPool umfassen potenzielles
Bauland, Infrastrukturflachen, wie z.B.
Bahnhofsvorplédtze und Park&Ride-
Anlagen, und sehr unterschiedliche Ar-
ten der sogenannten Lastflachen. Klein-
garten, Forstflachen, Ackerflachen, Gra-
beland, FIdchen mit Ruderalvegetation
und stillgelegte Bahnstrecken sind
darunter gut vertreten, wahrend Angel-
seen, Flachen in Gewéssern, Hunde-
Ubungsplatze, Parzellen mit verfallenen
Bauwerken und Straf3enteilstiicken zu
den Exoten zahlen.

Lésung. In dieser Vielfalt zeigt die
BEG Nutzungsmdglichkeiten und gang-
bare Vermarktungswege fir die unter-
schiedlichsten Flachentypen auf. Neue
Kaufer- bzw. Nachfragegruppen wurden
schon fUr nahezu aussichtslose Projekte
erschlossen. Beispielsweise schnirte
die BEG das ,KleingartenPaket" und
fand einen Kaufer, der die bestehende

Nutzung fortfihren wollte. Fir den eh-
renamtlichen Naturschutz hat die BEG
kommunenibergreifende Pakete von
Griin- und Ackerlandflachen zusammen-
gestellt und sorgt so fir die optimale
okologische Wertigkeit der Flachen.
Was flir die Bahn Porfoliobereinigung
und Schaffung von Liquiditat bedeutet,
ermdglicht den Kommunen erstmalig
planerischen Einfluss auf groRRe Flachen-
areale.

Auch Liegenschaften, an denen Dritte
kein Erwerbsinteresse haben, finden so
im Rahmen kleiner Paketlésungen ihre
Bestimmung. Die Wertermittlung tragt
hier der sehr eingeschréankten Vermark-
tungsfahigkeit Rechnung. Entstehen der
Kommune durch die Flachenlibernahme
weitere Belastungen, so kann sie diese
aus dem Weiterverkauf von Potenzial-
flachen refinanzieren. Mit dieser Méglich-
keit unterstiitzt die BEG die Kommunen
auf Grundlage einer Mehrerldsklausel
im Musterkaufvertrag der DB AG.

Module

Fur verschiedene Flachentypen und
Verfahrensbesonderheiten verdéffentlicht
die BEG Informations-Faltblatter, die
Rahmenbedingungen objektiv darlegen
und auch ausgefallenere Nutzungsper-
spektiven und deren Vorteile aufzeigen.
Das Modul ,Energiewald®, fuhrt bei-
spielsweise die Amortisation eines
privaten Bahnflachenerwerbs iber den
Holzertrag zur Energiegewinnung aus.

Vereinfachte Grundstiicksbewertungs-
Standards

Die BEG hat eine Grundstiicksbewer-
tung fur Grinflachen entwickeln, bei der
in Anlehnung an die Bodenrichtwertkar-
ten die typischen Restriktionen der be-
wachsenen Bahnflachen mindernd
Beriicksichtigung finden. Standardisierte
Checklisten und Erfassungsbégen er-
leichtern die Erhebungen vor Ort.

Erfahrung
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Neue Vertriebswege

Besondere Immobilien verlangen nach
besonderen Kaufern. Neben der Aus-
bietung im Internet oder der Platzierung
bei Auktionen sucht die BEG gezielt
strategische Kooperationspartner wie
z.B. Naturschutzverbande, Heimatver-
eine, Eisenbahnfreunde und Visionare.
Mit den Geschéftsstellen und Vorsitzen-
den des Naturschutzbundes Deutsch-
land e.V. (NaBu) und des Bundes fur
Umwelt und Naturschutz Deutschland
e.V. (BUND) wurden gemeinsame Pro-
zesse entwickelt, um auf Kreisebene
Flachen zu identifizieren, die fur einen
Erwerb zur Sicherung der 6kologischen
Potenziale in Betracht kommen.

Neue Produkte

Die BEG nimmt wiederkehrende Kunden-
wunsche in der Entwicklung neuer Pro-
dukte auf. So bietet sie auch Dienstleis-
tungen wie z.B. Einzelfallberatungen inkl.
Defizitanalyse oder Mitarbeiterschulun-
gen an. Auch Fachexkursionen zu Best-
Practice-Fallen mit den Schwerpunkten
Empfangsgebdude, Bahnflachen und
Alleenradwege zahlen dazu.

1.014 Hektar hat die BEG bislang aus
dem BahnflachenPool NRW
verauRert.

76 % davon waren kein potenzielles
Bauland, sondern wurden fur
die Verkehrsinfrastruktur oder
als Griinflache genutzt. Rund

200 Hektar Flache wurde bisher auf
die Eignung als Ausgleichsflache
untersucht.




Empfangsgebdude und Bahnhofsumfeld:

von technischen Grenzen zur schrankenlosen Betrachtung

Attraktive Empfangsgebaude pragen
das offentliche Ansehen einer Stadt
oder Gemeinde. Tragisch ist es,
wenn diese exponierten Immobilien
den wertvollen Stadtraum unsaniert
und untergenutzt besetzen oder gar
in die Hande eines nicht kooperati-
ven Investors gelangen.

Die DB Station&Service AG will die
fir die Belange des Bahnverkehrs
inzwischen viel zu groRen Gebdude
in vielen Fallen abgeben, die Kom-
munen wirden sie oft gern Uber-
nehmen — doch nur mit der nétigen
Gewissheit darliber, worauf sie sich
mit einem Kauf einlassen. Zur
Klarung setzen die DB AG und das
Land NRW auch hier auf die bewahr-
te Prozess-Steuerung durch die BEG.
Ihre Besonderheit ist, dass die Kom-
mune Uber ihr Vorkaufsrecht erst
dann entscheiden muss, wenn ihr
die wesentlichen technischen, recht-
lichen, nutzungs- und forderungs-
bezogenen Informationen vorliegen.

Idee. Vielerorts stuft die DB Stati-
on&Service AG auch ihre eigenen
Empfangsgebaude als nicht mehr be-
triebsnotwendig ein. In Folge entlasst
die Bahn viele dieser Gebaude aus dem
Kernportfolio und ordnet sie in die Ka-
tegorie ,Vertriebsobjekt“. Den Kommu-
nen liefert die Méglichkeit ,ihren Bahn-
hof* zu erwerben eine sehr seltene
Chance. Die Sanierung und Inwertset-
zung des Empfangsgebaudes und sei-
nes Umfeldes schaffen es mihelos,
Einwohner und Besucher von stadt-
raumlicher Aufenthaltsqualitat zu Gber-
zeugen. Die BEG unterstiitzt die Kom-
munen darin, das Bahnhofsquartier zu
einer attraktiven Verkehrsschnittstelle
und zur Visitenkarten aktiver Stadtent-
wicklungspolitik zu machen.

Mit der Regionalisierung des Schienen-
personennahverkehrs wurden zahlrei-
che Kreise und die kleinen und mittleren
Stadte und Gemeinden Uber die
Zweckverbande zu Aufgabentragern.
An der Zugangssicherung und dem
Betrieb des zugehdérigen Empfangs-

Sanierter Bahnhof Moers
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gebdudes hat die DB Station&Service
AG in Folge der Regionalisierung kein
betriebswirtschaftliches Interesse, so
dass die entsprechenden Immobilien
zum Verkauf gestellt werden — im Jahr
2003 betraf dies in Nordrhein-Westfalen
97 Gebadude. Die Bahn rdumte den
Kommunen ein Vorkaufsrecht ein,
entscheidungsfahig wahnten sich die
Wenigsten:

Die Kaufpreisvorstellungen klafften
auseinander. Die Stadte und Gemeinden
konnten die bahnseitige Wertfindung
nicht nachvollziehen, ebenso entbehrte
der ,symbolische Euro, fir den sich
viele Kommunen den Ankauf erhofften,
einer realistischen Grundlage.

Genaue Informationen Uber den
baulichen Zustand fehlten im Regelfall.
Bei verbreitetem Leerstand waren die
erforderlichen Sanierungsmaf3nahmen
und Investitionen kaum kalkulierbar.

Ungewiss war haufig, ob und wie
sich verbliebene oder noch betriebene
Bahnrelikte und technische Anlagen auf
die beabsichtigte Nutzung und bauliche
Veranderungen auswirken kénnten.

In der Bindelung zu einem bzw. in-
zwischen zwei Empfangsgebaude-
Paketen haben die Akteure Land NRW
und DB Station&Service AG auch hier
die passende Losung gesehen, um den
Weg firr ein gerechtes Verkaufsverfah-
ren zu ebnen.

Umsetzung. Die BEG verkauft die ent-
behrlichen Empfangsgeb&ude im Auftrag
der Bahn und im Sinne der 6ffentlichen
Hand. Um diesen Spagat zu schaffen,
setzt sie auf den Schulterschluss mit
den Kommunen und ein transparentes,
interessenausgleichendes Verfahren.
Den Rahmen dazu bilden folgende Eck-
punkte:



Zum Paket zéhlen die Empfangs-
gebaude selbst und — soweit nicht mehr
von der DB Station&Service AG benétigt
— die zugehdrigen Vorplatze, Verkehrs-
schnittstellen wie P&R-Anlagen, Anbau-
ten und ErschlieRungsstralien.

Die DB Station&Service AG garan-
tiert den Kommunen das Vorkaufsrecht
innerhalb eines festgelegten Zeitraums.

Samtliche entscheidungsrelevanten
technischen und rechtlichen Rahmen-
bedingungen werden erfasst und offen
gelegt.

Das Land NRW fordert die Finanzie-
rung des Zwischenerwerbs und die Durch-
fuhrung der erforderlichen Gutachten.

Die BEG berét und unterstutzt den
Kaufer bei der Entwicklung eines belast-
baren Nutzungskonzepts.

In der Umsetzung hat sich ein Dreiklang
aus gemeinsamer Begehung, neutraler
Begutachtung und konzeptioneller Be-
ratung etabliert. Der Techniktermin und
der resultierende Restriktionsplan sind
feste Gréfien im BEG-Verfahren. Samt-
liche Projektbeteiligten der Bahn sowie
auf kommunaler Seite dokumentieren
die technischen Rahmenbedingungen
unmittelbar vor Ort und leiten gege-
benenfalls Konsequenzen fir das wei-
tere Vorgehen ab. Durch die persén-
liche Verstandigung werden die beidsei-
tigen Belange sehr pragmatisch und
effizient geklart. Aulerhalb der Em-
pfangsgebdudePakete fiihrt die BEG
Techniktermine in Ausnahmeféllen
durch, um kurzfristig die Mdglichkeiten
einer Flachenentwicklung zu klaren.
Liegt keine aktuelle Priifung der techni-
schen Entbehrlichkeit vor, liefert die
BEG damit die Grundlage der zeit-
aufwandigen Machbarkeitsprifung der
Bahn und I&sst drangende kommunale
Erwerbsinteressen zu.

Erfahrung
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Den besonderen Gleichklang von Sa-
nierungsaufwand und Wertentwicklung
stellt die BEG her, indem das Bausub-
stanzgutachten und die neutrale Ver-
kehrswertermittlung fiir jeden Einzelfall
mit hoher Transparenz fir die Kommu-
nen erfolgen. Der gutachterlich ermittelte
Instandhaltungsriickstau gibt den Stadten
und Gemeinden den nétigen Aufschluss
Uber den baulichen Objektzustand und
erforderlichen Sanierungsaufwand. Die
Kenngréfien der Wertermittlung werden
konsensual festgestellt. Beriicksich-
tigung finden hier beispielsweise die
jetzige Nutzung, deren Dauerhaftigkeit,
das Potenzial und die Marktsituation.
Die gemeinsamen Erhebungen und gut-
achterlichen Feststellungen fiihren zu
einem angemessenen und beidseitig
vertretbaren Kaufpreis.

Die konzeptionelle Beratung der BEG
umfasst mehrere Erfolgsbausteine. Sie
zeigt individuelle Nutzungsvarianten auf
und hilft bei der baulichen Sanierungs-
planung. In Einzelféllen vermittelt sie
auch Mieter. Zudem regt die BEG wei-
tere Aufwertungen in dem Stadtquartier
an. Die Stadte und Gemeinden erwerben
mit dem Empfangsgebaude auch den
Schlussel zur Entwicklung des Stadt-
quartiers. Sie schaffen sich Standortvor-
teile, wenn sie ,Verkehr und ,Stadt im
Bahnhofsumfeld ansprechend mit-
einander verknipfen. Die BEG verknUpft
indes die MalRnahmen optimal mit ent-
sprechenden Férderprogrammen: Sie
unterstitzt bei der Erstellung von
Antrégen zur Férderung des Zwischen-
erwerbs sowie der Sanierung bzw. des
Umbaus aus Mitteln der Stadtebau-
forderung. Der weit Uberwiegende Teil
der Stadte und Gemeinden entscheidet
sich daher nach dem BEG-Verfahren
fir einen Eigenerwerb, teils auch fur
einen Zwischenerwerb mit Weiter-
veraufRerung an einen privat Investie-
renden.
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Empfangsgebdude verdullert
die BEG im Auftrag der DB Sta-
tion&Service AG und zum Wohl
der offentlichen Hand landes-
weit.

Gebdude wurden bereits an
einen neuen Eigentiimer ber-
tragen,

davon gingen an kommunale
Erwerber.

Gebaude wurden mit kommu-
nalem Einverstandnis oder
Zwischenerwerb an

privat Investierende, an
Stiftungen oder Vereine und

mal zur privaten Eigennutzung
verkauft.

Gebaude sind inzwischen
saniert,

finden sich derzeit in der
Entwicklung.

Prozent sind denkmalgeschiitzt
und werden fachgerecht auf-
bereitet.

Prozent der sanierten Gebaude
beherbergen ein reisebezoge-
nes oder gastronomisches Dienst-
leistungsangebot.

Prozent davon erhielten zu-
satzliche Nutzungen, beispiels-
weise Wohnungen, Veran-
staltungsraume, Werkstatten,
Bliros oder Bibliotheken.
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EmpfangsgebaudePakete

Im Jahr 2003 haben das Land Nord-
rhein-Westfalen, die DB Station&Service
AG und das Forum Bahnflachen NRW
eine Rahmenvereinbarung uber die
Biindelung von Empfangsgebduden zu
Liegenschaftspaketen getroffen, analog
zum BahnflachenPool.

Die Vertragspartner sehen darin das
geeignete Instrument, um den verschie-
denen Interessen gerecht zu werden
und Hemmnisse bei der Erhaltung und
Sanierung der Gebaude zu Gberwinden.
Zielsetzung ist die VerduRerung der oft
stadtbildpragenden und denkmal-
geschutzten Gebdude an die Kommu-
nen als Trager der Planungshoheit.

Techniktermin

Der Techniktermin erfolgt als gemeinsa-
me Objektbegehung aller Beteiligten,
um den technischen Zustand zu erfas-
sen. Das Ergebnis der Erhebung wird
als Bestand im Restriktionsplan zusam-
mengefasst, der wiederum die bahnin-
terne Machbarkeitspriifung erleichtert.
Dort, wo eine Freistellung des Gebaudes
gewiinscht und machbar ist, werden die
Kosten einer Verlagerung der Einrich-
tungen ermittelt.

Zweistufiges Wertermittlungsverfahren
Die Wertermittlung basiert auf einem
Bau- und Sanierungsgutachten und ei-
ner darauf im Gleichklang aufbauenden,
neutralen Verkehrswertermittlung durch
vereidigte Sachverstéandige.

Der konsensorientierte Vorlauf ist maf3-
geblich fir die allgemeine Akzeptanz
des Ergebnisses. Dieses wird von bei-
den Verhandlungspartnern plausibilisiert
und etwaige Anpassungen wiederum
beiden Seiten zuganglich gemacht. Bei
fehlender Einigkeit fuhrt ein abschlieRen-
der Ortstermin mit den Verantwortlichen
aus Verwaltungsspitze und Konzernzen-
trale haufig zum Erfolg.

Wetter (Ruhr)



Bahnstrecken im Dornréschenschlaf:
Liegenschaftsbander als strategische Herausforderung

Etwa 600 Kilometer des hochver-
dichteten Streckennetzes des Landes
werden nicht mehr fiir den Schie-
nenverkehr genutzt und sind ber-
wiegend der Natur tberlassen.

Die BEG hat einen Weg entwickelt,
mindestens 300 Kilometern davon
systematisch neues Leben einzuhau-
chen. Ziel ist es, die Bahntrassen
erneut befahrbar zu machen: mit
dem Rad oder einer Draisine.

Die BEG ist mit der Empfehlung eines
landesweiten Aktionsprogramms
»Alleenradwege” bei der Landes-
regierung und im Landtag NRW auf
offene Ohren gestoRen. Nach einem
konzeptionellen Vorlauf von nicht
einmal einem Jahr hat das Ministe-
rium fir Bauen und Verkehr das
Handlungsprogramm , Alleenrad-
wege auf stillgelegten Bahnstrecken
in NRW* aufgelegt. Im Jahr 2008
startete die Férderung und Umset-
zung erster MaRBnahmen.

Idee. Eine echte, nachhaltige Nutzungs-
perspektive fir stillgelegte Bahnstrecken
sieht die BEG, wenn die Liegenschaften
als Ganzes in neues Eigentum Uber-
gehen. Insbesondere die Kommunen
und Kreise bewahren sich bei einem
Erwerb jeden Handlungsspielraum flr
neue Verkehrssysteme, Biotopverbiinde
oder zur Sicherung interkommunaler
Leitungstrassen. Bei einer Zerstuckelung
der Strecken waren diese Mdglichkeiten
dauerhaft zerstort. Daher verzichtet die
BEG grundsatzlich auf die VerdulRerung
einzelner Streckenteile an private oder
gewerbliche Kaufinteressenten.

Einen besonders hohen Mehrwert fur
das Allgemeinwohl hat die BEG in der
Umnutzung zu neuen Radwegen er-
kannt und das Potenzial zielgerichtet
untersuchen lassen. Radwege auf ehe-
maligen Bahntrassen kénnen eine si-

chere Alternative zu stark befahrenen
Strallen sein, Schulwege verbessern,
Stadtteile aufwerten und verbinden, den
Tourismus férdern und das vorhandene
Radwegenetz hochwertig verdichten.
Es gibt keine Stérungen durch motori-
sierte Nutzer, keine Ein- und Ausfahrten,
keinen Wirtschaftsverkehr, kaum héhen-
gleiche Kreuzungen, wenig Verkehrs-
larm und aufgrund der Vornutzung selbst
in bewegtem Gelande keine schwierigen
Steigungen. Bisher kaum zugangliche
Landschaftsraume werden fir alle Ge-
nerationen zu einem Erlebnisangebot.
Die BEG will ,eingeschlafene Bahnstre-
cken® als sichere, bequeme und reizvolle
Radwege- oder Draisinenverbindungen
neu beleben.

Konzeption. Vor diesem Argumentati-
onshintergrund forderte der Landtag die
Landesregierung im Oktober 2007 auf,
ein konkretes Handlungs- und Maf3-
nahmenkonzept vorzulegen. Im Juni
2008 stellte das Ministerium fur Bauen
und Verkehr der Offentlichkeit das von
der BEG vorbereitete Handlungspro-
gramm ,Alleenradwege auf stillgelegten

Erfahrung
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Bahnstrecken® vor, mit einheitlichen
Entwicklungsstandards fur alle Strecken.
Der zligige Programmstart noch im glei-
chen Jahr wurde mdglich, weil die
Zustandigkeit der BEG fur den einver-
nehmlichen Grunderwerb und die rei-
bungslose Umsetzung der Baumal3-
nahmen burgt. Sie soll das Handlungs-
programm fiir ganz Nordrhein-Westfalen
umsetzen.

Umsetzung. Die Realisierungsphase
begleitet die BEG mit einem umfassen-
den Gutachtenpaket:

Prifung und Planung baulicher
MaRnahmen zur AEG-konformen
Abbindung der Strecken von aktiver
Eisenbahninfrastruktur

Entwicklung und Visualisierung eines
landschaftsplanerischen Leitbildes
fiir jede Strecke
Schotterbeprobung und -analyse
Grundstuckswertermittiung durch
einen vereidigten Sachversténdigen
Begutachtung der Kunstbauwerke
wie Tunnel, Viadukte, Briicken,
Stutzmauern und Durchlasse zur
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Kommunen sind Bestandteil des
Handlungsprogramms und
wollen

Kilometer Radwege auf
Bahnstrecken errichten. In

Kommunen wurden inzwischen
Kilometer Bahnstrecke erworben.

Kommunen haben mit dem
Bau der Alleenradwege bereits
begonnen.

Alleenradwege wurden im Jahr
2008 mit einem Fordervolumen
von insg.

Mio. Euro bewilligt.

Alleenradwege sind fiir das Jahr
2009 mit einem Fordervolumen
von insg.

Mio. Euro eingeplant.

Mio. Euro Ablosebeitrage hat
die BEG seit Einfihrung der
Regelung mit der DB Netz AG
vereinbart.

Draisinenbahnen wurden als
Musterfalle in der Umsetzung
begleitet: die Grenzland-Drai-
sine von NRW in die Nieder-
lande (www.grenzland-draisine.
eu) und die Auenland-Draisine
von NRW nach Niedersachsen
(www.auenland-draisinen.com).

BahnflachenEntwicklungsinstrumente&Referenzen

Ermittlung und Festlegung eines Abl6se-
beitrags der DB AG (vgl. Instrumente).

Die Ergebnisse der Gutachten und Be-
ratungsleistung versetzen die Kommu-
nen in die Lage, eine genaue Maf-
nahmen- und Kostenabsché&tzung vor-
zunehmen. Angesichts der belastbaren
Erfahrungswerte zu den Herrichtungs-
kosten von Radwegen auf Bahnstrecken
untersttitzt die BEG die Kommunen auch
beim Erstellen eines Férderantrags im
Rahmen des Stadtverkehrsprogrammes.
Wahrend der gesamten Umsetzung ste-
hen die Ansprechpartner der BEG Rat
gebend zur Verfigung. Neben den Al-
leenradwegen sind auch Draisinenbe-
triebe eine Alternative, die Liegenschafts-
bander auf nachhaltige Weise wieder
zu nutzen und zu erhalten. Die BEG hat
die Lésung wirtschaftlicher und eisen-
bahnrechtlicher Fragestellungen in zwei
Musterprojekten begleitet und daraus
verkehrsrechtliche sowie technische
L&sungsbausteine entwickelt.

Leitfaden und Programm ,Alleenradwe-
ge auf stillgelegten Bahnstrecken NRW*
Hilfestellung fur kiinftige Grundstiicks-
eigentiimer in den Bereichen:
Finanzierung und Férderung
Trager der BaumalRnahme
Forderantrage Stadtverkehrs-
programm
Planung von Alleenradwegen
Baukosten des Radweges
ADFC-Standards
Umgang mit Kunstbauwerken
Schotter- und Bodenproben
Landschafts- und Artenschutz
Wertermittlung
Musterkaufvertrag der DB AG
Abbindung und Freistellung

Kostenrechner Alleenradwege

Accessbasiertes Kostenkalkulationspro-
gramm, das samtliche fur den zuklnf-
tigen MalRnahmen- und StraRenbau-
lasttrager relevanten Positionen erfasst.

Alleenradweg Sauerlandring

Modellverfahren Abldsebeitrage
Abgestimmtes Verfahren zwischen BEG
und DB Netz AG zur Beteiligung des
Alteigentiimers an den Verkehrssiche-
rungslasten oder dem Rickbau von
Anlagen auf Basis gutachterlicher
Berechnung.

Musterkaufvertrag Alleenradwege

In Abstimmung mit der DB AG auf die
Regelungserfordernisse fiir die Folge-
nutzung ,Radwege” spezifizierter Mus-
terkaufvertrag fur stillgelegte Strecken.

Mustervereinbarung,

§ 14a EisenbahnKreuzungsGesetz
Kreuzungsvereinbarungen bzw. Unter-
haltungsregelung der alten und neuen
Kreuzungspartner nach erfolgter Ab-
I6sung: In Abstimmung mit dem Landes-
betrieb StraRenbau NRW wurden
Muster-Falltypen 6ffentlich-rechtlicher
Erklarungen zur Aufhebung der Kreu-
zungen nach § 14a EKrG erarbeitet.

Gestaltungskonzept Alleenradwege
Inhaltliche Rahmenbedingungen und
Foérdervoraussetzungen im Landes-
programm als Ergebnis einer Planungs-
werkstatt mit sieben Landschaftsplan-
ungsburos.



Forderberatung und Fordermanagement:
Erfolg durch Erfahrung und Fachwissen

Ambitionierte stadtplanerische
Ziele und ein hohes offentliches In-
teresse begleiten die neue Nutzung
einer ehemaligen Bahnliegenschaft
haufig. Rein 6konomisch rechnet
sich die gewlinschte Entwicklung
jedoch nicht immer. Férdermittel
konnen den Kommunen und — in
besonderen Fallen — privaten Eigen-
tiimern helfen, mit guten Projekten
auch finanzielle Hirden zu uber-
winden.

Die BEG verknUpft die erforderlichen
Malnahmen optimal mit entspre-
chenden Férderprogrammen: Fach-
kundig unterstutzt sie bei der Erstel-
lung von Antragen zur Forderung
des Zwischenerwerbs, der Sanie-
rung, des Umbaus und der Moder-
nisierung.

Herausforderung. Nicht an jedem
Standort amortisiert sich stéadtebauliche
Qualitdt quantitativ messbar. Teils
Ubersteigen die Zwischenerwerbskosten
die kommunalen Mdéglichkeiten, teils
sind hohe Summen fiir Riickbau, Er-
schlieBung und Modernisierung aufzu-
bringen oder es ist eine Erweiterung der
offentlichen Infrastruktur zu leisten. Seit
der Regionalisierung des 6ffentlichen
Personennahverkehrs sind oft die Kom-
munen zusténdig fir Verbesserungen
im Bereich von Bahnhofsvorplatzen,
P+R-Anlagen, Radstationen und ehe-
maligen LadestralRen, weil sie allgemei-
nen Verkehrsfunktionen dienen.

Losung. Um die Entwicklung der ehe-
maligen Bahnflachen bestmdglich vor-
anzutreiben, haben die beiden Gesell-
schafter eine weitere BEG-Obliegenheit
vereinbart: den Auftrag zum Férder-
management. Dies bedeutet fur die
Kommunen das Angebot zur Beratung,

Koordination und Biindelung verschie-
dener Férdermdglichkeiten, Unter-
stitzung bei der Antragstellung und der
weiteren Abwicklung sowie die Vermitt-
lung der richtigen Ansprechpartner.

Eine besondere Schwierigkeit bei der
Beantragung und Bewilligung von
Forderantrédgen bestand fiir die Kommu-
nen oft im Bereich der baurechtlichen
Verfugbarkeit der Grundsttcke. Durch
die vertraglichen Regelungen im Bahn-
flachenPool und in der Konsensverein-
barung ist dieses Problem nahezu
vollstédndig tberwunden.

Ihrem Selbstverstandnis entsprechend,
stets Uber die Kommunengrenze hinaus
zu blicken und Ubertragbare Lésungen
und Verfahrensverbesserungen zu fin-
den, konnte die BEG mit den Férder-
stellen eine Vielzahl von Detailfragen
der Forderfahigkeit grundsatzlich klaren.
Dies betrifft insbesondere den Riickbau
und die Anpassung von Betriebsanlagen
der Bahn. Inzwischen ist die BEG malf3-
geblich an der Konzeption aktueller

Neues Gewerbeg

Erfahrung
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Férder- und Handlungsprogramme
beteiligt. Im Handlungsprogramm Al-
leenradwege unterstiitzt sie beispiels-
weise die Beteiligten des Verkehrs-
ministeriums und koordiniert die Vertreter
des Flacheneigentiimers Bahn und des
Landesbetriebs StralRenbau NRW als
StralRenbaulasttrager fir Landes- und
BundesstralRen.

Die dichte personelle Vernetzung zwi-
schen der BEG und den zusténdigen
Landesministerien und Bewilligungsstel-
len sichert Fachkompetenz bzgl. der
Verfahren zur Programmaufstellung und
des ,Bewilligungsgeschéfts®. Zudem
garantiert sie die Abstimmung von
Forderdetails auf kurzem Wege, so dass
selbst komplexe FérdermaRnahmen
einwandfrei beantragt und rasch zur Be-
willigungsreife gefihrt werden kénnen.
Im Mittelpunkt stehen hierbei Férder-
mittel aus den Bereichen Stédtebau,
Offentlicher Personennahverkehr, Tou-
rismus sowie aus der Modernisierungs-
offensive fiir Bahnhofe des Landes.

&/
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Neue Personenunterfiihrung und P+R-Anlage in Sagest

Projekte sind von 2002-2008
mit einem Férdervolumen von
rund

Mio. Euro Bestandteil der
Stadtebau- oder Verkehrs-
forderung geworden.

Projekte wurden bis Mitte
2009 in die Modernisierungs-
offensiven fur Bahnhofe in
NRW eingebracht. Davon sind

Personenunterfihrungen
geplant und vom Eisenbahn-
bundesamt genehmigt wor-
den.

km Radwege auf ehemaligen
Bahnstrecken werden auf
Initiative der BEG mit Forder-
mitteln unterstutzt.

Beteiligung an der Programmaufstellung
In ihrer Sonderfunktion wird die BEG
bei der Aufstellung der jahrlichen Férder-
programme von den zustandigen Lan-
desministerien und Bezirksregierungen
beteiligt. Dies gilt fur den Bereich Stadte-
bauférderung ebenso wie fiir die Ver-
kehrsférderung. Auch die Kooperations-
raume bzw. Verkehrsverbinde laden
die BEG zu den Abstimmungen Uber
die geplanten Férdermalinahmen hinzu.

Blndelung von Férderprogrammen
Die BEG prift die Unterstitzungs-
maoglichkeit von Projekten programm-
Ubergreifend und sté3t auch interkom-
munale Lésungen an: Ein Beispiel sind
die Alleenradwege — mit der Verzahnung
der Férderung von kommunalen Stra-
Renbauprojekten und Mitteln fir den
Landes- und BundesstralRenbau. Hier
stellti.d.R. eine Kommune stellvertretend
den Gesamtférderantrag und wird Trager
der MalBnahme; auf Basis 6ffentlich-
rechtlicher Vereinbarungen werden ihr
die Eigenanteile der anderen Gebiets-
kérperschaften zugeleitet.

Fordertechnische Aufklarung von
EinzelmaRnahmen

Selbst bei generell férderfahigen Maf3-
nahmen ergeben sich gerade hinsicht-
lich des Rickbaus bahntechnischer Ein-
richtungen sowie eisenbahnrechtlicher
Besonderheiten immer wieder Fragen
zur Forderféhigkeit einzelner Bestand-
teile.

Aufgrund der beruflichen Werdegéange
von BEG-Mitarbeitern im Stadtebau-
bzw. Verkehrsministerium liegen umfas-
sende Kenntnisse zur Férderpraxis vor.
Basierend auf diesen Erfahrungen wer-
den die Kommunen verldsslich beraten.
Aber auch deutlich vom Regelfall abwei-
chende Aspekte klart die BEG auf kur-
zem Wege mit den Bewilligungs-
behdrden.

Unterstltzung von Férderprogrammen
Bei besonderen Themen ergreift die
BEG die Gelegenheit, grundsatzliche
Verfahrenslésungen mit den unter-
schiedlichen Ressorts der Landesregie-
rung zu erértern. So hat eine Kreativ-
und Planungswerkstatt zu den Perspek-
tiven stillgelegter Bahnstrecken das
Konzept zur Radwegeférderung hervor-
gebracht. Das Land griff das detaillierte
Konzept als neues Handlungsprogramm
auf. Férderantrage werden auf Initiative
der BEG gebiindelt: eine Kommune stellt
fur mehrere Stadte und Gemeinden den
Foérderantrag und erhélt die Bewilligung.

Begleitung zur Bewilligungsreife

Die Unterstitzungsleistung der BEG
erstreckt sich Uber Beratungen, Ab-
stimmungen, Erarbeitung von Férder-
antrégen, ggf. auch Musterférderantréage
sowie Kosten- und Finanzierungsbe-
rechnungen. In Einzelfallen wurden auch
aufgabenbezogene Projektzeitplane
ausgearbeitet, um den Verlauf bis zur
Bewilligungsreife der FérdermalRnhahme
abzubilden.



Recht, Verfahren und Steuerung:
KnowHow erleichtert Planung und Genehmigung

Im Wirkungsbereich zwischen den
,Systemen” Bahn und Kommune ist
es von grundlegender Bedeutung,
beide Funktionsweisen genau zu
kennen. Sich umfassend mit dem
Regelkreis des Anderen auseinander
zu setzen, kann jedoch weder die
Kommune leisten noch ist es der
Bahn zumutbar.

Mit ihrer gezielt interdisziplinaren
Besetzung bindelt die BEG genau
diese Kenntnisse. Sie weils um die
Verfahrensbesonderheiten und Ge-
nehmigungsvoraussetzungen auf
beiden Seiten, so dass alle Beteilig-
ten von einem reibungsarmen Pro-
jektablauf profitieren — beispiels-
weise durch das qualifizierte und
frihzeitige Einbinden eisenbahn-
rechtlicher, bauordnungs- und
planungsrechtlicher Anforderungen.

Anforderung. Verfahren und Vorgaben
verdndern sich fur die Kommunen
ebenso wie fur die Bahn stetig. Umso
wichtiger ist es, Uber beide Regelkreise
umfassend und kontinuierlich informiert
zu sein. Im Zuge der Bahnreform erga-
ben sich aus der Griindung der Bundes-
und Landeseisenbahnverwaltung sowie
der erweiterten Zustandigkeit der Bun-
desnetzagentur deutlich verénderte An-
forderungen fur die Bahnflachen-
entwicklung. Nur wer Uber das Know-
How auf allen relevanten Gebieten
verfugt, kann bei der Stilllegung, der
Plangenehmigung bzw. Planfeststellung
oder der Freistellung von Bahnflachen
passende Einschatzungen treffen.

Der Bahnkonzern hat speziell mit der
Implementierung des zehnstufigen Ver-
wertungsprozesses (10-SVP) und der
Einfuhrung von Immobilien-Portfolio-

einheiten (IPE) Verdnderungen im inter-
nen Ablauf eingefihrt. Einige der bereits
vorher bestehenden Prozesse wie die
Lransaktionsbegleitenden Mafinahmen*
(TBM), z.B. die Medientrennung und die
Flachenfreisetzung, wurden im 10-SVP
gebiindelt. Die Aussagen zur Existenz
und zur Anpassungs- bzw. Verlage-
rungsfahigkeit von bahnbetrieblichen
Anlagen haben dadurch erheblich an
Zuverlassigkeit gewonnen.

Auch die rechtlichen Rahmenbedingun-
gen fur die kommunale Planung verhal-
ten sich dynamisch. Hier qilt es, das
einschlagige Regelwerk zu beachten
und die Auslegungen und die Handha-
bung in der Praxis zu kennen. Hier ist
es vor allem fir den Bahnkonzern
schwierig, immer aktuell und umset-
zungsbezogen informiert zu sein.

Lésung. Die BEG kennt die Hinter-
grinde, Ablaufe und ungeféhren Bear-
beitungszeiten beider Seiten und ver-
mag daher, die kommunalen Planungs-
und Genehmigungsverfahren systema-

Erfahrung
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tisch aufeinander abzustimmen. Hinzu
kommt ein breiter Erfahrungsschatz an
einzelfallbezogenen Lésungen.

Auf der Arbeitsebene std3t die BEG z.B.
den 10-SVP kommunenbezogen an und
bezieht die Ergebnisse in ihre Ver-
triebstatigkeit ein. Die BEG gibt wie-
derum sachgerechte Verbesserungs-
vorschlage zurtick, die bahnintern regel-
maRig Anklang finden und zu einer wei-
teren Modifizierung und Verbesserung
des Verfahrens fihren. Um den gesam-
ten Projektverlauf méglichst effizient zu
gestalten, setzt die BEG in Teilbereichen
auf sogenannte externe Projektsteuerer,
z.B. zur gutachterlichen Ermittlung der
Entwicklungskosten in Abstimmung mit
den Fachdiensten der Bahn.

Die BEG ist faktisch in beiden Systemen
zu Hause. Durch ihr dichtes fachliches
Netzwerk kann sie daher auch auf recht-
liche und andere Rahmenbedingungen
der Bahnflachenentwicklung Einfluss
nehmen, wie im Falle der Novellierung
des Landschaftsgesetzes in Nordrhein-

Neubau in Frondenberg:Erémern
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Mio. Quadratmeter Bahn-
flachen durchlaufen derzeit
den zehnstufigen Verwer-
tungsprozess (10-SVP).

Gutachten zu den Moglich-
keiten und Kosten der Anpas-
sung von Betriebsanlagen der
Bahn hat die BEG bis Ende
2008 beauftragt, geprift und
mit den stadtebaulichen und
okonomischen Eckpunkten in
Einklang gebracht.

Projekte ungefahr hat die BEG
mit Entbehrlichkeits- bzw.
Machbarkeitspriifungen allein
im ersten Liegenschaftspaket
angestoRRen und im Prozess
begleitet. Rund

Kommunen unterstiitzte die
BEG nach dem Liegenschafts-
verkauf durch die Erarbeitung
eines Freistellungsantrags,
seit ihnen eine Anderung im
Allgemeinen Eisenbahn-
Gesetz von 2007 ein Antrags-
recht beim Eisenbahnbundes-
amt einrdumt. Rund

Kommunen haben auf Anstof’
der BEG bis Mitte 2009 auf-
schiebend bedingtes Baurecht
entsprechend § 9 (2) BauGB
geschaffen oder auf den Weg
gebracht.
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Westfalen oder der Mitarbeit an der
Présidialverfiigung des Eisenbahnbun-
desamtes zur Freistellung von Bahnbe-
triebszwecken, insbesondere der Uber-
lagerung von Fachplanung und verbind-
licher Bauleitplanung. Sie erméglichte
die Uberlagerung von gewidmeten
Bahnflachen und kommunalem Pla-
nungsrecht. Im Interesse der Kommu-
nen wurde stadtebaulichen Belangen
bei der Entwicklung entbehrlicher
Bahnflachen damit eine gré3ere Bedeu-
tung zugebilligt und neue Wege eroffnet,
um gewidmete Flachen dennoch zu
nutzen.

Jour-fixe ,Eigentimer*

Monatliches Abstimmungstreffen mit der
DB Netz AG, DB Station & Service AG
und DB Services Immobilien GmbH tber
die Steuerung der Grundlagenarbeit,
die Probleml&sung im Einzelfall und die
Umsetzung der Vertriebsplanung. Erdr-
tert werden die Mittelfristplanung, der
Stand der Jahresplanung und aktuelle
Einzelprojekte.

Jour-fixe ,Flachenfreisetzung
Bahntechnik®

Monatliche Abstimmungstreffen mit dem
beauftragten Dienstleister und der DB
Netz AG Uber die transaktionsbegleiten-
den MaRnahmen (TBM). Grundlage ist
eine Geschaftsprozessregelung, in der
die jeweiligen Verfahrensschritte festge-
halten sind. Im Mittelpunkt stehen die
Planung und der Umsetzungsstand von
TBM einzelner Projekte.

Jour-fixe ,Bodenbelastungen®
Monatliche Abstimmungstreffen mit dem
Sanierungsmanagement der DB AG,
Regionalbiro West (FRS-W). Grundlage
ist auch hier eine Geschaftsprozess-
regelung, in der die bahninternen Ver-
fahrensschritte den Besonderheiten in
der Zusammenarbeit mit der BEG an-
gepasst sind.

Portfolioausschuss

Halbjahrliches Abstimmungstreffen mit
den Gesellschaftern. Hier werden die
Zeitschiene und Reihenfolge der Uber-
gabe von Kommunenpflichtenheften
festgelegt und die bestehenden Mdéglich-
keiten und Kapazitdten der Bahn im
Hinblick auf die kommunenbezogene
Aufbereitung mit der Jahresplanung und
die Mittelfristplanung der BEG und der
Bahn abgestimmt.

Iterativer Prozess

Der Rickbau von nicht mehr betriebs-
notwendigen Bahnanlagen erfolgt in
enger, wechselseitiger Abstimmung mit
den kommunalen Vertretern und deren
stadtebaulichen Interessen.

Der mehrfache Abgleich von stadte-
baulichen Interessen und bauplanungs-
rechtlichen Notwendigkeiten mit bahn-
technischen und rechtlichen Rahmen-
bedingungen fithren zu einem plane-
rischen und wirtschaftlichen ,best case®.
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Klare Zielfiihrung:

Projekte konsensual und transparent voran bringen

Die BEG steuert Bahnflachen-
entwicklungs-Projekte rechtlich,
technisch, planerisch und gutachter-
lich bis zu dem Punkt, an dem der
Besitz und die Vollmacht zur Umset-
zung von Vorhaben notariell an die
Kommune oder einen Investor
Ubergehen.

In der Steuerung des Zusammen-
spiels von bahnseitig zu Beteiligen-
den, Dienstleistern sowie den kom-
munalen, behordlichen und minis-
teriellen Akteuren liegt eine zentrale
Kompetenz der BEG:

Sie Uberblickt genau, wann welcher
Prozess mit welchem Ergebnis bah-
nintern und extern einsetzen muss,
um auf direktem Wege zu einer er-
folgreichen Flachenentwicklung zu
gelangen.

Umsetzung. Bis zur notariellen Uber-
gabe einer Flache in das i.d.R. kommu-
nale Eigentum laufen alle Faden des
Projektes bei der BEG zusammen. Fir
jedes Projekt gibt es einen verantwort-
lichen Projektleiter und im Hintergrund
ein verantwortliches Projektteam. Ein
laufender Wechsel der Kontaktperson
ist i.d.R. ausgeschlossen; zu allen
Themenstellungen hat die Kommune
ein Gegeniber, das Kontinuitat in der
Sache wahrt.

Alle Projektbeteiligten werden Uber
samtliche gutachterlichen Ergebnisse
und den jeweiligen Verfahrenstand in-
formiert. Die BEG steuert die Projekte
also in der Gewissheit des Einver-
standnisses aller Beteiligten. Sie plant
und vergibt sdmtliche Gutachten eben-
so wie Leistungen im Rahmen von trans-
aktionsbegleitenden Malinahmen. |hr

ist es wichtig, alle Beteiligten tber alle
erarbeiteten Ergebnisse zu informieren.
Ein besonderes Gewicht hat beispiels-
weise die Erkundung und Bekanntma-
chung potenzieller Belastungen im Bo-
den. Seitens der Bahn liegen fur alle
Liegenschaften Risikoabschatzungen
basierend auf historischer Erkundung
bzw. orientierender Untersuchung
gemaf BundesBodenschutzGesetz vor.
Dort, wo konkreter Altlastenverdacht
besteht, werden mit den unteren
Bodenschutzbehérden Detailuntersu-
chungen und ggf. der Umgang mit Abfall
abgestimmt. Zusatzlich finden vorberei-
tende Bodenuntersuchungen zur Be-
stimmung von Investitionsrisiken mittels
sogenannter Flachenrisikodetailunter-
suchungen statt. Hier wie auch im Be-
reich der Bahntechnik setzt die BEG
Ingenieurbliros ein, mit denen sie sich
die gebotene technische Professionalitat
in das Vorgehen einholt.

Unabhéngig von der rechtlichen Erfor-
dernis werden alle Untersuchungen mit
den Aufsichtsbehdrden abgestimmt, um
fir eine rechtssichere und wirtschaftliche
Nachnutzung Sorge zu tragen und den spa-
teren Flacheneigentimern und -nutzern
eine abschlielRende offizielle Stellung-
nahme an die Hand geben zu kdénnen.
Das Ziel ist immer, eine allseits zufrie-
denstellende, reibungsarme Inwertset-
zung ehemaliger Bahnliegenschaften
zu ermdéglichen. Auch wenn Uber-
raschungen nie auszuschlieen sind,
m&chte die BEG durch Untersuchungen,
die auf die neue Nutzung der Flachen
abzielen, Vertrauen tUber den Tag der
Beurkundung hinaus herstellen. Ziel ist
nicht nur eine VerauRerung der Flachen,
sondern eben auch deren tatsachliche
Wiedernutzung.

Projektmanagement
Herzstlick des Projektmanagements ist
die Zeit- und Mallnahmenplanung zur

Prinzipien
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Klarung der eisenbahnrechtlichen und
6konomischen Tragfahigkeit einer
stadtebaulichen Planung unter Be-
ricksichtigung aller gutachterlichen Er-
gebnisse und erforderlichen Verfahrens-
schritte.

Systemkonforme Grundstiicks-
veraufderung

Auch die Verkaufsaktivitdten der BEG
mussen in den Systemen der Bahn (Vor-
schau, Planung, Mittelfristplanung) ab-
gebildet werden. Zur konformen Abbil-
dung der komplexen kommunalen
Paketlésungen wurden Formularmuster,
Projektbuchhaltung und MS-Access-
Tools (u.a. Kaufpreis- und Entwicklungs-
kostenkalkulator) entwickelt.

Steuerung der Freistellung

Im Rahmen des Projektmanagements
bereitet die BEG komplexe Einzelpro-
zesse wie den Freistellungsantrag nach
§ 23 AEG (Checkliste, Beratungsge-
sprach, Steuerung der Freisetzung, der
Vermessung, der Verdnderungsnach-
weise) samt Beteiligungsverfahren vor.

) hnbréche_in Wulirath



Interessenausgleich als Organisationsprinzip:
Mitarbeiter spiegeln Akteurspositionen

Erst der gelungene Interessenaus-
gleich zwischen den Beteiligten fuhrt
zu einem Projektergebnis, mit dem
alle Beteiligten zufrieden sind. So
agiert die BEG zugleich als Fiir-
sprecherin der kommunalen Bedirf-
nisse sowie als Turoffnerin flr die
Anliegen der Flacheneigentiimerin
Bahn. Die beiderseitigen Sachzwange
und Denkmuster sind der BEG gut
vertraut: Geschaftsfiihrung und Mit-
arbeiter haben etwa gleichgewichtig
eine berufliche Vorgeschichte im
Bahnkonzern oder im Landesdienst.

Obgleich die fachlichen Beziehungen
zu den Gesellschaftern sehr eng sind,
tritt die BEG als souveranes Unter-
nehmen mit einer ausgepragten
Teamkultur, einer auffallend hohen
Mitarbeiteridentifikation und ganz
eigenen Interessen am Markt auf.
Gerade diese Authenzitat macht sie
zu einem glaubwiirdigen und
verlasslichen Verhandlungspartner.

Vorteil. Das interdisziplinar besetzte
Team der BEG schlieRt einen einseitigen
Blickwinkel in der Projektentwicklung
aus und der permanente Austausch von
spezifischem KnowHow verschafft einen
klaren Wissensvorsprung. Mégliche Ziel-
konflikte spiegeln sich im internen Mei-
nungsaustausch wider, hier vollziehen
sich eine Annaherung der Standpunkte
und die Suche nach einer interessen-
ausgleichenden Lésung. Dabei findet
jede Position einen Uberzeugenden An-
walt, der die Grenzen dessen kennt,
was vom Gegenpart zugestanden wer-
den kann. Etwaige Zielkonflikte werden
so bereits in der internen Diskussion
erkannt und rechtzeitig Losungsmaoglich-
keiten entwickelt, bevor ein projekt-
gefdhrdender Konflikt eintritt. Die
vergleichsweise geringe Unternehmens-
grole und flache Hierarchie sorgen fiir
einen schnellen Informationsfluss und
einen unburokratischen Entscheidungs-
weg. Auch in ihrem Alltagsgeschéft ist
die BEG in die bahninternen Prozesse
eingebunden. Vertraglich veranlasst
steuert sie bestimmte Verfahrensschritte;

BahnflachenEntwicklungsGesellschaft NRW mbH
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zudem unterliegt sie in ihrer Vertriebs-
tatigkeit den gleichen MaRstében, die
den Verwertungsgesellschaften der
Bahn, z.B. der DB Services Immobilien
GmbH, vorgegeben sind. Verdnderungen
der inhaltlichen Anforderungen oder von
Prozessablaufen sind so stets vertraut.
Aus ihrer engen Zusammenarbeit mit
den Kommunen des Landes NRW kennt
die BEG die Verwaltungsablaufe in Mit-
tel- und Oberbehérden, die Planungs-
und Genehmigungsverfahren ein-
schlieRlich der politischen Beratungen.
Sie selbst hat in mehr als 100 Kommu-
nen in Ausschissen und Réten vorge-
tragen und beratend mitgewirkt.

Ausgleich. In Verhandlungen bewirkt
die BEG, dass die Parteien Versténdnis
fur die Moglichkeiten und Grenzen der
Gegenseite entwickeln. Der Gesellschaf-
teranteil des Landes NRW sorgt bei den
Kommunen fir die erforderliche Repu-
tation, und etwaige Vorbehalte gegen-
Uber ,der Bahn“ werden Gberwunden.
Gegenuber den bahnintern Beteiligten
kann sich die BEG lenkend einbringen
und den Planungsiberlegungen der
Kommunen Nachdruck verschaffen. Der
Weg zur Uberwindung von Prozess-
hemmnissen und dem Beschreiten kre-
ativer Losungsansatze ist somit geebnet.
Zur Uberwindung von nicht immer ver-
meidbaren Auseinandersetzungen ist
einer der Geschaftsfuhrer als Mediator
ausgebildet und auch die Projektleiter
sind entsprechend geschult. Nach einem
intern modifizierten Verfahren bringen
sich Mitarbeiter mit ihrem nutzbringen-
den KnowHow fachlich allerdings auch
selbst in den Interessenausgleich und
die Lésungssuche ein. Insofern sind
beide Rollen eingelibt: die des Modera-
tors bzw. allparteilichen Mediators ohne
fachliche Einmischung und die des mo-
derierenden Losungsfinders. Diese Vor-
gehensweisen haben sich bereits soweit
etabliert, dass sie auch von Kommunen
aulierhalb des BahnflachenPools ange-
fragt werden.



Nutzungswerkstatten

Ganztagige Nutzungswerkstatten wer-
den angewandt, um in Einzelfallen mit
den kommunalen Entscheidungstréagern
aus ihren stadtebaulichen Nutzungs-
wilinschen einerseits sowie den bahn-
technischen, 6konomischen und recht-
lichen Zwangen andererseits gemeinsa-
me Perspektiven zu entwickeln. Die
zuweilen komplexen bahntechnischen
und rechtlichen Rahmenbedingungen
werden verstandlich gemacht, ebenso
die Leitplanken innerhalb derer sich der
BahnflachenPool bewegt. Rechnerisch
mogliche Szenarien werden ermittelt,
ggf. nach einem vorherigen Standort-
screening.

Sachverhaltsklarung und
Interessenausgleich

In besonderen Féllen bittet das Ministe-
rium flr Bauen und Verkehr die BEG
auch bei Beschwerden von Kommunen
aulRerhalb des Bahnflachen-Pools um
Hilfestellung. In der Regel handelt es
sich dabei um sehr konkrete, festgefah-
rene Fragestellungen, die vor Ort aufge-
klart werden kénnen.

Moderations- und Mediationsverfahren
Differenzen zwischen den Kommunen
und den Vertretern der Bahn sind
aulerhalb des BahnflachenPools und
insbesondere in den anderen Bundes-
landern nicht selten anzutreffen. Feh-
lende Transparenz, abweichende Pla-
nungsvorstellungen, mangelnde Konti-
nuitat der Ansprechpartner, unabge-
stimmte VerdufRerungen, unklare und
zu lange Verfahren kritisieren die Kom-
munen, von Ignoranz gegeniber den
Aufgaben und Zielen der verschiedenen
DB-Tochtergesellschaften sprechen die
Bahnvertreter. Hier wird die BEG auf
Anfrage einer Seite mit Zustimmung der
anderen Seite in Moderations- und Me-
diationsverfahren vermittelnd tatig.

Prinzipien
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Erfassung der Kundenzufriedenheit
Das fir die BEG zustandige Ministerium
fahrt jahrlich eine Befragung ausge-
wahlter Kommunen durch. Die Einschét-
zung fast aller Stadte und Gemeinden
zur Arbeit der BEG und der Wirkung
des Vertragsmodells bewegt sich im
oberen Drittel der Bewertungsskala.
Uber 90 Prozent der befragten Kommu-
nen bewerten die Arbeit der BEG mit
gut oder sehr gut. Anhand der Angaben
im Detail optimiert die BEG ihre Arbeits-
weise kontinuierlich. Die Fragebogen-
muster sind Uber die Homepage
zuganglich.

Beratungskompetenz tUber den
BahnflachenPool hinaus

In Leverkusen berdt die BEG die
stadtische ,neue bahn stadt :opladen
GmbH* bei der Entwicklung des Regio-
nale 2010-Projektes. lhr Erfahrungs-
reichtum zur Projektabwicklung, zum
Musterkaufvertrag und zu den eisen-
bahnrechtlichen Fragestellungen ist in
den Erwerb der Bahnflachen eingeflossen.

In Wuppertal hat die BEG auf Bitten
beider Verhandlungspartner zur Nord-
bahntrasse den Eigentumsibergang
von der Bahn zur Stadt begleitet und in
enger Abstimmung besondere Regelun-
gen fur den Kaufvertrag erarbeitet.
Gleichzeitig hat sie Uber einen langeren
Zeitraum divergierende Kostenermittlun-
gen durch einen Moderationsprozess
aufgeldst und ein Férdermanagement
zu den zentralen Meilensteinen einer
Stadtebau- und Tourismusférderung
umgesetzt.

In TUbingen tritt die BEG auf Bitten der
Stadt und in Abstimmung mit den
zusténdigen Niederlassungen der Aure-
lis Real Estate GmbH und der DB Ser-
vices Immobilien GmbH als Beraterin
der Kommune auf. Einleitend brachte
eine zweitagige Intensivwerkstatt die
Baubirgermeisterin und die Vertreter
der mafdgeblich betroffenen Fachberei-
che der Stadt auf ein fachkundiges Level
zu den spezifischen Grundsatz-, Verfah-
rens- und Rechtsfragen der Bahn-
flachenentwicklung.




Vom Vortrag bis zur Veroffentlichung:
Wissenstransfer als Fundament des Erfolgs

Wissenstransfer bedeutet bei der
BEG mehr als eine Phrase. Geschafts-
fihrung und Mitarbeiter sind tber-
zeugt, dass eine von Transparenz
und Austausch gepragte Unterneh-
menskultur ein aulRergewohnliches
Kompetenzpotenzial erschlief3t. Die
Partizipation des Einzelnen am
KnowHow Aller schafft standig
wachsende Qualifikationen.

Dieselbe Transparenz und Aus-
tauschbereitschaft pflegt die BEG
auch im Zusammenspiel mit den
Projektbeteiligten. Indem sie etwas
ganz anderes als den kleinsten ge-
meinsamen Nenner ermoglicht,
kommt sie zu hervorragenden Ergeb-
nissen. Uber Veranstaltungen und
Veroffentlichungen kommuniziert
die BEG Ubertragbare Losungs-
ansatze und Verfahrensverbesserun-
gen und ldsst so die gesamte
Fachoffentlichkeit von ihrer Arbeit
profitieren.

Idee. Das Team der BEG hat fur sich
die arbeitsmethodische Leitidee eines
~Kontinuierlichen Verbesserungsprozes-
ses” definiert. Diese Leitidee verlangt
einen offenen Informationsfluss unterei-
nander und stellt hohe Anspriiche an
die Kommunikationskultur, die in moder-
nen Gruppenbiiros gepflegt wird. So
beférdert sie eine stete Vertiefung der
individuellen Qualifikationen und des
unternehmerischen Wissenspool. Leis-
tungen im Bereich des Wissenstransfers
sind daher auch immer Bestandteil von
persdnlichen Zielvereinbarungen.

Wirkung. Uber den Tellerrand der rei-
nen GrundstuicksverdauRerung und Im-
mobilienentwicklung hinaus ist die BEG
in ihrer Fach- und Methodenkompetenz
sowie interdisziplindren Besetzung zur

Spezialistin in den Bereichen Bahntech-
nik, Eisenbahn- und Baurecht, Flachen-
recycling, Vermarktungsstrategien, Pro-
zessmanagement und Konsensbildung
geworden. Um mit ihrem komplexen
KnowHow L&sungen fur Kommunen
und Investoren vor Ort zu ermdglichen,
ohne in jedem Einzelfall tatig zu werden,
leistet die BEG bereitwillig Tagungs-
beitrédge oder I1&dt zu eigenen Veranstal-
tungen. In der Anfangsphase standen
dabei die Besonderheiten und Erfahrun-
gen mit dem BahnflachenPool im Vor-
dergrund, inzwischen ist es die Uber-
tragbarkeit einzelner Verfahrensbaustei-
ne. Besonders gefragt sind die Erfolgs-
bedingungen dafir, um auRerhalb Nord-
rhein-Westfalens ein vergleichbares
Konzept der systematischen Bahn-
flachenentwicklung zu implementieren.

Vortrage

In zahlreichen Vortrdgen vor Kommu-
nen, gemeindlichen Spitzenverbanden
(z.B. dem Bauausschuss des Deutschen
Stadtetages), Fortbildungstragern (z.B.
vhw), Fachgremien (z.B. F.E.R — For-
schungsstelle fur Deutsches und Inter-
nationales Eisenbahnrecht) oder in
Ausschissen des Landtages NRW hat
die BEG ihre Arbeitsergebnisse vorge-
stellt oder fachliche Vertiefungen
prasentiert. Bei Bedarf wird ein Coaching
von Kommunalvertretern, ganzen Fach-
bereichen oder der Verwaltungsspitze
zu Fragen der Bahnflachenentwicklung
durchgefiihrt.

Veréffentlichungen

Regelmalig wirken Geschéftsfuhrer
oder Mitarbeiter der BEG als Autoren
an Publikationen des Forum Bahn-
flachen mit und publizieren einschlagige
Fachbeitrage. Zu besonderen Fragestel-
lungen werden eigene Leitfaden und
Infobroschiiren herausgegeben und be-
troffenen Kommunen, Investoren und/
oder Erwerbern an die Hand gereicht.

BahnflachenEntwicklungsGesellschaft NRW mbH
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[Das Handbuch far die
kommunake Bahnholsantwickiung

Bahnflachen |
zyr Stadt machen |

oben:

Bahnhdofe als Bestandteil der Stadtent-
wicklung. Das Handbuch fiir die kom-
munale Bahnhofsentwicklung. Forum
Bahnflachen NRW, BEG, MBV NRW.
Essen, 2009

Bahnflachen zur Stadt machen.
Arbeitshilfe zur Aktivierung von Bahn-
flachen. MSWKS. Dusseldorf, 2000

Weitere Informationen und Bestell-
moglichkeit unter www.beg.nrw.de



rechts: Seminarprogramm-Beispiel
(hier: vhw, Referenten: T. Lennertz,
V. Nicolaus)

unten: Cover weiterer Veroffent-
lichungen/ Expertisen unter BEG-
Mitarbeit
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gewidmeter Bahnflachen|
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Anmerkunden zum |
Musterkaufvertrag der |
Deutschen Bahn AG |
aus kommunaler Sicht |

Leitfaden zur Aktivierung
gewidmeter Bahnflachen|
und Empfangsgebéaude |

Empfang

Baurecht auf Bahnflichen —
Bedi und F

Anwandungsmoglichkeiten des
59 (2) BauGB in der Planungspraxis

»
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Schulung Bahnflachenentwicklung

Akteure auf Seiten ,,der Bahn‘“:
aktueller Stand

Erste und Zweite Stufe Bahnreform;
bktuelle Immobilienneuzuordnung

Heutige Akteure und Grundstucks-
leigentiimer (DB Holding, DB Netz
AG, DB Station und Service AG,
BEV, Vivico, Aurelis, Sonstige)

Eisenbahninfrastrukturunternehmen
(EIU) und Eisenbahnverkehrsunter-
nehmen (EVU)

Fachplanungsrecht und Planungs-
hoheit der Kommunen

Verfahren des (AEG) Allgemeines
Eisenbahn Gesetz, (u. a. § 11
Stilllegung, § 18 Planfeststel-
lung/ Plangenehmigung, § 23 Frei-
stellung)

Genehmigungsbehorden und kommu-
nales Antragsrecht (u.a. EBA,
BNA, Prasidialverfigung, Dis-
kriminierungsfreier Zugang, Frei-
stellungsantrag)

Baurecht nach § 9 Abs. 2 BauGB:
Chancen und Risiken (Grundsatz-
fragen und Fallbeispiele)

Zulassigkeit Uberlagernder Pla-
nungen (Grundsatzfragen und Fall-
beispiele)

Bahninterne Prozesse kennen heift
kommunale Planungen forcieren

Der 10-stufige Verwertungsprozess
(10-SVP) (u.a. Portfolio-Iden-
itifikation, Veranderungssperre)

Verfahren zur Flachenfreisetzung
(u.a. Akteure und Gewerke, Anla-
genverantwortliche, VVBau des
EBA, Freistellungsfahigkeit)

Grunderwerb: gemeinsamer Prozess|
beschleunigt Fldchenentwicklung

Fragen zur Strategie der Werter-
mittlung (Beispiele gemeinsamen
Handelns)

Musterkaufvertrag der Bahn:
Was geht? Was geht nicht?
(u.a.Gewdhrleistungsausschluss
nach § 23 BBodSchG, Einfriedungen,
Immissionsduldung)

Best Practice zu typischen Pro-
blemen bei der Entwicklung von
Bahnflachen

Freistellung und Anpassung den
Eisenbahninfrastruktur (u.a.
Fragender Kostensicherheit, Zeit-
horizonte)

Umgang mit Bodenbelastungen (u.a.
4-Stufen-Programm der DB AG, BOFA
und FRIDU, Gleisschotter)

Grundsatze der O&konomischen
Tragfahigkeit (u.a. Wirtschaft-
lichkeitsbetrachtungen, Forder-
programme und Forderfahigkeit)

Sonderimmobilie Bahnstrecke:
Chancen Ulbergreifender Strategien
(u.a. Nutzungsbeispiele, Proble-
matik Bauwerke; Losungswege Kreu-
zungsvereinbarungen)

Sonderimmobilie Empfangsgebaude
(u.a. Nutzungsbeispiele, Hand-
lungsempfehlungen)




Kreativwerkstatt und BahnflachenForum:

Neue Wege sehen und gehen

Besonders grofen Wert legt die BEG
auf den nachhaltigen Charakter ihrer
Arbeit. Normierte Verfahrensablaufe
werden optimiert, Probleme muster-
glltig gelost und Einzelbausteine
Ubertragbar gemacht.

Fiir Last- wie Potenzialflachen wird
immer wieder um das fir die Ge-
samtheit der Beteiligten beste Ergeb-
nis gerungen. Auch nach innen legt
das Unternehmen groRen Wert
darauf, seine Verfahrensweisen, Me-
thoden und Techniken permanent
zu verbessern und weiter zu ent-
wickeln.

Nicht das Tolerieren, sondern gera-
dezu das Einfordern von neuen
Ideen, Querdenken und Perspektiv-
wechseln pragt die Arbeitsatmos-
phare und eroffnet immer wieder
neue direktere, steigungsarmere
Wege.

Intern. Einen Einblick in die unterneh-
mensinterne Arbeitsweise vermitteln die
regelmafigen, bedarfsorientierten Krea-
tivwerkstatten. Geschéftsfiihrung und
Mitarbeiter befassen sich in einer sol-
chen ,Kurzklausur® konzentriert mit stra-
tegischen oder richtungsweisenden Fra-
gestellungen. Diese Arbeitsform bietet
Raum fir originelle, visiondre Denk- und
Handlungsansatze, zugleich wird auf
diesem Wege alles fiir eine umfassende
Betrachtungsweise der Flachenent-
wicklung unternommen.

Schlusselthemen und Konzepte von
Ubergeordneter Relevanz sind einmal
im Jahr Bestandteil einer internen Stra-
tegieklausur und werden dort in ihrer
Bedeutung fir die weitere Tatigkeit
erdrtert sowie Rickschlisse aus den
bisherigen Ablaufen und Schnittstellen
gezogen. Die Geschaftsflihrung steuert
den Geschaftserfolg Gber persoénliche
Zielvereinbarungen, die sowohl einen
quantitativen als auch einen ,weichen®,
haufig kreativen Anteil haben.

Grenzland-Draisine
— Groesbeek (NE
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Extern. Nicht zuféllig nimmt die BEG
in Nordrhein-Westfalen und auch
dartber hinaus die Rolle einer Ideenge-
berin und konzeptionellen Vorreiterin in
der Vermarktung und Entwicklung ent-
behrlicher Bahnflachen ein. Handlungs-
ansatze, die aus den internen Kreativ-
werkstatten erwachsen sind, werden
Uber die Landesgrenzen hinaus aufge-
griffen und etabliert. Auch in dem Netz-
werk Forum Bahnflachen engagiert sich
die BEG fir die Entwicklung tbertrag-
barer Lésungsansatze und Verfahren-
serleichterungen. Im Jahr 1999 haben
das Landesministerium fiir Bauen und
Verkehr NRW, die Deutsche Bahn AG,
das Bundeseisenbahnvermdégen und
Uber hundert Staddte und Gemeinden
das bundesweit dichteste Netzwerk zur
Aktivierung von entbehrlichen Bahn-
flachen und Bahnhoéfen aufgebaut.

Um den fachlichen Austausch weiter
voranzutreiben und auch dort, wo die
BEG nicht tatig ist, den Effizienzgewinn
durch das NRW-Modell zu transportie-
ren, wurde ein online Bahnfldchen-
Forum unter BEG-Moderation eingerich-
tet, das Fachleute unbirokratisch und
ohne gréeren Zeitaufwand einladt, sich
zur Bahnflachenthematik auszutau-
schen, Lésungsanséatze zu diskutieren
oder hilfreiche Kontakte zu kntpfen und
die richtigen Ansprechpartner zu finden.

Teamstruktur

Neben der kommunalen Zustandigkeit
eines jeden Mitarbeiters sind alle Pro-
jekte der BEG einem von mehreren
Teams zugeordnet. Eine gleichmaRige
Arbeitsverteilung, gréere persénliche
Partizipations- und Entfaltungsmdég-
lichkeiten und eine gemeinsame Team-
verantwortlichkeit sind die zentralen
Intentionen dieser Organisation.



Neufassung des Durchfiihrungs-
vertrages samt Entwicklung neuer Ver-
fahrens-, Abrechnungs- und Kontroll-
Instrumente

Erarbeitung der vertraglichen Re-
gelungen zu den Empfangsgebaude-
Paketen einschlieRlich Verfahrens-,
Bewertungs- und Verrechnungssyste-
matik

Erarbeitung des Konzepts zum
Handlungsprogramm Alleenradwege
einschlieRlich Kalkulationsmodell fur
das Gesamtprogramm

Entwicklung der Systematik und
Umsetzungsinstrumente zum Verkauf
von Liegenschaften ohne Machbar-
keitsprufung

Erarbeitung eines umfassenden
Betriebshandbuches zur Regelung aller
Geschaftsprozesse, EDV-Instrumente,
Vergabeverfahren und Teamregeln

Kreativwerkstatten

Offen und gruppendynamisch werden
regelmafig praxisbezogene Fragestel-
lungen in Kreativwerkstatten eingebracht
und die Ergebnisse in definierten Ver-
antwortlichkeiten anwendungsorientiert
ausgearbeitet.

Strategieklausuren

Jeweils zum Jahresbeginn wird eine
Strategieklausur genutzt, um mit allen
Mitarbeitern das vergangene Vertriebs-
jahr zu analysieren, aus den Defiziten
Verbesserungsmoglichkeiten abzuleiten,
Prozesse und Inhalte aktuell zu justieren
und neue Strategien zu entwickeln.

Prinzipien
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Ansprechpartner und Kontaktdaten

Thomas Lennertz
Fon0201-74766-0

Fax 0201 -74766—-1012
thomas.lennertz@beg.nrw.de

Kerstin Benter
Fon0201-74766-0
Fax 02 01 —7 47 66 — 28
kerstin.benter@beg.nrw.de

Klaus-Dieter Buttner

Fon 02 01-74766-19

Fax 0201 -74766-1019
klaus-dieter.buettner@beg.nrw.de

Olaf Doll

Fon 0201 -7 4766 - 10 61
Fax 02 01 —7 47 66 — 10 25
olaf.doll@beg.nrw.de

Ulrike Holtel
Fon0201-74766-0
Fax 02 01 —7 47 66 — 28
ulrike.holtel@beg.nrw.de

Carsten Kirchhoff

Fon 02 01 -7 4766 - 16

Fax 0201 -74766-10 16
carsten.kirchhoff@beg.nrw.de

Petra Liekmann
Fon0201-74766 -0
Fax 02 01 -7 47 66 — 28
info@beg.nrw.de

Christof Maisenhélder
Fon0201-74766 -17
Fax 0201 -7 4766 -1017

christof.maisenhaelder@beg.nrw.de

Elisabeth Modenbach

Fon 02 01 -7 4766 — 10 60

Fax 0201 -74766 —1025
elisabeth.modenbach@beg.nrw.de

Tanja Thof}

Volker Nicolaus
Fon0201-74766-0
Fax 02 01 -7 4766 —-1013
volker.nicolaus@beg.nrw.de

Henk Brockmeyer

Fon 0201 -7 4766—-18

Fax 0201 -74766—-1018
henk.brockmeyer@beg.nrw.de

Gurbiz Demirhan

Fon 02 01 -7 4766 — 20

Fax 0201 -74766—-1020
guerbuez.demirhan@beg.nrw.de

Barbara Eickelkamp

Fon 0201 -7 4766 — 14
Fax 02 01 -7 47 66 —10 14
barbara.eickelkamp@beg.nrw.de

Uwe Kébe

Fon 0201-74766-15
Fax 02 01-74766—-10 15
uwe.kaebe@beg.nrw.de

Annika Kubbilun

Fon 02 01 -7 4766 — 24
Fax 0201 -7 4766 —10 24
annika.kubbilun@beg.nrw.de

Andrea Lohberg

Fon 02 01 -7 47 66 — 21
Fax 02 01 — 7 47 66 — 1021
andrea.lohberg@beg.nrw.de

Jessica Marciniak

Fon 02 01 -7 4766 —-10 50
Fax 0201 -74766—-1023
jessica.marciniak@beg.nrw.de

Jennifer Muller-Freckmann

Fon 0201 -7 47 66 — 22

Fax 02 01 -7 47 66 — 10 22
jennifer.mueller-freckmann@beg.nrw.de

Stefan Wiegand

Fon 02 01 -7 47 66 — 10 51
Fax 0201 -7 47 66 —10 23
tanja.thoss@beg.nrw.de

Fon 02 01 -7 47 66 — 10 52
Fax 0201 -7 4766 —10 23
stefan.wiegand@beg.nrw.de

Nahere Auskunft zu den Profilen unse-
rer Mitarbeiter erhalten Sie im InfoPortal
der Internetprasenz — www.beg.nrw.de.



