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Abschlussbericht zur Anentwicklung

Programmgrundlagen
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Hintergrund und Planungsanlass

Nicht mehr fir den Bahnbetrieb erforderliche
Bahnliegenschaften stellen in vielen Gemeinden
eine erhebliche Entwicklungsreserve dar. Be-
dingt durch die Vornutzung und teilweise erheb-
liche Restriktionen (Nutzungseinschréankungen)
kdnnen sie jedoch nicht ohne weiteres tiberplant
werden. Ohne einen Entwicklungsimpuls von
aufRen sind gerade kleine und mittlere Kommu-
nen nur selten in der Lage, diese Reserven zu
mobilisieren.

Im Rahmen eines Pilotprojektes hat daher das
Ministerium des Inneren und flr Sport (ISM)
Uber die Entwicklungsagentur Rheinland-Pfalz
(EA) fur sechs Standorte im Land finanzielle
Mittel bereit gestellt, um diese Flachen einer
Anentwicklung zuzuflihren. Wesentliche Ziele
des Projekts sind u.a.

* Handlungsbedarf ermitteln, mégliche Re-
striktionen darstellen und bewerten, Nut-
zungsoptionen aufzeigen,

e Abstimmung und Moderation der Interessen
aller Beteiligten (Kommune, DB AG, Land,
ggf. weitere),

e Zusammenfassung der Chancen und Ri-
siken in einem Abschlussbericht mit Dar-
stellung der notwendigen Arbeitsschritte
sowie einer ersten Einschatzung der fur ihre
Umsetzung erforderlichen MalRhahmen.
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Programmgrundlagen

Im ersten Schritt haben die beteiligten Partner

¢ Land Rheinland-Pfalz, vertreten durch die
Entwicklungsagentur Rheinland-Pfalz e. V.,

» Ortsgemeinde Junkerath, vertreten durch
Herrn Ortsbirgermeister Rainer Helfen und

* DB AG, vertreten durch die DB Services
Immobilien GmbH, Niederlassung Frankfurt,
diese vertreten durch Herrn Klaus J. Kenzler

am 19.07.2006 eine Kooperationsvereinbarung
als Grundlage fur die hier dargestellte Anent-
wicklung unterzeichnet. Diese Vereinbarung
ist Programmgrundlage und kann auch als
~Stufe 1" der Kooperation bezeichnet werden.
Mit Anerkennung des vorliegenden Integrierten
Gesamtkonzeptes ist die Ausgangsposition zur
Stufe 2 erreicht.

Die Arbeitsgrundlagen flr das Projekt bestehen
im Wesentlichen aus zwei Bereichen:

» Kommunale Plangrundlagen im weitesten
Sinne (Plane und Karten, Strukturdaten,
laufenden Planungen, konzeptionelle Uberle-
gungen, Gremienbeschliisse usw.)

» DB-spezifische Grundlagen: Machbarkeits-
prufung der DB Services Immobilen GmbH
(DB SImm als Immobiliendienstleister der DB
AG) einschliel3lich einer Entbehrlichkeitspri-
fung der bestehenden Flachen und Anlagen.

In den DB-Unterlagen besteht auch die Beson-
derheit der Bearbeitung: Erst nach Kenntnis
der entbehrlichen Anlagen und damit auch der
weiterhin betriebsnotwendigen Anlagen sowie
eventueller Restriktionen ist eine stadtebau-
liche Uberplanung und Entwicklung méglich.
Die hierzu erforderlichen Stellungnahmen und
Prufergebnisse der einzelnen DB-Gesellschaten
werden in der Machbarkeitspriifung der DB S
Imm zusammengefasst.

Programmablauf

Auf Basis einer detaillierten Leistungsbeschrei-
bung wurde das Projekt im September 2006
mit einer gemeinsamen Auftaktveranstaltung
gestartet. In den seither vergangenen zwei Jah-
ren sind unter anderem folgende Arbeitsschritte
bearbeitet worden:

Bestandsanalyse

Restriktionsanalyse

Stadtebaulicher Rahmenplan
» Kosten- und Finanzierungsdiskussion

Projektentwicklung und Ablaufplanung
» Entwurf einer 2. Kooperationsvereinbarung

Mit Vorlage dieses Abschlussberichtes und der
Vereinbarung weiterer gemeinsamer Schritte
zwischen Kommune und DB AG (2. Koopera-
tionsvereinbarung) wird die unmittelbar vom
Land Uber die EA initiilerte Bearbeitung abge-
schlossen.
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Kosten und Finanzierung

Die Kosten fur Rickbau, Anpassungsmafinah-
men, Bodensanierung und ErschlieBung von
Konversionsflachen liegen auf3erhalb der grof3en
Stadte mit ihren ,1a-Lagen” meist deutlich tber
dem Wert, der Uber einen Verkauf der erschlos-
senen Bauflachen wieder refinanziert werden
kann. Solche Flachen kénnen daher ohne struk-
turpolitische Impulse und Hilfe von aufl3en kaum
entwickelt werden.

Die Ubergreifende Strukturpolitik umfasst das
Zusammenfihren, Bindeln und Abstimmen
der Instrumente aus der Regionalplanung (z.B.
Bildung von gewerblichen Schwerpunkten,
Verzicht auf ,Konkurrenzstandorte®), die kom-
munale Entwicklungsplanung und die finanzielle
Forderung.

Die Entwicklung der Flachen hangt wesentlich
auch davon ab, ob die Entwicklungskosten
minimiert werden kénnen (Ruckbaukosten), in
welchem Umfang Fordermittel zur Verfligung
stehen und ob diese gezielt sowie effizient ein-
gesetzt werden.

Fur eine Forderung der Flachenentwicklung
spricht insbesondere, dass hier dem Gebot der
Innenentwicklung gefolgt wird, nach dem die
Nutzung von ,Altstandorten” vor der Ausweisung
weiterer Flachen im Freiraum Vorrang genief3t
und dass stadtebauliche Missstande sowie
Funktionsverluste beseitigt werden kdnnen.
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Projektentwicklung und Vermarktung

Bei der weiteren Entwicklung ist grundséatzlich
zwischen zwei Bereichen zu unterscheiden, die
aber im Rahmen eines integrierten Gesamtpro-
jektes weiter verfolgt werden sollten:

Zur Entwicklung der Bahnbrachen entlang der
GewerkschaftsstralRe ist nach Moglichkeit eine
umgehende Vermarktung der entstehenden
Bauflachen fir Gewerbe und Dienstleistung an
interessierte Investoren bzw. Betriebe anzu-
streben.

Parallel dazu sollen unter maf3geblicher Beteili-
gung der Kommune weitere Projektbausteine mit
folgender Priorisierung umgesetzt werden:

1) Modernisierung der Verkehrsstation

2) Sanierung und Reaktivierung des Emp-
fangsgebaudes

3) Reuvitalisierung der BahnhofstralRe

Diese Bausteine ergeben in ihrer Gesamtheit er-
hebliche Synergien und sind im Hinblick auf eine
nachhaltige Entwicklung auf die Umsetzung der
jeweils anderen Bausteine angewiesen. Sie soll-
ten deshalb zeitlich und planerisch koordiniert in
die weitere Konkretisierung gebracht werden.

Besondere Prioritat seitens der Kommune liegt
dabei zunéchst vor allem auf der Modernisierung
der Verkehrsstation.

Funktion der Anentwicklung

Der Abschlussbericht zur Anentwicklung der
Bahnbrachen in Junkerath soll zusatzlich und
ergénzend zur Darstellung einer stadtebaulich
beabsichtigten Entwicklung (wie z.B. in einem
stadtebaulichen Rahmenplan) auch

« die Kernpunkte der Projektentwicklung (Auf-
gaben, Verfahrensmodelle) definieren und

 die weiteren erforderlichen Arbeitsschritte
und Zustandigkeiten skizzieren.

Mit Anerkennung des Integrierten Gesamtkon-
zeptes durch die beteiligten Partner werden die
Ergebnisse der Anentwicklung als Ausgangs-
punkt fir eine zweite Kooperationsvereinbarung
dienen.

Insofern stellt dieser Abschlussbericht auch die
Vorstufe bzw. den Auftakt zur Vereinbarung von
rechtsverbindlichen Vertragen zur Eigentums-
Ubernahme und Projektentwicklung dar. Er ist
zugleich auch Grundlage fiir die Genehmigung
von Zuwendungsantragen, die der Aufnahme
der Projektentwicklung einzelner Bausteine
dienen.
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Abschlussbericht zur Anentwicklung

Bestandsanalyse
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Bevolkerung und Wirtschaft

Junkerath ist mit knapp 2.000 Einwohnern (Stand
30.06.2006) die bevdlkerungsreichste Ortsge-
meinde innerhalb der Verbandsgemeinde Obere
Kyll (insgesamt ca. 10.000 Einwohner). Bei ei-
ner Gesamtflache von knapp 138 km2 weist die
Verbandsgemeinde eine im deutschlandweiten
Vergleich sehr geringe Bevolkerungsdichte von
73 Einwohnern pro km? auf.

Damit einher geht eine geringe Arbeitsplatzdich-
te und eine eingeschrankte Arbeitsplatzvielfalt,
die zu erheblichen Auspendleranteilen auch in
die weiter entfernten Zentren fuhren.

Die Pendler und der auch als Wirtschaftsfaktor
recht bedeutende Tourismus tragen neben dem
Schulerverkehr zu der hohen Frequentierung
des Bahnhofes bei.

© ANP - Kassel ¢ Stadt-Land+Bahn - Boppard

Flachenpotenziale

Wahrend Wohnbauflachen in der Ortsgemeinde
Junkerath in ausreichender Menge zur Verfu-
gung stehen, gibt es nach der vollstdndigen
Belegung des Gebietes ,Auf dem Wehrt* derzeit
keine kurzfristig bebaubaren gewerblichen Bau-
flachenpotenziale.

Das Flachenangebot bzw. die Flachenpotenziale
stellen in der dinn besiedelten Eifel generell
kein planerisches Problem dar. Statt dessen
ist insbesondere in der jingsten Zeit eher eine
geringe Nachfrage trotz sehr glnstiger Preise
zu verzeichnen. Bedingt durch das teilweise to-
pografisch bewegte Gelande besteht allerdings
in vielen Kommunen ein Mangel an grofl3eren,
zusammenhangenden und gut erschlossenen
gewerblichen Bauflachen.

Bei einer entsprechenden Lagegunst (Expo-
sition, ErschlieBung, Preis) kdnnen geeignete
Flachen nach allgemeiner Einschatzung relativ
gut vermarktet werden. Umgekehrt bedeutet
dies aber auch, dass Flachen mit Restriktio-
nen (eingeschrankte Nutzbarkeit, ungunstige
ErschlieBung, Unsicherheit beim Baurecht) au-
Berordentlich schwierig oder nur mit erheblichen
Abschlagen abzusetzen sind.

Die fruher bahnbetrieblich genutzten Flachen
am Bahnhof weisen vor diesem Hintergrund eine
hohe Lagegunst (ErschlieBung, Topographie,
Zuschnitt) bei verhaltnismafig beherrschbaren
Restriktionen aus der Vornutzung auf.

Bodenpreise

Grundlage fur die Einschatzung aktueller Boden-
preise sind die Bodenrichtwertkarten bzw. die
Kaufpreissammlungen bei den Gutachteraus-
schissen fir Grundsttickswerte. Fur den Bereich
der Entwicklungsflache (Gewerkschaftsstralie,
Flache EG) liegen keine aktuellen Werte vor,
da es sich um fir den Bahnbetrieb gewidmete
Flachen handelt, die bisher dem Grundstiicks-
markt entzogen waren. Verkehrsflachen und
Sonderbauflachen werden zudem ohnehin nicht
separat gefihrt.

Beim Vergleich mit vorliegenden Bodenricht-
werten ist generell zu beachten, dass die Werte
je nach Lage, ErschlieBung und Qualitat der
Immobilien sehr stark streuen. Es ist deshalb im
Vorfeld von Kaufverhandlungen mit der DB emp-
fehlenswert, den unabhangigen Gutachteraus-
schuss mit einem Wertgutachten zur Ermittlung
des konkreten Verkehrswertes zu beauftragen.

Nach ihrer Eigenart sowie den mdglichen Nach-
nutzungen waren die Bahnbrachen am ehesten
als gemischte Bauflachen zu betrachten, deren
Erschliel3ung tber die Gewerkschaftstral3e und
die Bahnhofstral3e gegeben ist.

Die hochsten Ertrage am Markt sind derzeit
Ublicherweise fur Einzelhandelsstandorte zu
erzielen. Da in Junkerath der Einzelhandelsbe-
satz bereits ungewdhnlich hoch ist, erscheinen
weitere Ansiedlungen dieser Branche allerdings
nur sehr begrenzt marktgangig.
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Stadtebau und Nutzung

Der ehemals bedeutende Bahnhof Jinkerath
stellt sich heute als auf drei Bahnsteiggleise
reduzierte SPNV-Station dar. Entsprechend
werden grol3e Teile der ehemaligen Gleisanla-
gen und Gebaude nicht mehr genutzt und sind
teilweise bereits zuriickgebaut. Zwischen den
Streckengleisen und der Gewerkschaftsstral3e
ist so eine Brachflache entstanden. Auch das
denkmalgeschitzte Empfangsgebéude von
1895 steht in grofRen Teilen leer.

Wesentliche Merkmale:

» Das Bahngeléande bildet eine erhebliche Bar-
riere zwischen dem Ortskernbereich (Kolner
Stral3e) sowie den Wohngebieten und dem
Schul- und Sportzentrum norddstlich der
Gleise. Das planerische Konzept wird hier
Wege aufzeigen missen, diese Barrierewir-
kung zu mildern und zumindest die vorhan-
denen Querungsmoglichkeiten zu erhalten.

e Fir die Nutzung der Flachen kommt auf
Grund der Nahe zu den Bahnanlagen Woh-
nen vsl. nicht in Betracht.

« Ein stadtebaulich-gestalterische Linie ist
nicht erkennbar. Die wenigen neben dem
Empfangsgebaude hochbaulichen Anlagen
sind zwar einerseits Zeugnisse friherer In-
dustriebaukultur, aber soweit ersichtlich nicht
in dem Mal3e Ortshild pragend, dass eine
Erhaltung zwingend erforderlich ist.

© ANP - Kassel ¢ Stadt-Land+Bahn - Boppard

Verkehr und Erschliel3ung

Als HaupterschlieBung der Entwicklungsflachen
nordostlich der Bahngleise ist die Gewerk-
schaftsstrafe vorhanden und soll in ihrer Lage
unverandert beibehalten werden. Die Fahrbahn
und der begleitende Gehweg sind bereits auf
eine Uberfahrbarkeit durch Schwerverkehr
ausgelegt.

Im Bereich des Rathauses besteht eine gut
ausgebaute StralRentberflihrung Uber die Bahn-
anlagen, Uber die die Gewerkschaftsstral3e aus
allen Richtungen auch fur den Schwerverkehr
erreichbar ist.

Fur den stdwestlichen Bereich bildet die Bahn-
hofstral3e die ErschlieBung des Empfangsge-
baudes und der umliegenden Flachen.

Freiraum und Gestaltung

Bedingt durch die intensive Vornutzung und die
umfangreichen Bahnanlagen ist eine Freiraum-
struktur heute nicht erkennbar. Die Freiraumge-
staltung der angrenzenden Flachen beschrankt
sich weitgehend auf die Anpflanzung einzelner
Straucher, Baume und von Verkehrsbegleit-
grun.

Auf den Bahnbrachen und in Teilen der angren-
zenden Bereiche haben sich Sukzessionsflachen
gebildet, die aber von geringer Freiraumqualitat
sind.

Das Plangebiet wird im westlichen Bereich
auf relativ langer Strecke vom Kylltal-Radweg
tangiert, der auf friherem Bahngelande paral-
lel zu den Streckengleisen gefiihrt wird. Auch
vor diesem Hintergrund ist eine gestalterische
Aufwertung der Flachen und ihre verbesserte
Einbindung in das Ortsbild dringend geboten.
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Restriktionsanalyse

© ANP - Kassel ¢ Stadt-Land+Bahn - Boppard -



Bahnflachenentwicklung in Rheinland-Pfalz ¢ Integriertes Gesamtkonzept Junkerath

RuckbaumalRnahmen Baufeldfreimachung AbbruchmalRnahmen

Seite 16 © ANP - Kassel ¢ Stadt-Land+Bahn - Boppard



Abschlussbericht zur Anentwicklung
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Exkurs: Besonderheiten bei der Uberplanung von ehemaligen Bahnbetriebsflachen

Entbehrlichkeits- / Machbarkeitsprifung

Sollen Bahnbetriebsflachen fiir andere Zwecke
genutzt werden, so ist zundchst durch die DB
S Imm eine Machbarkeitsprifung (MP) ein-
schlieB3lich Entbehrlichkeitsprifung (EP) durch-
zufiihren.

Im Zuge dieser Prifung werden alle DB-Ge-
sellschaften und betroffene Dritte durch die DB
SImm schriftlich beteiligt und stellen fir ihren
Bereich fest, ob und inwieweit sich noch Bahnan-
lagen in dem betroffenen Bereich befinden und
in welchem Umfang diese noch fiir den Bahnbe-
trieb erforderlich sind. Im Ergebnis kénnen die
Anlagen (z.B. Gleise, Leitungen, Gebaude) ohne
Einschrankungen entbehrlich sein, es kdnnen
aber zum Ruckbau oder fir einzelne Bestand-
teile Auflagen gemacht werden (z.B. Sicherung
oder Umverlegung von Leitungen). Im Zuge der
Prifung werden im Regelfall auch die Kosten
fur einen Ruckbau oder die Verlagerung von
Anlagen geschatzt, ebenso werden erforderliche
Anpassungsmafnahmen bei der verbleibenden
Infrastruktur dargestellt.

Die Entbehrlichkeitsprifung ist Grundlage ftr
eine magliche Freistellung von der bahnbetrieb-
lichen Widmung.

Seite 18

,Bahnrecht vs. Baurecht”

Bahnanlagen unterliegen nicht der kommunalen
Planungshoheit, sondern dem Fachplanungs-
recht (8 38 BauGB). Die Freistellung von der
Widmung als Bahnbetriebsanlage (vormals:
~Entwidmung") ist ein hoheitlicher Akt, der auf
Antrag durch das Eisenbahn-Bundesamt (EBA)
durchgefihrt wird.

Die Freistellung wird i.d.R. durch die DB SImm
erst nach vertraglich abgesicherter Vermark-
tung von Immobilien beim EBA beantragt, da
erhebliche Kosten fur Planung und Rickbau
vorhandener Anlagen anfallen.

Fur die Projektflache ist nach gegenwartigem
Planungsstand grundsétzlich nicht vorgesehen,
dass Bahnanlagen auf dem Gelénde verbleiben.
Im Ausnahmefall kdnnte dies jedoch fir einzel-
ne Anlagen (z.B. Maststandorte) greifen, wenn
durch die Verlagerung Uberproportional hohe
Kosten bei geringem Nutzen entstehen wirden.
Diese Anlagen mussen dann ausparzelliert wer-
den, um die Ubrigen Flachen freizustellen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes durch
die Kommune ist im Benehmen mit der DB AG
moglich. Lediglich die in-Kraft-Setzung durch
Veroffentlichung kann erst nach Entwidmung
erfolgen.

Wertermittlung bei Bahnimmobilien

DB-Liegenschaften sind in vielen Fallen im
Zuge der Bahnreform (Privatisierung und Zu-
sammenfuhrung der Reichs- und Bundesbahn
zur DB AG) einer Bewertung unterzogen und
mit sogenannten ,Buchwerten in die Unterneh-
mensbilanz eingestellt worden. Diese Buchwerte
stimmen nicht in allen Fallen mit den heute
erzielbaren Erldsen am Markt Uberein. Sie sind
allerdings nicht generell hoher oder tiefer als
die heutigen Verkehrswerte. Ein Verkauf unter
Buchwert tiber die Gesamtflache istim Regelfall
nicht moglich, weil dadurch fur die DB AG ein
bilanzieller Verlust entstiinde.

Der Verkauf muss - betrachtet tber die Ge-
samtflache - wenigstens die anfallenden Kosten
(Ruckbau, Anpassungsmafinahmen, Planungs-
und Nebenkosten) refinanzieren. Eine Misch-
kalkulation ist dabei mdglich und zumeist auch
sinnvoll. Grundlage dafir ist der - ggf. durch ein
unabhangiges Gutachten zu ermittelnde - Ver-
kehrswert der baureifen Flachen. Von diesem
werden Abschlage gebildet, die der besonde-
ren Situation Rechnung tragen (Wertanteil fur
ErschlieBung, Grunddienstbarkeiten, Ruck-
baumafRnahmen, Unsicherheit beim Baurecht,
Abzinsung usw.), so dass ein realer Bodenwert
vor Entwicklung entsteht. Dieses Verfahren wird
im Ubrigen fir Wertgutachten der kommunalen
Gutachterausschisse wie auch fir Wertgut-
achten der DB AG identisch angewandt.
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Abschlussbericht zur Anentwicklung

Stadtebaulicher Rahmenplan
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Stadtebau und Nutzung

Die Flachen entlang der Gewerkschaftsstralle
eignen sich auf Grund der Immissionsbelastung
durch den Schienenverkehr nur sehr einge-
schrankt fir eine Wohnnutzung.

Da in Junkerath zudem ausreichend Wohnbau-
grundstlcke in deutlich attraktiveren Lagen zur
Verfligung stehen (z. B. ,Kirchenberg"“), wird
baurechtlich die Festsetzung als Misch- oder
Gewerbegebiet mit dem Nutzungsziel Gewerbe
/ Dienstleistung empfohlen.

Die Grundstucksaufteilung kann dabei flexibel
an die Anforderungen von Investoren bzw. inte-
ressierten Betrieben angepasst werden.
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Alle Flachenangaben
inkl. Erweiterungsflachen

Verkehr und Erschliel3ung

Die Neubauflachen werden Uber die Gewerk-
schaftsstralle erschlossen.

Durch die Bdschungsverhaltnisse unmittelbar
im Bereich der StraRenbriicke sind die dortigen
Flachen (Tf 1 und 3) nur eingeschrankt anfahr-
bar, so dass sie nach Mdglichkeit gemeinsam
vermarktet werden sollten.

Zur Aufwertung der Verkehrsstation ist im Be-
reich der heutigen Unterfihrungsrampe gegenu-
ber dem Empfangsgeb&aude die Optimierung der
Verkehrstragerverkniipfung vorgesehen (P&R /
K&R, Bushaltestelle, B&R).

_._--

Freiraum und Gestaltung

Abgesehen vom unmittelbaren Umfeld der
Verkehrsstation und des Empfangsgebaudes
(Bahnhofsvorplatze beiderseits der Gleise)
werden keine besonderen Anforderungen an
die Freiraumgestaltung und Begriinung gestellt.
Allerdings sollte der Stral3enraum der Gewerk-
schaftsstraRe z. B. durch Baumpflanzungen
aufgewertet werden.

Bei den Grunflachen 1-3 handelt es sich um
bereits heute weit gehend der Sukzession
Uberlassene Bereiche. Da sie nur eingeschrankt
zuganglich sind, sind hier keine Veranderungen
erforderlich. Die Grunflache 1 ist vsl. ohnehin
nicht veraufRerbar.
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Abschlussbericht zur Anentwicklung
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Zusammenfassung

Mit den bahnbetrieblich nicht mehr erforderlichen
Flachen an der Gewerkschaftsstral3e stehen der
Ortsgemeinde Junkerath kinftig in gut erschlos-
sener Lage mit einem wenig stérempfindlichen
Umfeld insgesamt rund 4 ha gewerblicher Neu-
bauflachen zur Verfigung.

Gleichzeitig besteht im Bereich des Empfangs-
gebaudes und der Verkehrsstation die grol3e
Chance, im Sinne eines integrierten Gesamt-
projektes das gesamte Bahnhofsgelande und
sein Umfeld aufzuwerten und wieder stérker in
die Ortsentwicklung einzubeziehen.
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Flachenbilanz

Summe VerauRRerungsflache

nicht nutzbare Griinflachen 2+3

nutzbares Bruttobauland
Flache Empfangsgebaude
nicht / eingeschankt nutzbar

Grun-/Ausgleichsflachen

nutzbares Netto-Neubauland

58.026 m2
13.465 m?
44.560 m?
1.600 m?
990 m?
2.230 m2

39.740 m?

5 L EELT

Tt Gewerbe | Dienstleistung
3T m' :

Tf1 _Gewerbe / Dienstieistung / Erweiterungsfidchen (ungeprift)
Tf2 _Gemeindeflachen

Tf3 _Gewerbe / Dienstleistung / Erweiterungsfiachen (ungeprift)

'] Tf4-7,Tf9_Gewerbe / Dienstieistung / Erweiterungsfl. (ungepr.)

Tf8 _Bahnhofsvorplatz / P&R | Erweiterungsflachen (ungepriift)
Flachen zur landschaftiichen Aufwertung

Fléchen ohne vorgesehene Entwicklung

Private Flachen

Gebaudebestand

Baubestand der DB: Empfangsgebaude und Bahnsteige
Magliche Bebauung

Baugrenze

Méglicher Gleisanschluss
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Bahnflachenentwicklung in Rheinland-Pfalz ¢ Integriertes Gesamtkonzept Jinkerath

Baustein 1:
Modernisierung der Verkehrsstation

Mafinahmen:
e Modernisierung der Bahnsteige
» Schaffung barrierefreier Zugange

e Sanierung und Verkiirzung der dringend er-
neuerungsbedurftigen Personenunterfiihrung

» Ausbau der Verknupfungsanlagen (P+R /
K+R, Bushaltestelle Nordseite, B+R)

Kosten: ca. 4,2 Millionen Euro brutto

Erweiterung P+R/B+R

Baustein 2:
Reaktivierung des Empfangsgebaudes

MafRnahmen:

* Freistellung von Bahnbetriebszwecken (Ent-
lassung aus dem Fachplanungsvorbehalt)

» Sanierung des denkmalgeschiitzten Gebau-
des fur offentliche Nutzungen mit OV-Rele-
vanz (Warteraum, WC, Touristinfo, Backshop
/ Kiosk)

e Erweiterungsneubau mit Veranstaltungsrau-
men (Dorfgemeinschaftshaus)

Kosten: ca. 1,9 Millionen Euro brutto

Modernisierung der
Verkehrsstation
(Bahnsteige und
Unterfiihrung)
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»i1or zur Region
Reaktivierung des
Bahnhofsgebaudes

Baustein 3:
Revitalisierung der Bahnhofstralle

Zielsetzungen:

 Stadtebauliche Integration des Empfangsge-
baudes

» Bahnhof als historischer und zukinftiger
Motor der Ortsentwicklung

» Entwicklungsimpulse fiir die Bahnhofstraf3e
durch neue Nutzungen sowie funktionale und
gestalterische Aufwertung

Uberwiegend private MaRnahmen, fiir die
die Ubrigen Bausteine Impulswirkung haben
sollen. Offentliche MaRnahmen sind in den
Bausteinen 1 und 2 enthalten.

Stadtebauliche Aufwertung des
Bahnhofsumfeldes und der Bahnhof-
strafRe als historischer Kern der
Ortsentwickluna
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Baustein 4:
Entwicklung der Bahnbrachen

MalRnahmen:

* Raumung der nicht mehr betrieblich benétig-
ten Bahnflachen zwischen Gewerkschafts-
stralRe und Streckengleisen und Ruckfuh-
rung in eine geordnete bauliche Nutzung

e Entwicklung von innerdrtlichen Bauflachen
fur Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen

* Querbarkeit der Bahnanlagen verbessern

Brachflachen

| 2
Im Rahmen der Anentwicklung wurden von ANP
/ SLB bereits erste Gesprache mit interessierten
Projektentwicklern und Investoren gefuihrt. Kon-
kretes Ansiedlungsinteresse besteht seitens der
Firma Lignojoule GmbH (Binsfeld), die die Errich-
tung einer Anlage zur Stromgewinnung aus Holz
sowie den Aufbau eines Nahwarmenetzes zur
Versorgung kommunaler Einrichtungen plant.
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Integriertes Gesamtprojekt Bahnhofsumfeld Jlnkerath:
Hoherer Nutzen - geringerer Aufwand

* hohere Kundenfreundlichkeit

» Verbesserung der innerdrtlichen

Verbindungsfunktion

 optimierte Erreichbarkeit einer
attraktiven Tourismusregion

* Umbau der Verkehrsstation
ermdoglicht Freistellung des
Empfangsgebaudes

e Mehrfachnutzung von o6ffentli-
chen Parkplatzen (P+R / DGH)

 Revitalisierung gewahrleistet
Personalprasenz und soziale
Kontrolle

* Serviceeinrichtungen fir Bahn-
kunden

« touristische Anlaufstelle am
Kylltalradweg

« dauerhafter Erhalt eines Orts-
bild pragenden Gebaudes

» Nutzung eines ortsgeschichtlich
bedeutenden Gebaudes
(,Eisenbahnerort* Jiinkerath)

Innen-
entwicklung
(integrierte

Bahnbrachen)

a :)
S

Entwicklungs-
impuls fiir die

* Beitrag zum sparsamen Um-

gang mit Grund und Boden

» Nutzung vorhandener Erschlie-

Bungsinfrastruktur

» Reduzierung der Barrierewir-

kung durch gestalterische und
funktionale Integration

» Verbesserung der innerortlichen

Erreichbarkeit von Bahnhof und
Geschaftszentrum

» Frequenzsteigerung und Be-
deutungsgewinn als 6ffentlicher
Raum

e Erhéhung der Aufenthaltsquali-
tat und des Sicherheitsgefihles

* |dentitatsstiftung und Impulswir-
kung fur private Investitionen

* attraktive Anbindung des Kyll-
talradweges an den Bahnhof
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Exkurs: Projekt Biomasse-Kraftwerk / Nahwarmenetz

Fur den nordwestlichen Teil der Brachflachen an
der GewerkschaftsstralRe besteht konkretes An-
siedlungsinteresse der Firma Lignojoule GmbH,
die die Errichtung eines Biomasse-Kraftwerkes
zur kombinierten Strom- und Warmegewinnung
aus Holz (,Energiehof") sowie eines Nahwéarme-
netzes zur Versorgung umliegender kommunaler
Einrichtungen plant (vgl. Baustein 4, S. 23).

Da bei nahezu allen 6ffentlichen Gebauden in na-
her Zukunft ohnehin die energetische Sanierung
ansteht, ware eine entsprechende Umrlstung
nicht nur 6kologisch sondern auch 6konomisch
sinnvoll. Fur den Aufbau des Nahwarmenetzes
sind vsl. ab Oktober 2008 Fordermittel von bis
zu 160 € / Ifdm Netzlange abrufbar.

Die erforderlichen Restholzmengen (ca. 2.500
Tonnen jahrlich) sind aus den Wéldern der Ver-
bandsgemeinde Obere Kyll lieferbar. Eine ent-
sprechende Zusage des Forstamtes liegt vor.

Im Rahmen eines gemeinsamen Besichtigungs-
termines im Marz 2008 bei Arnsberg-Wildshau-
sen (Hochsauerlandkreis) konnten detaillierte
Erkenntnisse Uber Rahmenbedingungen und
Funktionsweise einer vergleichbaren Modellan-
lage gewonnen werden.

Mit der Umsetzung einer @hnlichen Anlage und
dem Aufbau eines Nahwarmenetzes ist aus Sicht
der Gemeindeverwaltung der Einstieg in ein
COq-neutrales Energiekonzept fir die gesamte
Ortsgemeinde Jinkerath mdglich.
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Abschlussbericht zur Anentwicklung

Empfangsgebaude
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Bahnflachenentwicklung in Rheinland-Pfalz ¢ Integriertes Gesamtkonzept Jinkerath

aatmofsGaststate | |
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Abschlussbericht zur Anentwicklung

2 Lageplaﬁ“*
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Bahnflachenentwicklung in Rheinland-Pfalz ¢ Integriertes Gesamtkonzept Jinkerath

Ansichten und Schnitte Bestandssituation (0. M.)

Ansicht Sudwest / Strallenseite
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Seite 28 © ANP - Kassel « Stadt-Land+Bahn - Boppard




Abschlussbericht zur Anentwicklung

Ansicht Nordwest Ansicht Sudost

122,06

122405

f% A A 1,%75,91

26,91
Z‘\ 116381

114,

]

13,17

B @

110,562

107,

=
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]
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108,

1 34] 103, 3
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Bahnflachenentwicklung in Rheinland-Pfalz ¢ Integriertes Gesamtkonzept Jinkerath

Ansicht Nordost / Bahnsteigseite

122,05

18 81 z@\ & 1%5, 8t

109,33

o i

10585, 45
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Abschlussbericht zur Anentwicklung

Schnitt Sudost / Turm
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Bahnflachenentwicklung in Rheinland-Pfalz ¢ Integriertes Gesamtkonzept Jinkerath

Bestandsgrundrisse (0. M.)

Kellergeschoss

Erdgeschoss
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Abschlussbericht zur Anentwicklung

1. Obergeschoss
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2. Obergeschoss
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Bautechnische Bestandsaufnahme

Vorgehensweise

Im Herbst 2006 wurde das Empfangsgebaude
von einem auf Altbausanierung spezialisier-
ten Architekten des Buros ANP im Beisein
von Vertretern der Ortsgemeinde Junkerath
und der DB AG (Bahnhofsmanagement Tri-
er) sowohl auf3en als auch innen besichtigt,
dokumentiert und der vorgefundene Bauzu-
stand anschliel3end bewertet. Dabei wurden
neben dem baukonstruktiven Zustand (z.B.
Grindung, Aul3en- und Innenwéande, Decken
und Dacher) auch Fenster und Turen sowie
Einbauten und Gebaudetechnik auf ihre Wei-
terverwendungsmoglichkeiten im Falle einer
Neunutzung Uberpruift.

An dieser Stelle werden lediglich die zentralen
Ergebnisse aus der gesonderten Broschure
vom Dezember 2006 wiedergegeben.
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Beschreibung und Strukturdaten

Beim Empfangsgebaude Jinkerath handelt
es sich um ein Ensemble aus Gebauden aus

verschiedenen Epochen (vgl. Lageplan, S. 33).

Das Hauptgebaude und das nordwestlich von
diesem gelegene, urspriinglich freistehende
Wirtschaftsgebaude stammen aus dem Jahr
1895. Beide stehen unter Denkmalschutz.

Siudostlich des Hauptgebaudes nimmt ein
urspriinglich ebenfalls freistehendes, spater
errichtetes Gebéude den Eingang zur Perso-
nenunterfuhrung auf.

Nach dem 2. Weltkrieg wurde das Hauptge-
baude auf beiden Giebelseiten durch Anbau-
ten erweitert, wobei im suddstlichen Anbau 2
die Bahnhofsgaststatte eingerichtet wurde. In
diesem Zusammenhang wurde auch die Fla-
che zwischen Haupt- und Wirtschaftsgebaude
durch zwei Torbdgen als Hofraum umgestaltet.

BGF Kellergeschoss 373 m2

BGF Erdgeschoss 618 m?

BGF 1. Obergeschoss 369 m2

BGF 2. Obergeschoss 281 m2

BGF Dachboden 232 m?

BGF Gesamtgebaude 1.875m?2
BRI Gesamtgebaude ca. 6.360 m3

Zusammenfassung der Bewertung

Das Gebaudeensemble befindet sich in ei-
nem akzeptablen Allgemeinzustand und weist
gemessen am Gebaudealter eine gute Grund-
substanz auf.

Angesichts des Schadensbildes im Dach-
bereich besteht jedoch schnellstméglicher
Handlungsbedarf fiir Reparaturarbeiten an der
Dachlonstruktion und an der Dacheindeckung
sowie an den Schornsteinkoépfen und Ver-
wahrungen. Zudem ist die Rissbildung in der
Fassade zu Uberprifen. Zudem sind zerstorte
Glasscheiben schnellstmoglich zu ersetzen.

Fir etwaige Folgenutzungen sind alle Gber
den Bereich des Rohbaus hinaus gehenden
Gewerke teilweise neu zu erbringen. Die
haustechnische Ausstattung (Heizung / Elek-
tro) ist in grof3en Teilen weiter zu verwenden,
die Sanitarausstattung in Wohnung 2 ist noch
auskommlich, in Wohnung 1 ist sie dagegen
neu zu erbringen.

Im Hinblick auf eine Neunutzung ist angesichts
noch verbleibender Bahnbetriebsanlagen

die Genehmigungsfahigkeit mit dem EBA zu
klaren. Alle Planungen sind zudem mit der
Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Daun
abzustimmen.
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Mallnahmen zur Bestandssicherung

Als Bestandssicherung werden Sofortmal3nah-
men und mittelfristige MaRnahmen definiert,
die ohne gestalterische Anspriiche ausschliel3-
lich der Sicherung der Bausubstanz des Ge-
baudes dienen.

Darunter fallen beispielsweise die Abdichtung
von Dachern, der Austausch undichter Regen-
rinnen, die provisorische SchlieBung schad-
hafter Fenster sowie die Beseitigung akuter
substanzieller Bauschaden.

Dagegen erfolgt noch keine Anpassung an
heutige Anspruche hinsichtlich haustech-
nischer Standards und Komfortmerkmale.
Ebenso werden noch keine Mal3nahmen an
der auBReren Primarstruktur des Gebaudes
bertcksichtigt (z.B. Sanierung von Dachern
und Fassaden).
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Sofortmallnahmen:

» Gebaudehille wetterdicht machen, Fenster
und Dach abdichten (Durchluftung gewahr-
leisten)

« Statischer Nachweis Dachkonstruktion
Hauptgebaude und Wirtschaftsgebaude so-
wie Einleitung entsprechender Sicherungs-
maflnahmen

» Regenrinnen und Fallrohre erneuern
e Schornsteinkopfe erneuern

e TUrsturz an der Fassade des Wirtschaftsge-
b&udes sichern

Mittelfristige MalBnahmen:

* Risshildung Fassade stral3enseitig untersu-
chen und ggf. sichern

» Fassadenreinigung und Uberprifung des
Zustandes, Fehlstellen erganzen

« Blitzschutzanlage installieren

« Uberprufung der Dacheindeckung auf
Schadstoffe

» Abdichtung der Kellerau3enwand im Bereich
der Hausanschlisse

Kostenschatzung
Sofortmalinahmen: ca. 30.000 €
Mittelfristige MaRnahmen:  ca. 23.000 €

Summe Bestandssicherung: ca. 53.000 €

Weitere, detaillierte Darstellungen zur Fla-
chen- und Volumenberechnung sowie zur
Kostenschatzung fur die Bestandssicherung
sind der Anlage 2 zu entnehmen.
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Umnutzungskonzept Erdgeschoss
Variante O: Grundsanierung und Minimalumbau Mitteltrakt

MalRnahmen

Grundsanierung des gesamten Gebaudes
inkl. Geb&udehtille

Umbau des Mitteltraktes (ehem. Durch-
gangshalle)

Vorbereitung fur die Einrichtung von Back-
shop, Kiosk, Tourist-Info (ohne Ausstattung)

bestehende Gastronomie bleibt im Wesent-
lichen unverandert

Wohnungen im Obergeschoss bleiben im
Wesentlichen unverandert

Dachgeschoss nicht ausgebaut
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Brutto-Kosten (gerundet)

Baukosten gesamt:

Grundsanierung des Gebaudes
ca. 281.000 Euro

Umgestaltung des Mitteltraktes
(Backshop, Kiosk, Tourist-Info)
ca. 49.000 Euro

Baunebenkosten (Kostengruppe 700, 20 %)
ca. 66.000 Euro

ca. 396.000 Euro

nicht enthalten:

Innenausbau, Technik, Einrichtung, Ausstat-
tung, Moblierung fur Backshop, Kiosk und
Tourist-Info

Grunderwerb
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Abschlussbericht zur Anentwicklung

STRASSENSEITE

Vorraum

ol
| I 00.00.05
|| 580m?
Flur Tourist/Backshop fr
| 00.00.04
Am2

GLEISSEITE

LEGENDE:

Gastronomie
Sondernutzung Veranstaltungen

Verkehrsflache allgemein Umzubauender

Kiosk Bereich

Backshop
Tourist-Info
Stiftung BSW
DB-Telematik
Lager
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Durchgang
" nicht tberdacht

Erdgeschoss



Umnutzungskonzept Erdgeschoss
Variante 1: Grundsanierung, Gastronomie, Dienstleistungsflachen

MalRnahmen

Grundsanierung des gesamten Gebaudes
inkl. Geb&udehtille

Umbau des Mitteltraktes (ehem. Durch-
gangshalle)

Vorbereitung fur die Einrichtung von Back-
shop, Kiosk, Tourist-Info (ohne Ausstattung)

Umbau der Gastronomie, Verlagerung in
den Mittelsaal

Einirchtung von Nutzflachen fur Biro oder
Dienstleistungen an der Sudostseite

Wohnungen im Obergeschoss bleiben im
Wesentlichen unverandert

Dachgeschoss nicht ausgebaut
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Brutto-Kosten (gerundet)

Baukosten gesamt

Grundsanierung des Gebaudes
ca. 281.000 Euro

Umbau Mitteltrakt
(Gastronomie, Dienstleistungsflachen)
ca. 248.000 Euro

Baunebenkosten (Kostengruppe 700, 20 %)
ca. 106.000 Euro

ca. 635.000 Euro

nicht enthalten:

Innenausbau, Technik, Einrichtung, Ausstat-
tung, Moblierung fur Backshop, Kiosk und
Tourist-Info

Grunderwerb
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STRASSENSEITE
=
J Iy — LT 1
[ | [ 11
Eingang
Biro 8 T
Eingang -m Eingang
v Kiiche Gastro v PR \ T Wohnungen
[N £ | —

I | W Eingang

Stiftung BSW

Erschliessungszone Durchgang

gggg.% nicht tiberdacht ‘ "

%
AV [E——

L9 a
Eingang
< DB-Telematik

GLEISSEITE
LEGENDE: Erdgeschoss

" Biro

[ Gastronomie
Verkehrsflache allgemein
Kiosk

Backshop

Tourist-Info

Stiftung BSW Umzubauender
DB-Telematik Be re | Ch

Lager
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Umnutzungskonzept Erdgeschoss
Variante 2: Grundsanierung, Gastronomie, Dienstleistungsflachen

MalRnahmen

Grundsanierung des gesamten Gebaudes
inkl. Geb&udehtille

Umbau des Mitteltraktes (ehem. Durch-
gangshalle)

Vorbereitung fur die Einrichtung von Back-
shop, Kiosk, Tourist-Info (ohne Ausstattung)

Umbau und Erweiterung der Gastronomie,
Verlagerung in den Mittelsaal

Einirchtung von Nutzflachen fir Handel an
der Sudostseite

Einrichtung einer Fahrradabstellanlage

Wohnungen im Obergeschoss bleiben im
Wesentlichen unverandert

Dachgeschoss nicht ausgebaut
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Brutto-Kosten (gerundet)

Baukosten gesamt

Grundsanierung des Gebaudes
ca. 281.000 Euro

Umbau Mitteltrakt
(Gastronomie, Dienstleistungsflachen)
ca. 269.000 Euro

Baunebenkosten (Kostengruppe 700, 20 %)
ca. 110.000 Euro

ca. 660.000 Euro

nicht enthalten:

Innenausbau, Technik, Einrichtung, Ausstat-
tung, Moblierung fur Backshop, Kiosk und
Tourist-Info

Grunderwerb
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MalRnahmen

Grundsanierung des gesamten Gebaudes
inkl. Geb&audehdlle

Umbau des Mitteltraktes (ehemalige Durch-
gangshalle)

Vorbereitung fur die Einrichtung von Back-
shop, Kiosk, Tourist-Info (ohne Ausstattung)

Abbruch des stdostlichen Anbaus

neuer Anbau mit Saal und Nebenraumen
fur DGH

Integration des vorhandenen Mittelsaals
Einrichtung einer Fahrradabstellanlage

Wohnungen im Obergeschoss bleiben im
Wesentlichen unverandert

Dachgeschoss nicht ausgebaut

Brutto-Kosten (gerundet)

Baukosten gesamt

Grundsanierung des Gebaudes
ca. 249.000 Euro

Neubau (Anbau) Dorfgemeinschaftshaus *
ca. 1.146.000 Euro

Umbau Mitteltrakt
(kleiner Saal, Dienstleistungsflachen)
ca. 102.000 Euro

Baunebenkosten (Kostengruppe 700, 20 %)
ca. 299.000 Euro

ca. 1.796.000 Euro

* DGH inkl. ErschlieBung, Aul3enanlagen und

Grundausstattung

nicht enthalten:

Innenausbau, Technik, Einrichtung, Ausstat-
tung, Moblierung fir Backshop, Kiosk und
Tourist-Info

e Grunderwerb
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Nutzungsoptionen fur die Obergeschosse

1. Obergeschoss:
Wohnen im Hauptgebaude, Speicher im Wirtschaftsgebaude

Speicher

il

Seite 44
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2. Obergeschoss: Dachgeschoss:
Lager- / Speichernutzung (optional Wohnen) Lager- / Speichernutzung
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Bahnflachenentwicklung in Rheinland-Pfalz ¢ Integriertes Gesamtkonzept Jinkerath

Zusammenfassung
Kosten
Variante Beschreibung Brutto-Baukosten (Euro)
0 Grundsanierung, Minimalumbau Mitteltrakt mit Backshop, Tourist-Info ca. 396.000
1 Grundsanierung, Umbau Mitteltrakt, Verlagerung Gastronomie, Biroflachen ca. 635.000
2 Grundsanierung, Umbau Mitteltrakt, Verlagerung / Vergrof3erung, Gastronomie, Einzelhandelsflachen ca. 660.000
3 Grundsanierung, Umbau Mitteltrakt, Neubau / Anbau DGH mit integriertem Saal ca. 1.796.000

Die Variante 3 wird im Rahmen eines integrier-
ten Gesamtprojektes aus Modernisierung der
Verkehrsstation, Reaktivierung des Empfangs-
gebaudes, Aufwertung der Bahnhofstral3e und
Neunutzung der Bahnbrachen als Vorzugsvari-
ante fur die weitere Planung konkretisiert.

Darauf haben sich die kommunalen Gremien
nach einem o6ffentlichen Informationstermin vor
Ort mit Vertretern des Landes, der Entwicklungs-
agentur und der beteiligten Planungsbiros im
Juli 2007 grundsatzlich verstandigt.

Auch fir die Finanzierung konnte aus der Kom-
bination verschiedener Fordertdpfe des Landes
ein gangbarer Weg gefunden werden.
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Abschlussbericht zur Anentwicklung

Kosten- und Finanzierungsdiskussion
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Gesamtwirtschaftliche Darstellung

Das Erwirtschaften von betriebswirtschaftlichen
Uberschiissen aus der Entwicklung von Liegen-
schaften ist im Falle von sogenannten ,Konver-
sionsflachen” (vorbelasteten Brachflachen - In-
dustriebrachen, Bahnbrachen, Militarbrachen)
haufig nicht moéglich.

Bedingt durch hohe Vorlaufkosten (Riickbau von
Altanlagen und Sanierung der Flachen) kdnnen
diese aus 6konomischer Sicht nicht mit einer Ent-
wicklung auf unbelasteten Flachen konkurrieren.
Daher ist hier in nahezu allen Féllen der Einsatz
offentlicher Mittel im Sinne einer Anschubfinan-
zierung erforderlich.

Die Chancen der Entwicklung von Brachflachen
wie in Junkerath sind somit stark abhangig da-
von, ob ein volkswirtschaftlich positives Gesamt-
ergebnis erreicht werden kann. Dies bedeutet,

« die entstehenden Kosten fir die Entwicklung
missen - zumindest in groR3en Teilen - ge-
genfinanziert werden kénnen und

« etwaige verbleibende betriebswirtschaftliche
Unterdeckungen missen dem ortsentwick-
lungspolitischen Nutzen und den gesamten
regionaldienlichen Effekten gegeniber ge-
stellt werden.
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Kosten

Die zur Entwicklung der Brachflachen anfal-
lenden Kosten kdnnen - unabhangig von der
tatsachlichen Kostentragerschaft - grob in funf
Blocke unterteilt werden:

* Bodenwert
(Kosten des Immobilienerwerbs)

* Rickbaukosten der DB
(Kosten zum Ruckbau und zur Anpassung
der verbleibenden DB-Infrastruktur)

e Raumung
(Abbruchmafl3nahmen, Sanierungsmalfnah-
men, Rodung, Raumung, Herrichten)

» ErschlieBung
(Erd- und Tiefbauarbeiten, Anschluss an das
StraRennetz, Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur, Ausgleichsmaf3nahmen)

» Projektentwicklung
(Finanzierung, Vermarktung, Risikoabsiche-
rung, ggf. Rendite)

Die Entwicklungskosten fiir Bahnbrachen
(Ruckbau, Abbruch, RAumung) belaufen sich
bei Annahme durchschnittlicher Preisansatze
der DB auf rund 20 €/m2. Die Kosten entstehen
dabei zu unterschiedlichen Zeitpunkten. Grol3e
Teile sind allerdings vorlaufend zu finanzieren,
da die damit verbundenen Maf3nahmen vor einer
Vermarktung von Bauflachen und damit einem
entsprechenden Mittelrlickfluss stehen.

Erlose

Erlése sind durch den Verkauf von Bauflachen
zu erwirtschaften. Dafiir missen die real am
Markt erzielbaren Bodenpreise zu Grunde gelegt
werden. Deren Ermittlung war nicht Gegenstand
des Anentwicklungsprozesses.

Die Kooperationspartner haben sich deshalb
darauf verstandigt, vor der Aufnahme von kon-
kreten Kaufverhandlungen den unabhéngigen
Gutachterausschuss des Vulkaneifelkreises in
Daun mit einem Gutachten zur Ermittung des
Verkehrswertes der Brachflachen zu beauftra-
gen. Dieses Gutachten wird vsl. spatestens zum
Ill. Quartal 2009 vorliegen. Sein Ergebnis bildet
die Grundlage fir die Kaufpreisverhandlungen.

Auf dieser Basis kann dann zudem eine kommu-
nalwirtschaftliche Modellrechnung (Kosten- und
Erlésbetrachtung) erfolgen.
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Flachenpotenziale

nicht baulich nutzbare Griunflachen:

* Grunflache 2 4.163 m?
e Grunflache 3 9.302 m?
e Tf2/2a/2b (Bdschung) 993 m2
Summe nicht nutzbar: 19.078 m2
Flache Empfangsgebaude 1.600 mz
baulich nutzbare Brachflachen:

e Tf 1 (Muhlengraben) 4,740 m2

o Tf 3 (Gewerkschaftsstrae) 7.300 m2
e Tf 4 (Gewerkschaftsstrale) 4.000 m2
» Tf 5/ 5a (Gewerkschaftsstr.) 8.150 m?
e Tf 6 (Gewerkschaftsstrafle) 5.592 m2
e Tf 6a (Guterschuppen, priv.) 1.750 mz
» Tf 6b / 7 (Gewerkschaftsstr.) 2.258 m?
» Tf 8 (GewerkschaftsstraRe) 5.000 m2
o Tf 9 (Gewerkschaftsstrafe) 3.178 m2

Summe Brutto-Bauland: 41.968 m?2
Grun- / Ausgleichsflachen: 2.148 mz
Summe Netto-Bauland: 39.820 m?2
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Ergebniszusammenfassung

Die im Rahmen der Anentwicklung gefuhrte
Kosten- und Finanzierungsdiskussion hat be-
reits aufgezeigt, dass am Standort Jinkerath
angesichts des allgemein sehr niedrigen Niveaus
der Bodenrichtwerte den anfallenden Vorberei-
tungskosten vsl. keine entsprechenden Erlose
aus dem Verkauf der entwickelten, baureifen
Immobilien gegentber stehen werden.

Aus volkswirtschaftlicher Sicht ist somit eine Ko-
sten deckende Entwicklung des Gesamtareals
der frei werdenden DB-Liegenschaften - d.h. die
Finanzierung der Gesamtkosten ausschliel3lich
aus Grundstucksverkaufen - nicht zu erwarten.

Im Gegenzug dazu entstehen allerdings erheb-
liche stadtokonomische und regionaldienliche
Effekte, die in eine Gesamtbilanz einflieRen
mussen.

Hier ist in erster Linie die Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben sowie der daraus resultierende
Zufluss an Arbeitsplatzen, Steuermitteln und
Kaufkraft nach Jinklerath zu nennen.

Nachdem im Uberwiegend von Einzelhandels-
betrieben genutzten Gebiet ,Auf dem Wehrt"
alle Flachen belegt sind, verfligt die Gemeinde
Junkerath aktuell nicht Gber sofort bebaubare
Gewerbeflachen. Die grundsatzliche Vermarkt-
barkeit von gewerblich nutzbaren Flachen durf-
te also gegeben sein. Es ist allerdings davon
auszugehen, dass hierfir vsl. ein ,langer Atem*

erforderlich sein wird und die Brachflachen am
Bahnhof fur weitere Ansiedlungen aus deri. d. R.
von Uberdurchschnittlicher Zahlungsbereitschaft
gekennzeichneten Einzelhandelsbranche nicht
mehr marktgangig sein werden.

Positiv zu werten ist aber, dass gerade fir die
hinsichtlich der ErschlieBung eher problema-
tischen Flachen im Bereich der Stral3enbriicke
mit der Lignojoule GmbH (Energieerzeugung
aus Holz) bereits ein ernsthafter Interessent
vorhanden ist, dessen Ansiedlung auch einen
Impulseffekt flr die weiteren Flachen auslésen
konnte.

Darlber hinaus sind aus der Umsetzung des
Integrierten Gesamtprojektes positive Effekte
fur den lokalen und regionalen Tourismus zu
erwarten, die sich indirekt auch 6konomisch
auswirken.

Und schlieRlich tragen die umfangreichen erfor-
derlichen Baumafl3nahmen kurz- bis mittelfristig
zur regionalen Wertschopfung in der gesamten
Bau- und Ausbaubranche bei. Nach einer ersten
Schatzung ist alleine fur die ersten beiden Bau-
steine ein Baukostenvolumen von insgesamt
rund sechs Millionen Euro zu veranschlagen:

e Sanierung, Umbau und Erweiterung Emp-
fangsgebaude ~ 1,8 Mio. €

» Modernisierung Verkehrsstation ~ 4,2 Mio. €
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Abschlussbericht zur Anentwicklung

Projektentwicklung
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Ausgangslage

Vorbehaltlich der Wertermittlung des Gutachter-
ausschusses ist bei Aufstellung einer einfachen
stadtebaulichen Modellrechnung (Gegenuber-
stellung von Kosten und Erlésen) zu erwarten,
dass eine selbsttragende Projektentwicklung in
Junkerath wegen der hohen Vorlaufkosten und
nur geringer erzielbarer Grundsttickspreise nicht
mdglich sein wird.

Erforderlich ist im Sinne des angestrebten
integrierten Gesamtprojektes vielmehr ein ko-
ordiniertes Zusammenwirken der DB AG als
Grundstickseigentimer (DB SImm) und als
Betreiber der Verkehrsstation (DB Station & Ser-
vice), der Ortsgemeinde Junkerath (kommunale
Planungshoheit), des Zweckverbandes Schie-
nenpersonennahverkehr Rheinland-Pfalz Nord
(Modernisierung der Verkehrsstation) sowie des
Landes Rheinland-Pfalz (Landesférderung).

Die wesentlichen Rahmenbedingungen und
Aufgaben hierfir sollen in dieser Grundlagen-
untersuchung skizziert werden.

Der parallel zur Anentwicklung erarbeitete Ent-
wurf einer zweiten Kooperationsvereinbarung
zwischen den Beteiligten ist als Vorbereitung
der erforderlichen, nachfolgenden Vertrage (u.a.
Stadtebaulicher Vertrag, Baudurchfiihrungs-
vertrdge usw.) zu sehen (Stufe 2 der Koopera-
tion).
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Aufgaben in der Projektentwicklung

Die Projektentwicklung umfasst alle baulichen,
technischen, verfahrensrechtlichen und sonsti-
gen Maf3nahmen einschlief3lich der Vermarktung
und (Zwischen-) Finanzierung, die erforderlich
sind, um die stadtebauliche Nachnutzung der
Flachen sowie die Sanierung und den Umbau
des Empfangsgebaudes zu ermdglichen.

Dies sind im Wesentlichen

* Installierung oder Beauftragung einer (ggf.
auch temporaren) Lenkungsgruppe mit Ver-
tretern aller Beteiligten

 Vertragsverhandlungen zum Grunderwerb
durch die Kommune

 bei Bedarf Vorbereitung und Abschluss eines
Stadtebaulichen Vertrages (Land, Ortsge-
meinde, DB AG)

Vorbereitung und Abschluss von Durchfih-
rungsvereinbarungen

Finanzierungsleistungen (Grunderwerb, Er-
schlieBung, Zwischenfinanzierungen)

Beauftragung von Planungsleistungen

Durchfiihrung von Genehmigungsverfahren

Vorbereitung und Vergabe von Beraumungs-
und ErschlieBungsmaflinahmen

» Vermarktung und Verkauf der Flachen
 Wirtschaftlichkeitsrechnungen, Controlling
« Risikoabsicherung

Verfahrensmodelle

Zur Projektentwicklung kommen grundsatzlich
verschiedene Modelle in Betracht:

» Kooperationsvereinbarung zwischen
Ortsgemeinde, Land und DB mit Ubernahme
der jeweils ,eigenen“ Aufgaben (z.B. DB =
Rickbau / Kommune = Bodenbevorratung,
B-Plan, Erschlie3ung, Verkauf / Land =
Fordermittel).

» Geschaftsbesorgungsvertrag (Ubertra-
gung der Projektentwicklung einschlief3lich
des Grunderwerbs mit Ausnahme der hoheit-
lichen Aufgaben an einen (privaten) Dritten
im Rahmen eines Vertrages.

» Kommunale oder landeseigene Entwick-
lungsgesellschaft, in der Kommune, Land,
DB AG, ggf. auch Dritte als Trager vertreten
sind, diese finanzieren und ihr alle Entwick-
lungsaufgaben (mit Ausnahme der hoheitli-
chen Aufgaben) Ubertragen: Die Gesellschaft
kann ausschlielich projektbezogen agieren,
ggf. kann aber das Projekt auch in bestehen-
de Organisationseinheiten integriert werden.

« Initiierung eines OPP-Projektes (6ffent-
lich-private-Partnerschaft), d.h. Markterkun-
dungsverfahren bzw. Investorensuche fur
die Gesamtentwicklung (mit Ausnahme der
hoheitlichen Aufgaben) mit der Einbringung
eigener Leistungen oder Fordermittel der
Kooperationspartner.
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Bewertung der Verfahrensmodelle

Die einfache Kooperationsvereinbarung setzt
voraus, dass bei der Ortsgemeinde personelle
und finanzielle Ressourcen fir die Projektent-
wicklung bereit gestellt werden konnen und diese
Aufgabe auch zusatzlich zum ,Tagesgeschaft"
zielorientiert und effektiv zu bewaltigen ist.

Die Forderung eines externen Projektsteuerers
durch das Land zur Unterstiitzung der Kommune
bei dieser Aufgabe ist grundsatzlich maglich.

Dies sollte vor dem Hintergrund der bereits weit
fortgeschrittenen Gesprache mit Interessenten
und den konkreten Entwicklungsvorstellungen
zu leisten sein. Die Vermarktung der Brachfla-
chen erfolgt nach Eigentumsiibergang direkt
zwischen der Ortsgemeinde und dem jeweiligen
Interessenten.

Weitere grundséatzlich moégliche Verfahrensmo-
delle sollen nachfolgend kurz beschrieben und
hinsichtlich ihrer Eignung fur die Projektentwick-
lung in Jinkerath bewertet werden.

© ANP - Kassel ¢ Stadt-Land+Bahn - Boppard

Bei der vertraglichen Ubertragung der vollstan-
digen Projektentwicklung an einen (privaten)
Geschaftshesorger muss der Auftragnehmer
Uber ausreichende finanzielle Mittel verfiigen
und Erfahrungen im Bereich der speziellen An-
forderungen der Flachenkonversion bei Bahnbe-
triebsflachen haben. Die notwendige Risikoab-
sicherung, die Zwischenfinanzierung (ggf. tber
Kommunalkreditzinssatz) und die Bedienung
der eigenen Renditeerwartungen werden die
Entwicklung verteuern (Renditeerwartung 10-
12 % auf das eingesetzte Kapital). Im Regelfall
erfolgt bei einem Scheitern der Entwicklung
eine Ruckgabe der Flachen zum Ausgangswert
(Ruckfallklausel). Es ist fraglich, ob die DB S Imm
oder die Ortsgemeinde dann die Finanzierung
aufbringen kann und will.

Im Rahmen einer kommunalen oder landes-
eigenen Entwicklungsgesellschaft ist eine
Risikominimierung maoglich; die Aktivitaten der
Gesellschaft missen zwar finanziert, dartuber
hinaus aber keine privatwirtschaftlichen Rendi-
teerwartungen bedient werden. In dieser Gesell-
schaftsform kénnen die Vorteile der offentlichen
Tragerschaft (ggf. auch mit privater Minderheits-
beteiligung) mit denen der privaten Handlungs-
freiheit (z.B. Ausgriindung als unternehmerisch
tatige GmbH) kombiniert werden. Aufgrund der
geringen Bodenpreise erscheint es am Standort
Junkerath allerdings wenig wahrscheinlich, dass
die fur dieses Modell erforderliche finanzielle
.,Masse" erreicht werden kann.

Die Initiierung als OPP- Projekt ist eine Alterna-
tive, die im Vorlauf zur Ubertragung an eine Ge-
sellschaft Uberprtft werden kann. Voraussetzung
daflr ist allerdings, dass in einem Projekt er-
hebliche rentierliche Anteile enthalten sind oder
generiert werden kénnen. Die Akzeptanz eines
OPP-Projekts kann ggf. im Zuge eines Markter-
kundungsverfahrens getestet werden. Dies
erscheint am Standort Jinkerath aber aufgrund
der geringen erzielbaren Bodenpreise wenig
wabhrscheinlich. Ein privater Partner kann u.U.
in Abstimmung mit Ortsgemeinde, Land und DB
AG Kosten senken und Ertrage steigern. Grol3er
Vorteil dieser Losung ist, dass offentliche Mittel
am Beginn nicht oder nur in geringerem Umfang
bendtigt werden und die Gesamtfinanzierung
ggf. Uber einen wesentlich langeren Zeitraum
gestreckt werden konnte. Ein OPP-Modell ist
allerdings nicht generell kostengiinstiger als eine
offentliche Finanzierung, da die Einspareffekte
haufig von den notwendigen Renditen und den
hoheren Kapitalmarktzinsen fir Privatinvestiti-
on kompensiert werden. Denkbar ware dieses
Modell in Junkerath insbesondere fur die Reak-
tivierung des Empfangsgebaudes.

Nach Abwagung der Vor- und Nachteile ist
im vorliegenden Falle der Abschluss einer
zweiten Kooperationsvereinbarung zwischen
Ortsgemeinde, Land und DB als ausreichende
Grundlage fur die verbindliche Vorbereitung und
Umsetzung des integrierten Gesamtprojektes
am Bahnhof Junkerath anzusehen.
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Abschlussbericht zur Anentwicklung

Ablaufplanung
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Ablaufplanung und Aufgaben

Abschluss der Anentwicklung

Einleitung der Stufe 2
(Land, Gemeinde, DB AG)

» Unterzeichnung einer zweiten Kooperations-
vereinbarung (,Stufe 2“); damit Zustimmung
zu den dargestellten Entwicklungsplanen
und allen wesentlichen Rahmenbedingun-
gen; Grundlage fur weitere Vertrage.

 Verstandigung auf ein Verfahrensmodell oder
eine Kombination von Verfahrensmodellen.

e Festlegungen zur Aufgabenteilung zwischen
Land und Stadt, zur au3eren Erschliel3ung,
zum moglichen Foérderumfang sowie zum
Umgang mit Unterdeckungen.

Machbarkeitspriufung (DB AG)

« Abschluss der Uberpriifung der gesamten
Bahnflachen durch die DB AG (DB SImm)
einschliel3lich Entbehrlichkeitsprifung, Fest-
legung des préazisen Flachenumgriffs und der
notwendigen Umbau- und Anpasssungsmal3-
nahmen der verbleibenden DB-Infrastruktur.
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Mogliche weitere Schritte

Stadtebaulicher Vertrag
(Land, Gemeinde, DB AG / DB SImm)

 Festlegung aller Planungs-, Organisations-
und Finanzierungsregelungen als ,Hauptver-
trag” fur die Gesamtmalnahme (Arbeitsab-
laufe, Zustandigkeiten, Rahmenterminplan).

Projektentwicklung und Umsetzung

« Im Falle der angestrebten Direktvermarktung
der Brachflachen durch die Kommune sowie
der offentlichen Nutzung des Empfangsge-
baudes ist der Einsatz tblicher kommunaler
Planungsinstrumente (Bauleitplanung, Be-
gleitung der Umsetzung) ausreichend.

e Der erforderliche Grunderwerb durch die
Kommune misste im Rahmen der Bodenbe-
vorratung abgewickelt werden.

Vorplanung Rickbau (DB AG)

* Vorplanung fur Rickbau- / Anpassungsmal3-
nahmen verbleibender Bahn-Infrastruktur.

Durchflihrungsvereinbarungen
(Land, Gemeinde, DB AG)

» Abschluss von Einzelvertragen bzw. -verein-
barungen zur Regelung (bau-)technischer
Details, ggf. auch mit Dritten. Diese Verein-
barungen kdnnen auch Teilleistungen oder
Teilbereiche umfassen.

Fachgutachten (Gemeinde)

» Beauftragung vorlaufender Gutachten (ins-
besondere Baugrund, Vermessung, Emissi-
onen, Verkehrserschliel3ung); Auftraggeber
wird i.d.R. die Gemeinde sein, ggf. unter
Beteiligung bereits feststehender Investoren.

Planung des Riickbaus (DB AG)

* Ingenieurtechnische Durchplanung des
Ruckbaus der Bahnbetriebsanlagen und der
Anpassung der Bahn-Infrastruktur.

Bauleitplanung (Gemeinde)

* Erstellung des oder der Bebauungsplane
nach BauGB (Rechtskraft erst nach Freistel-
lung / Entwidmung moglich).

Ruckbaumalnahmen (DB AG)

 Bereits wahrend der Durchfiihrung kann der
Freistellungsantrag fiir nicht mehr betrieblich
erforderliche Flachen beim EBA - ggf. auch
fur in sich abgeschlossene Teilflachen - ge-
stellt werden.

ErschlieBungsplanung (Gemeinde)

* Ingenieurtechnische Planung der auf3eren
und inneren ErschlieBung, Durchfuhrung der
ErschlieBungsmal3nahmen.
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Abschlussbericht zur Anentwicklung

Innen-
entwicklung
(integrierte

Bahnbrachen)
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Priorisierung der Bausteine

Der Umfang des integrierten Gesamtprojektes
macht in Hinblick auf die kommunale Handlungs-
fahigkeit eine Priorisierung von MalRnahmen
notwendig, um die nachhaltige und tragfahige
Projektentwicklung zu gewahrleisten.

Es ist davon auszugehen, dass eine Projektent-
wicklung der Gesamtmaflnahmen am Standort
Junkerath sich Gber einen Zeitraum von mindes-
tens funf bis zehn Jahren erstrecken wird.

Dabei missen die einzelnen Bausteine des Pro-
jektes (vgl. S. 22 / 23) in folgende Reihenfolge
mit abnehmender Prioritat gebracht werden:

e Modernisierung der Verkehrsstation

» Entwicklung der Bahnbrachen entlang der
Gewerkschaftsstralie

» Sanierung und Reaktivierung des Emp-
fangsgebaudes

» Revitalisierung der Bahnhofstral3e

Insbesondere die Modernisierung der Verkehrs-
station genieldt seitens der Kommune eine
besonders hohe Prioritat. Mit der DB Station &
Service AG wurde im Juni 2008 eine entspre-
chende Planungsvereinbarung geschlossen, die
den Auftakt fiir eine schnelle weitere Herange-
hensweise darstellt.

Der Baustein ,Entwicklung der Bahnbrachen* ist
als parallel laufend zu den anderen Bausteinen
zu sehen. Erste Investorenanfragen unterstrei-
chen die hohe Prioritat der Brachflachenentwick-
lung. Ein Modell zur Projektentwicklung bedarf
noch der Abstimmung.

Die Revitalisierung des Empfangsgebaudes ist
bezogen auf den MalRnahmebeginn zeitlich ver-
schoben zu den beiden erstgenannten Baustei-
nen zu sehen. Von einer schnellen Entwicklung
ohne ein tragfahiges Nutzungskonzept ist zu-
gunsten einer 6konomisch tragféahigen und nach-
haltigen Konzeption abzuraten. Eine Projektent-
wicklung mit einem Nutzungsmix aus Offentlichen
und gewerblichen Einheiten in Kombination
mit einer Nutzung als Dorfgemeinschaftshaus
(mit Anbau) kann das Empfangsgebaude als
Visitenkarte der einstigen Eisenbahnersiedlung
Junkerath wiederbeleben.

Die Revitalisierung der Bahnhofstraf3e ist ange-
wiesen auf das privatwirtschaftliche Engagement
Dritter, insbesondere der Anlieger bzw. Nutzer
von Immobilien in der Bahnhofstral3e. Es ist zu
erwarten, dass alleine schon die stadtebauliche
und gestalterische Aufwertung des Empfangs-
gebaudes und der Verkehrsstation positive Aus-
wirkungen auf das Umfeld in der BahnhofstralRe
haben wird. Wenn es gelingt, frequenzbringende
Nutzungen im Empfangsgebaude zu etablieren,
wird eine erste Verbesserung der Situation in der
Bahnhofstral3e von selbst einsetzen.
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Abschlussbericht zur Anentwicklung

Anlagen
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Anlage 1:
Tabellarische Darstellung der
Restriktionen auf den Bahnflachen.

Als Restriktionen werden bauliche, technische,
rechtliche oder sonstige Rahmenbedingungen
oder Einschrankungen bezeichnet, die Einfluss
auf kunftige stadtebauliche Entwicklungen bzw.
bauliche oder sonstige Nutzungen von bisher
bahnbetrieblich genutzten Flachen und Gebau-
den haben kénnen.

Die Darstellung von Restriktionen erfolgt auf
Grundlage der bis zum Redaktionsschluss vor-
liegenden Unterlagen und Informationen der DB
AG. Alle darin enthaltenen Angaben beruhen auf
den Ergebnissen aus den Entbehrlichkeitspri-
fungen der DB SImm.

Eine Gewahr flur die Richtigkeit oder Vollstan-
digkeit kann deshalb von den Bearbeitern dieser
Grundlagenuntersuchung nicht dbernommen
werden.

Exakte Leitungsverlaufe sind vor Ort zu erkun-
den bzw. zu vermessen.

PV: KV: GV: Mv:

V: (sonstiger) Vertrag, Vereinbarung

**) Lageplan (Anlage zum Vertrag) liegt nicht vor, kein Abgleich/ keine genaue Verortung moglich
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Entbehrlichkeit von Bahnflachen im Gebiet der OG Jiinkerath

EP 54671 DAU, Jiinkerath, EG
IPE 4000639 DAU, Jiinkerath, Nahe Glaadtbach, Boschungsflache
IPE 4000642 DAU, Jiinkerath, Miihlengraben
IPE 4001792 DAU, Jiinkerath, Mihlengraben, Arrondierungsflache

Bestehende Restriktionen, Rechte und Vertrage*

‘ Strecke 2631: Kalscheuren — Ehrang, Gemarkung Jiinkerath (Gmk.Nr. 073476)

‘ Kreuzungs- und Gestattungsvertrage, Bewilligungen, Wegerechte etc.

von bis Berechtigungsart,
LfdNr | Bahn-km | Bahn-km |Lage | Entf. | Art/Zweck / Nutzung Berechtigte Anmerkung
220/380V,
Einmalzahlung,
KV, Regionalversorgung dingliche Sicherung erfor-
B0028 82,7+60 828+00 *) Freileitung, Strom RWE Duren derlich
PV,
Leitung, Signal-, Steuer-
B0030 794+80 829+50 *) kabel Streckenfernmeldekabel
GV, [Lageplan der Dt. Telekom
Leitung, Telekommunikati- AG bzgl. Lage der PU feh-
B0O031  83,0+00 83,0+00 on Deutsche Telekom AG lerhaft]
Telekommunikationslei-
ca. ca. [Vertragsgrundlage liegt tung It. Planunterlagen der
[o.Nr] 828+70 828+70 nicht vor] Deutsche Telekom AG Dt. Telekom AG
KV, Regionalversorgung
B0O037 816+94 816+94 *) Freileitung, Strom RWE Diiren
f 20 kV-|
B0038 81,8+85 819+45 K Freileitung, Strom RWE Diren (vgl. BOO75)
KV, Gruppenwasserwerk
BO054 817+52 81,7+52 K Leitung, Wasser Birgel
Einmalzahlung,
KV, dingliche Sicherung erfor-
BOOS5 822+10 822+10 K Leitung, Wasser Birgel derlich
KV, Gruppenwasserwerk
BOOS6 82,8 +65 82,8+65 K Leitung, Wasser Birgel NW 100 (auBer Betrieb)
NW 150 2 Leitungen,
Einmalzahlung,
KV, dingliche Sicherung erfor-
B0057 829+02 829+02 K Leitung, Wasser Birgel derlich
NW 150 2 Leitungen,
Einmalzahlung,
KV, dingliche Sicherung erfor-
B0058 829+25 829+25 K Leitung, Wasser Birgel derlich
Hiittengraben,
Verpflichtung DB, Unter-
haltung Gewasser/ Ab-
GV, wasser, Reinigung, jahrli-
BO062 82,8+45 828+45 R Gewasser Gemeinde Jinkerath che Vergiitung
A
B0066 81,7+40 81,7+60 *) Uberfiihrungsbauwerk Landkreis Daun .Glaadter Tunnel*
KV, 20 kV-f
B0075 81,8+85 819+45 K Freileitung, Strom RWE Diren (vgl. BOO38)
KV, Regionalversorgung
B0078 82,8+30 829+65 L Leitung, Strom RWE Diren 20 kv-Erdkabel
Leitung, Telekommunikati-
B0O0B0  81,7+50 8L,7+50 K*) on Deutsche Telekom AG
GV,
Leitung, Abwasser/ Ent- DN 1000
B0083  82,8+15 828+16 K wasserung Obere Kyl PNO
81,8+00 819+8 R
81,9+75 81,9+95 K GV, DN
B0088  81,9+90 822+30 L Leitung, Abwasser Obere Kyll 800
Regenwasserleitung DN
300 PN 0 in Schutzrohr
DN 500/
81,5+96 81,6+00 K GV, DN
B0093 815+98 815+98 K Leitung, Abwasser Obere Kyll 800 PN O

WVU-Leitung o. Schutz-
streifen DN 150 mit Steu-
erkabel,

Einmalzahlung

822+85 82,2+85 K KY, dingliche Sicherung erfor-
B0094 822+85 825+55 L Leitung, Wasser Obere Kyll derlich
Flurbereinigung,
81,7+75 818+00 *) Leitung, Signal-, Steuer-  Peter Josef Assenmacher
00001 817+75 81,8+00 *) kabel Gisela Assenmacher
Abwasserleitung (An-
GV, schiuss an stadtischen
00004  820+65 82,0+65 L Leitung, Abwasser Peter Assenmacher Kanal)
V, unbefristet Einmalzahlung,
Leitung, Telekommunikati- dingliche Sicherung erfor-
00008  82,2+81 822+81 K*) on Deutsche Telekom AG  derlich
GVU-Leitung mit Schutz-
streifen 2m, beiderseits
823+30 82,3+40 K KY, Rhenag der Leitungsachse, DN
00014  823+30 82,8+45 R Leitung, Gas Werkgruppe Mosel 00
Entwésserungsleitung DN
600 bzw. DN 700,
Einmalzahlung,
GV, dingliche Sicherung erfor-
00032  819+90 82,2+30 L Leitung, Abwasser Obere Kyl derlich
823+15 82,6+80 R*) Bewilligung,
00034 826+55 82,8+40 R*) Leitung, sonstige Gemeinde Jiinkerath
Gestattungvertrag,
unbefristet Einmalzahlung,
0036 “) Nutzung/ Bepflanzung ~ Ortsgemeinde Vertrag liegt nicht vor
Der jew. Eigentiimer der
Grundstiicke FL6 Nr.
828+70 835+90 R*) 284/3; 302/4; 404/284 ist
82,6+90 835+90 L*) berechtigt ber das be-
823+15 827+00 *) lastete Grundstiick zu ge-
00037 82,6+55 835+70 *) Bewilligung, Wegerecht  Gemeinde Jinkerath hen und zu fahren
PN 1bar Gasleitung PE
KV, Energieversorgung Mittel- HD da63 im Stahlschutz-
00045  81,7+45 817+55 K Leitung, Wasser thein GmbH rohr DN 200
Schmutzwasserleitung
GGG DN 200/
815+92 81,6+11 L GV, GGG
00056  815+94 81,6+15 L Leitung, Abwasser Obere Kyll DN 400
Ubertragung der Ver-
kehrssicherungspflicht
GV, einschlieBlich Beleuchtung
[o.Nr] ) DB AG  auf die Gde. Jiinkerath
} ohne bzw. die VerauBer nicht betreffend [ im Plan nicht dargestellt]
Verfiigung, Postamt Jiinkerath Postwertzeichengeber am
BO00B 829+30 830+10 R*) Aufstellen, Automaten Bahnhof Jiinkerath
PV,
Bahnibergang, aufgeho-
B0032 81,6+42 816+42 *) ben
GV,
Verpflichtung DB: Unter-
haltung, Gewasser/ Ab-
BO062 828+45 828+45 R*™) wasser Gemeinde Jiinkerath Huttengraben
GV,
Verpflichtung DB: Reini-
BO062 828+45 828+45 R*) Gemeinde Jinkerath Hittengraben
GV,
Wiederkehrende Zahlung: Gemeinde Jinkerath
BO0G2 828+45 828+45 R™) sonstige (belastet) Jahrliche Vergitung
Heranziehungsbescheid
Zahlung Ausbaubeitrag, ~ Verbandsgemeinde
B0071 82,3+00 827+00 *) StraRe Junkerath
Heranziehungsbescheid
Zahlung Ausbaubeitrag, ~ Verbandsgemeinde
B0071 830+30 834+70 L™ StraRe Junkerath
Betrieb einer Umfillstelle
fiir Druckgase aus Eisen-
GV, bahn-Kesselwagen in
Tank/ L PPP-Flissigg Gleis
BOO73  82,8+20 828+25 L™ Tankstellen Gesellschaft mbH 34 [bis 12/2000]
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Abschlussbericht zur Anentwicklung

B0074 82,8+00 835+80 *)

B0077 82,4+05 82,4+50 R™)

00017 828+35 835+00 *)

Einmalige Zahlung: Aus-
baubeitrag, Siell Kanal

Zahlung Ausbaubeitrag,
StraRe

Heranziehungsbescheid,
Zahl

Verbandsgemeinde
Junkerath

Verbandsgemeinde
Jnkerath

lung
StralRe

Obere Kyll

‘ Miet- und Pachtvertrage

von bis
LfdNr | Bahn-km | Bahn-km | Lage | Entf.

Berechtigungsart,
Art/ Zweck / Nutzung

Berechtigte Anmerkung

[X01] (ca. 80,85) 81,850

[X02]  (ca.823)

[X03]
[x04]

[x05]

Mietvertrag

Mietvertrag, unbefristet

Mietvertrage

Mietvertrag

Bahn-Landwirtschaft
Bezirk Kdln

Weide, 2.500qm, 40€ jahrl.

Ehem. Rangieraufent-
DB Holding - Albert Braun, haltsgebaude, 101qm,
Koin 1.031€ jahrl.

DB Station&Service - DB Technikraume im EG
Netz

Demir Bahnhofsgaststatte

‘DB" ikt K und

Bewilligungen, Weg

, Miet- und Pachtvertrage etc.

von bis
LfdNr | Bahn-km | Bahn-km Entf.

Lage

Berechtigungsart,
Art/ Zweck / Nutzung

Berechtigte Anmerkung

00

E/M-Anlagen

01

02

DB Fahrbahnanlagen

Kanalnetz

Versorgungskabel

Neuer Stromanschluss
beim Fdl

Gleis 17/ Streckengleis

Gleis 18/19

Gleis 5

Gleis 31

Betriebsnotwendig,

Entwasserung des Fui-

gangertunnels,

aufgrund von Kontaminati-

onen ist mit erhohten Ent-

sorgungsaufwendungen
FRS zu rechnen

Betriebsnotwendig,
Flachenteilung moglich,
Grenzabstand 1,0m,
Verlegung moglich (Kos-
ten fir Verlegung
20.000€),
alternativ: dingliche Siche-
rung (zuziigl. Gelénde-
schutzstreifen 1m beider-

DB Netz seits der KabelauRenlage)

Betriebsnotwendig,
Flachenteilung moglich,
Grenzabstand 1,0m,
alternativ: dingliche Siche-
rung [Lageplan uneindeu-
DB Netz tig]

Betriebsnotwendig,
Grenzabstand 5,5m (Min-
destabstand der VerauRe-
rungsfliche zur Gleisach-

DB Netz se)

Nicht notwendig,
Riickbau durch den Eigen-
DB Netz timer

Nicht notwendig,
Riickbau moglich (Kosten
fir Rickbau 44.000€)
[Gesamtlange 433m,
Schrottgewicht rd. 40, rd.
690 Betonschwellen, rd.
DB Netz 1.280t Schotteraushub]

Nicht notwendig,
Riickbau moglich (Kosten
DB Netz fir Rickbau 34.000€)
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14

15

16

17

18

19

20a

DB Telematik-Anlagen

Durchlass in km 81,860

Gewasserdurchlass (Ei-
senbahniberfiihrung) in
km 82,237

Eisenbahniiberfiithrung in
6

km 82,84¢

Eisenbahniiberfiihrung

(Personenunterfiihrung) in

km 82,995

Eisenbahnuberfihrung

FuBweg (PU) in km 83,000

(DB S&S)

Bahnbdschung von km
81,595 bis km 81,795

Gleis 2

Gleis 1

Fernkabel F 4334 (im Be-
reich der ,Arrondierungs-

flache*)

Fernkabel F 4334

Zugehbrige Kabelmehrlan-
en

Strassentberfuhrung in km
Di

DB Netz

DB Netz

B Netz

DB Netz

B Netz

DB Netz

DB Netz

DB Netz

DB Netz

DB Telematik/ DB Netz

DB Telematik/ DB Netz

Betriebsnotwendig,
dingliche Sicherung erfor-
derlich,

Ubernahme der Instand-
haltungslast (Wartung, In-
spektion und Instandset-
zung) durch den Erwerber,
Anordnung eines Revisi-
onsschachtes als Abgren-
zung der Zustandigkeits-
bereiche,

dingliche Sicherung eines
Zugangs- Nutzungs- und
Einleitungsrechtes fiir die
DB

Nicht notwendig,
Gewasser L-lll.Ordnung,
Ubertragung der Funkti-
ons- und Unterhaltungs-
pflicht an den neuen Ei-
gentiimer,

Anderungen am Gewasser
unterliegen der wasser-
rechtlichen Genehmi-
gungsspflicht

Betriebsnotwendig,
Verbleib auf DB-Gelande
(Ausschluss vom Verkauf
mit allen Bauwerksteilen
einschlief}]. Fligelmauern,
Boschungsfldchen, Ent-
wasserungen usw.),
Flachenteilung maglich,
Grenzabstand 1,0m,
dingliche Sicherung eines
Zugangsrechts, sowie ei-
nes Betretungs- und Zu-
fahrtsrechtes zur Durch-
fiihrung von Inspektions-
und Prifarbeiten, Instand-
haltungs- und Emeue-
rungsma@nahmen

Betriebsnotwendig,
Verbleib auf DB-Gelande
(Ausschluss vom Verkauf
mit allen Bauwerksteilen
einschliefl. Fligelmauern,
Boschungsflachen, Ent-
wasserungen usw.),
Flachenteilung moglich,
Grenzabstand 1,0m,
dingliche Sicherung erfor-
derlich

Betriebsnotwendig,
Verbleib im Eigentum der
AG

Betriebsnotwendig,
Grenzabstand 5,5m

Entbehrlich,

Kosten fiir Rickbau
39.000€ [soweit ersichtlict
bereits riickgebaut (?)]

Betriebsnotwendig,
Flachenteilung moglich,
Verlegung méglich (Kos-
ten fiir Verlegung
50.000€),

dingliche Sicherung erfor-
derlich,

Grenzabstand 1,0m,
dingliche Sicherung eines
Wege- und Zufahrtsrech-
tes fir DB- und Instandhal-
tungspersonal

Betriebsnotwendig,
Verlegung méglich (Kos-
ten fir Verlegung
80.000€),

dingliche Sicherung erfor-
derlich,

Grenzabstand 1,0m,
dingliche Sicherung eines
Wege- und Zufahrtsrech-
tes fur DB- und Instandhal-
tungspersonal

26

27

LST-Anlagen

31

32

33

34

35

36

Bahnhofskabel DB Telematik/ DB Netz
[Kabel)

F 4334 (F-38 Kx) DB Netz

Fb-Kabel DB Netz

TK-Raum DB Netz
Batterie-Raum DB Netz

Signal P2 in km 82,926
(Grenzbereich der IPE-
Flache) DB Netz

Kabelzufiihrung zum Sig-
nal P2 (Grenzbereich der

IPE-Flache) DB Netz
Signalkabel DB Netz
Stw ,Jf* DB Netz

2 Fertiggaragen
(LST-Werkstofflager) DB Netz

Neue Kabeltrasse Kabel
913 zu BU Dahlem DB Netz

Nicht notwendig,
Anpassung erforderlich,
Kosten fur Rickbau

5.000€,
Grenzabstand 1,0m

Betriebsnotwendig,
Fléchenteilung méglich,
Grenzabstand 1,0m,
Verlegung moglich (Kos-
ten far Verlegung erst
nach Abschluss der
ESTW-MaBnahme
schatzbar),

alternativ: dingliche Siche-
rung (zuziigl. Gelande-
schutzstreifen 1m beider-
seits der KabelauRenlage)

Betriebsnotwendig,
Flachenteilung moglich,
Grenzabstand 1,0m,
Verlegung méglich (Kos-
ten fir Verlegung erst
nach Abschluss der
ESTW-MaBnahme
schatzbar),

alternativ: dingliche Siche-
rung (zuziigl. Gelande-
schutzstreifen 1m beider-
seits der KabelauRenlage)

Betriebsnotwendig,
Flachenteilung moglich,
Verlegung moglich (Kos-
ten fir Verlegung erst
nach Abschluss der
ESTW-MaRnahme
schatzbar),

dingliche Sicherung erfor-
derlich

Betriebsnotwendig,
Flachenteilung moglich,
Verlegung méglich (Kos-
ten fir Verlegung erst
nach Abschluss der
ESTW-MaBnahme
schatzbar),

dingliche Sicherung erfor-
derlich

Betriebsnotwendig,
Grenzabstand 1,0m

Betriebsnotwendig,
Grenzabstand 1,0m

Betriebsnotwendig,
Flachenteilung moglich,
Grenzabstand 1,0m,
Verlegung méglich (Kos-
ten fr Verlegung
22.000€),

alternativ: dingliche Siche-
rung (zuziigl. Gelande-
schutzstreifen 1m beider-
seits der KabelauRenlage)

Mit Inbetriebnahme des
ESTW Lissendorf entbehr-
lich (vsl. 02/2006),
dingliche Sicherung erfor-
derlich [ninfaliig]

Betriebsnotwendig,

nach Inbetriebnahme des
ESTW Lissendorf evtl ent-
behriich,

dingliche Sicherung erfor-
derlich

Betriebsnotwendig,
Flachenteilung mdglich,
Grenzabstand 1,0m,
alternativ: dingliche Siche-
rung (zuziigl. Gelande-
schutzstreifen 1m beider-
seits der KabelauBenlage)
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37

DB Energie, DB

41

42

43

45

46

a7

48

49

Neue Kabeltrasse ESTW
im Bereich ehem. Gleis 1 DB Netz

vice, DB Fern

r, DB

Bezugszahlistelle (je 1x im

EG und 1x im Stellwerk) DB Energie

NSHV (je 1x im EG und 1x

im Stellwerk) DB Energie

Abgabezahlstelle (je 1x im
EG und 1x im Stellwerk) DB Energie

EG Jiinkerath DB Station&Service

Nebengebaude DB Station&Service

DB

FuBweg (PU) DB Station&Service

Wohnhaus 462qm,
Ehem. Aufsichtsgebéude DB S Imm

1 Fern- und 1 Nahver-
kehrsautomat (auf Mittel-
bahnsteig; auRerhalb der

EP-Flache) DB Fernverkehr AG

51

52

53

54

55

55b
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Vertragliche Regelung
zulasten des Kaufers

DB AG

Gestattungsvertrag
zulasten der Ortsgemeinde DB Station&Service AG

Dingliche Sicherung

zulasten des Kaufers DB AG (DB Netz AG)

Vertragliche Regelung

zulasten des Kaufers DB AG (DB Netz AG)

‘Wege und Zugangsrecht

zulasten des Kaufers DB AG (DB Netz AG)

Vertragliche Regelung

zulasten des Kaufers DB AG (DB Netz AG)

Dingliche Sicherung

zulasten des Kaufers DB AG (DB Netz AG)

Wege und Zugangsrecht

zulasten des Kaufers DB AG (DB Netz AG)

(DB Station&Service AG)

Betriebsnotwendig,
Flachenteilung moglich,
Grenzabstand 1,0m,
alternativ: dingliche Siche-
rung (zuzgl. Gelande-
schutzstreifen 1m beider-
seits der KabelauRenlage)

Betriebsnotwendig,
Verlegung maglich (Kos-
ten fir Verlegung: k.A.),
dingliche Sicherung erfor-
derlich

Betriebsnotwendig,
Verlegung maglich (Kos-
ten fur Verlegung: k.A.),
dingliche Sicherung erfor-
derlich

Betriebsnotwendig,
Verlegung moglich (Kos-
ten fiir Verlegung: k.A.),
dingliche Sicherung erfor-
derlich

Entbehrlich
Entbehrlich

Entbehrlich mit Auflagen,
dingliche Sicherung erfor-
derlich

Betriebsnotwendig,
Anpassung erforderlich,
dingliche Sicherung erfor-
derlich

Nicht notwendig,
Kosten fur Rickbau
10.000€

Betriebsnotwendig,
Verlegung méglich (Kosten
fiir Verlegung: je 5.000€),
dingliche Sicherung erfor-
derlich

Einfriedung im Bereich der
Bahnsteige

PU Jiinkerath,
dingliche Sicherung erfor-
derlich

Durchlass in km 81,860,
Ubernahme der Instand-
haltungslast durch den
Kaufer

Errichtung eines Revisi-
onsschachtes auf Kosten
des Erwerbers

(um Durchlass und zum
Revisionsschacht),
dingliche Sicherung erfor-
derlich

Durchlass in km 82,237,
betriebsnotwendig,
Ubertragung der Funkti-
ons- bzw. Unterhaltungs-
pflicht auf den Kaufer

StraBentberfiihrung in km
82,256,

betriebsnotwendig

(zur Durchfiihrung von In-
spektions- und Prafarbei-
ten, Instandhaltungs- und
Erneuerungsmafnahmen),
StraBentiberfiihrung in km
82,256,

betriebsnotwendig
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58

59

60
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62
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Dingliche Sicherung

zulasten des Kaufers DB AG (DB Netz AG)

Wege und Zugangsrecht

zulasten des Kaufers DB AG (DB Netz AG)

Wege und Zugangsrecht

zulasten des Kaufers DB AG (DB Netz AG)

Dingliche Sicherung

zulasten des Kaufers (so-

weit ein Verbleib oder eine

Umverlegung auf DB-

Gelande nicht moglich ist) DB AG (DB Netz AG)

Wege und Zugangsrecht

zulasten des Kaufers DB AG (DB Netz AG)

Dingliche Sicherung DB AG
zulasten des Kaufers

Vertragliche Regelung DB AG (DB Netz AG)

Fortbestand und Betrieb

der Anlagen DB Netz
Wegerecht DB Netz
Ubernahme bestehender
Mietvertrage durch den

Kaufer DB Netz
Wegerechte DB Netz
Wegerecht DB Netz
Sichtflache DB Netz
Wegerecht DB Netz

(DB Station&Service AG)

Eisenbahniiberfiihrung in
km 82,846,
betriebsnotwendig

(zur Durchfiihrung von In-
spektions- und Priifarbei-
ten, Instandhaltungs- und
Erneuerungsmalnahmen),
Eisenbahniiberfiihrung in
km 82,846,
betriebsnotwendig

FuBgéngerunterfiihrung in
km 82,995,

dingliche Sicherung erfor-
derlich

DB Telematik-Kabel/ Anla-
gen zuziglich eines je-
weils 1m breiten Gelande-
schutzstreifens beiderseits
der Kabelaussenlage,
betriebsnotwendig

DB Telematik-Kabel/ Anla-

gen,

betriebsnotwendig
dingliche Sicherung erfor-
derlich (bei dinglicher Si-
cherung der Kabel/ Anla-
gen)

68

69
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71

72

Wegerechte

Wegerechte, Daten- und

DB Energie

DB

‘Wegerecht, Fortbestand
der Vitrinen, Fahrradstan-
der und Hinweisschilder

Einfriedungen
Duldung,

Riickkaufsrecht fiir bens-
tigte Teilfliichen

DB Station&Service

DB Netz AG

DB Station&Service

Zu den DB Energie-
Anlagen im Stw und im

EG,
dingliche Sicherung erfor-
derlich

Zu den Fern- und Nahver-
kehrsautomaten,
dingliche Sicherung erfor-
derlich

Zur PU, den Bahnsteigen
iber den Vorplatz sowie
aus der Bahnhofstrae zur
durchgehenden PU,
dingliche Sicherung erfor-
derlich

[nicht lokalisiert]
BaumaRnahmen zur Sa-

nierung der PU und der
Verkehrsstation

Altlastenverdachtsflachen (Historische Erkundung v. 22.04.1998, Orienti L

V. 13.10.1999) |

dingliche Sicherung erfor-
derlich

Unentgeltiiche Uberlas-
sung von auf der Flache
lagernden Oberbaumateri-
alien, Entsorgung durch
den Erwerber,
betriebsnotwendig,
dingliche Sicherung erfor-
derlich

DB Netz-Anlagen (TK-
Raum, Batterieraum usw.)
im EG sowie Stw ,Jf* (vsl.
bis 02/2006) ,

dingliche Sicherung erfor-
derlich

zu den Bahnsteigen, zum
EG und zu den Betriebs-
raumen der DB Netz,

fiir Betriebs-, Uberwa-
chungs-, Instandhaltungs-
und EmeuerungsmaR-
nahmen fiir DB- und In-
standhaltungspersonal,
dingliche Sicherung erfor-
derlich

Technikraume im EG

2u den FuRgangerunter-
fiihrungen in Km 82,995
und 83,000,

zur Durchfiihrung von In-
spektions- und Prifarbei-
ten, Instandhaltungs- und
Erneuerungsmafnahmen,
dingliche Sicherung erfor-
derlich

Zu den LST-, E/M- und DB
Telematik-Kabel/ Anlagen
fur DB- und Instandhal-
tungspersonal,

dingliche Sicherung erfor-
derlich (bei dinglicher Si-
cherung der Anlagen, d.h.
soweit nicht eine Verle-
gung erfolgt)

Sicht des Fdl auf die
Bahnsteige [hinfallig seit
Inbetriebnahme des
ESTW]

Zum Stw ,Jf bis zur Inbe-
triebnahme des ESTW
[hinfallig]

LfdNr
7011- von bis
05- Bahn-km | Bahn-km | Lage | Entf. Art / friihere Nutzung
Friihere Schlackenverwer-
-004-01 @l
-004-02 Friihere Giterabfertigung [?]
-004-03 frilhere FreiladestraBe  ALVF mit VK (gering)
Laderampe und Bomben-
-004-04 trichter ALVF mit VK (gering)
KF mit HK 1.2: latente Ge-
fahr, keine Gefahrenab-
wehr, Anfall erhohter
Entsorgungskosten,
Abstell- bzw. Vorwarm-  Aushub nicht wiederein-
-004-05 gleis, Gleis 44 bauféhig (LAGA Z2)
KF mit HK 1.2: latente Ge- [aus IPE 4001792 Arron-
fahr, keine Gefahrenab-  dierungsflache]
wehr, Anfall erhohter
Entsorgungskosten,
Aushub nicht wiederein-
-004-07 Ehem. Lokschupen bauféhig (LAGA Z2)
Heizélverunreinigung wur-
Saniert Sanierte Altlastenflédche de 1987 saniert
|Auswertung des Berichts , Orientierende von auf dem Gelande des

Bahnhofs Jinkerath (Kreis Daun)*, Infutec Dr. Neumayr GmbH vom 06.03.1998

F1

F2

F3

83,07

83,07

82,72

82,50

83,20

83,20

82,71

HK 0: ALV nicht bestétigt,
Keine Gefahren fir die 6f-
fentliche Sicherheit und

aus dem

(Kohlenbunker)

Gleise langs des Kohlen-
bunkers (Lokabstellplatz)

Giiterschuppen

Gleisabschnitt vor dem
Giiterschuppen (Lo-
kabstellplatz)

ung,
ALV méglich

HK 0: ALV nicht bestatigt,
Keine Gefahren fiir die 6f-
fentliche Sicherheit und
ung, Entlassung aus dem
ALV méglich

HK 0: ALV nicht bestétigt,
Keine Gefahren fir die 6f-
fentliche Sicherheit und
ung, Entlassung aus dem
ALV méglich

[keine OE durchgefiihrt —
It. Gutachter kein zwin-
gender Handlungsbedarf]

HK 0: ALV nicht bestétigt,
Keine Gefahren fir die 6f-
fentliche Sicherheit und
ung, Entlassung aus dem
ALV méglich

© ANP - Kassel ¢ Stadt-Land+Bahn - Boppard



Abschlussbericht zur Anentwicklung

HK 0: ALV nicht bestétigt,
Keine Gefahren fir die of-
fentliche Sicherheit und

aus dem

2 i (Lo- ung,
F5 83,08 kabstellplatze) ALV méglich

[keine OE durchgefiihrt —

It. Gutachter latenter

Handlungsbedarf: gutach-

terliche Begleitung bei

BaumaGnahmen empfoh-
F6 82,95 Trafohaus len]

HK 0: ALV nicht bestétigt,
Keine Gefahren fir die &f-
fentliche Sicherheit und

aus dem

(Lo ung,
F7 83,08 kabstellplatz) ALV moglich

HK 0: ALV nicht bestatigt,
Keine Gefahren fur die 6f-
fentliche Sicherheit und

aus dem

ung,

F8 832 Kabstellplatz) ALV méglich
HK 0: ALV nicht bestétigt,
Keine Gefahren fir die of-
fentliche Sicherheit und
ung, Entlassung aus dem
ALV maglich
[keine OE durchgefiihrt —

Hittengrabe/ Triebwerks- It. Gutachter kein Hand-
Fo 8277 8289 graben (Reste Olschaden) lungsbedarf]

HK 0: ALV nicht bestatigt,
Keine Gefahren fiir die 6f-
fentliche Sicherheit und

i vor Wohn-  ung, aus dem
F10 82,30 82,30 haus (Lokabstellplatz) ALV méglich
ALVF: VK:
KF: i A HK:
* Alle Angaben beruhen auf den i aus den itsprifungen der DB AG. Eine Gewahr far

die Richtigkeit und Vollstandigkeit kann von den Bearbeitern nicht ibernommen werden. Exakte Leitungsverlaufe
sind vor Ort zu erkunden bzw. zu vermessen. Soweit angegeben, sind die angegebenen Kosten grobe Schatz-
werte. Bzgl. der Verwertung i Boden sind die illi i der Orienti Unter-
suchung zu beachten.

Farbdarstellung:

‘erortung im Plan nicht méglich, keine Lageangabe oder auBerhalb des Darstel-
lungsbereichs

‘erortung im Plan unter Vorbehalt, keine gesicherte L

Erfassungsstand: Januar 2008
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Anlage 2a:

Bautechnische Bestandsaufnahme [Geschoss A Nummer Name Grundéche Dachgeschoss
Flachenzusammenstellung DIN 277 Ec VP Q006 windfang s00m: be Ne 0301 Speicher 1 8050 me
EG VF 00.08  Windfang 4,27 m? DG NF 03.02 Speicher 2 44,78 m?
EG VF 00.14  Windfang 13,31 m2 - >
EG VF 00.20  Windfang 2,45 m2 [Summe NF: 125,28 m
EG VF 00.21 Kellertreppe 3,65 m?
[ Geschoss Art Nummer Name Grundflache | EG VF 00.32  Treppe 1 9,59 m? —
EG VF 0033 Treppe 2 7,65 m? [be TF 0.00m |
[Summe VF: 4592 m? | [Summe TF: 0.00m? |
[ Kellergeschoss |
[summe EG: 492,46 m?_|
KG NF -01.01  Kihlraum 3,29 m? [oG VF 0,00 m?_|
KG NF -01.02  Kellerraum 1 14,11 m? [Summe VF: 0,00 m2_|
NF -01.03  Kellerraum 2 9,63 m? | 1.0bergeschoss |
NF -01.05  Kellerraum 3 20,54 m? -
r 2
e gi-% vormaum zgvgg m 1.06 NF 01.03 Whg.1 Zimmer 1 12,21 m? [Summe DG: 12528 m?_|
‘G NE -01'11 Ke"e"a“r" s oe1 m 1.0G NF 01.04 Whg.1 Zimmer 2 16,43 m2
Ko NE '01'12 Ke"e"a“'m . 1392 m 1.0G NF 01.05 Whg.1 Zimmer 3 23,72 m2
oL ellerraum 9z m 1.0G6 NF 01.06 Whg.1 Kammer 2,74 m? [ Gesamtsumme Gebaude |
KG NF -01.16  Kellerraum 7 19,56 m? 1.0G NF 01.09 Whg.2 Bad 707 me
- 2 . " g '
KG NF 01.17 Kellerraum 8 19,63 m: 1.0G NFE 0L.10 Wha.2 Kiiche 13,61 m? |Summe NE- 109628 m? |
[Summe NF: 14536 m2_| 1.0G NF 0111 Whg.2 Zimmer 1 19,30 m2
1.0G NF 01.12 Whg.2 Zimmer 2 19,96 m? Summe TF: 46,08 m2 |
KG TF -01.07  Hausanschlussraum 12,63 m? 1.0G NF 0113 Whg.2 Zimmer 3 19,43 m?
KG TF -01.09  Heizraum 16,79 m? 1.0G NF 01.14 Whg.2 Zimmer 4 20,78 m? |Summe VF: 138,48 m? |
KG TF -01.15  Heizraum 16,66 m? 1.0G NF 01.15 Whg.2 Kammer 10,88 m?
Do . 5 -
|Summe TF 76,08 m? 1 1.0G NF 01.16 Dachspitz Wirtschaftsgebaude 37,51 my [Summe: 1.280,84 m?_|
[Summe NF: 203,64 m?_|
Eg x:z gigg E:E:; 13'232 :2 Zusammenstellung Flachen nach DIN 277
KG VF -01.13  Kellertreppe 2,96 m? 1.0G6 TF 0,00 m? FLACHENART BEF['E'Q?H BEFEEL?H BEF:E'Z‘]?H
a[m m c[m:
[Summe VF: 18,36 m2_| [Summe TF: 0,00 m2_| Nutzflache (NF)
Untergeschoss 145,36
[Summe KG: 209,80 m?_| 1.0G VF 01.01 Treppe 1 10,75 m? f":g;:fg“e":;oss gggg:
1.0G VF 01.02 Treppe 2 11,96 m? 2. Obergeschoss 175:46
1.0G VF 01.07 Whg.2 Flur 1 7,99 m? o 125.28
[ Erdgeschoss | 1.0G6 VF 01.08 Whg.2 Flur 2 7,85 m2 Zwischensumme NF 1096.28
[summe VF: 38,55 m?_| B o)
EG NF 00.01  Nebenraum Gaststatte 24,02 m? L 46,08
EG NF 00.02  WC Herren 17,22 m? [Summe L.OG: 242,10 m?_| .
EG NF 00.03 Nebenraum Gaststatte 18,75 m? 1. Obergeschoss
EG NF 00.04  Kiiche 17,24 m2 2. Obergeschoss
EG NF 00.05 Bahnhofsgaststatte 81,76 m? DEQhQQSChOSS -
EG NF 0007  WC Damen 5,98 m? Zwischensumme TF 46,08
EG NF 00.09  Lager 5,45 m? er %)
EG NF 0010  H-WC 6,91 m* Untergeschoss 18,36
EG NF 00.11 D-wC 2,50 m? AElEigesalioss 45,92
2 1. Obergeschoss 38,55
EG NF 00.12 Vorraum WC 2,78 m: 2,06 NE 02.03 Raum 1 12,40 m? o rge e fd
EG NF 00.13  Saal 47,20 m? ergeschoss 3
2.0G NF 02.04 Raum 2 16,78 m? Dachgeschoss -
EG NF 00.14 Windfang 13,31 m? =
2.0G NF 02.05 Raum 3 11,68 m2 [Zwischensumme VF 138,48
EG NF 00.15  Wartehalle 49,42 m?
2.0G NF 02.06 Raum 4 14,74 m2
EG NF 00.16 Nebenraum Wartehalle 26,95 m? Netto-Grundflache (NGF)
2.0G NF 02.08 Raum 5 24,97 m?
EG NF 00.17 wWC 3,75 m? 2 06 NE 02.09 R 6 2009 m? Untergeschoss 209,80
EG NF 0018  Biro 18,54 m? g : aum o Erdgeschoss 49246
2.0G NF 02.10 Raum 7 15,33 m2 1. Obergeschoss 24219
EG NF 00.19 Vorraum 6,76 m2 5 -
EG NE 00.22 Schaltraum 20,28 m2 2.0G NF 02.12 Raum 8 20,19 v 2. Obergeschoss 211,11
g g i 2 Dachgeschoss 125,28 - -
EG NF 00.23  Batterieraum 5,25 m? 206 NF 0213 Speicher 39,26 m = e T : 5
EG NF 00.23  Vorraum 5,84 m2 [Summe NF: 17546 m?_|
EG NF 00.24 Lager 15,23 m? Konstruktions-Grundflache (KGF)
EG NF 00.25 Lager 5,49 m? 2.0G TF 0,00 m? Untergeschoss 164,04
2 126,08
EG NF 0026 Lager 77 m [Summe TF: 0,00 m?_| 1. Obergeschoss 126,87
EG NF 00.27  Lager 17,92 m 2. Obergeschoss 70,43
EG NF 00.28  Lager 12,93 m2 Dachgeschoss 107,21 - -
EG NF 00.29  Lager 2,97 m? 2.0G VF 02.01 Treppe 1 10,40 m2 [Zwischensumme KGF 594,63 - -
EG NF 00.30  Lager 2,13 m? : ’ o
G NF 00.31 we 279 m2 2.0G VF 02.02 Treppe 2 10,81 my Brutto-Grundfléche (BGF)
) ! 2.0G VF 02.07 Flur 1 9,92 m? Untergeschoss 373,84
[Summe NF: 446,54 m?_| 2.0G VF 02.11 Flur 2 4,52 m? Erdgeschoss 618,54
[si VF 3565 m? | o bt
umme VF: ,65 M 2.0l 281,54
2 .
EG T 0,00 m Dachgeschoss 232,49 - -
[Summe TF: 0,00 m?_| [Summe 2.0G: 211,11 m?_| Summe BGF. 167547 = z
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Anlage 2b:

Bautechnische Bestandsaufnahme
Volumenzusammenstellung DIN 277

© ANP - Kassel ¢ Stadt-Land+Bahn - Boppard

Bruttorauminhalt (BRI) nach DIN 277

BEREICH a BEREICH b BEREICH ¢
GESCHOSS BGF Hohe BRI BGF Hoéhe BRI BGF
[m?] [m] [m3 [m?] [m] [m3] [m?]
Untergeschoss
Gesamt 373,84 2,70 1.009,37
Zwischensummen 373,84 1.009,37 - - -
Erdgeschoss
EG (Bahnhofsgaststatte) 202,31 4,77 965,02 -
EG (Hauptgebaude) 328,17 5,02 1.647,41 -
EG (Wirtschaftsgebaude) 88,06 3,50 308,21
Gesamt
Zwischensummen 618,54 2.920,64 = = =
im Mittel 4,72
1. Obergeschoss
EG (Hauptgebaude) 281,00 3,42 961,02
EG (Wirtschaftsgebaude) 88,06 1,85 162,91
Gesamt
Zwischensummen 369,06 1.123,93
im Mittel 3,05
2. Obergeschoss
Gesamt 281,54 2,93 824,91
Zwischensummen 281,54 824,91
Dachgeschoss
Gesamt 232,49 2,08 482,42
Zwischensummen 232,49 482,42
Summen 6.361,27 -
Nettorauminhalt (NRI) nach DIN 277
BEREICH a BEREICH b BEREICH ¢
GESCHOSS NGF Hohe NRI NGF Hohe NRI NGF
[m?] [m] [m?] [m?] [m] [m?] [m?]
Untergeschoss
Gesamt 209,80 1,90 398,62
Zwischensummen 209,80 398,62 - - -
Erdgeschoss
EG (Bahnhofsgaststatte) 174,24 4,77 831,12 -
EG (Hauptgebaude) 228,81 5,02 1.148,63 -
EG (Wirtschaftsgebaude) 61,71 2,90 178,96
EG (Anbau) 27,70 2,90 80,33
Gesamt
Zwischensummen 492,46 2.239,04 - - -
1. Obergeschoss
EG (Hauptgebaude) 204,68 3,15 644,74
EG (Wirtschaftsgebaude) 37,51 1,65 61,89
Zwischensummen 242,19 644,74
2. Obergeschoss
Gesamt 211,11 2,70 570,00
Zwischensummen 211,11 570,00
Dachgeschoss
Gesamt 125,28 1,80 225,50
Zwischensummen 125,28 225,50
Summen 4.077,90 -
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Sofortmallinahmen
Anlage 2c:

[Bauteil Gebaude/M: [ EP Preis H
. Bautechnische Bestandsaufnahme
Fenster Hauptgebaude . .
Einfachglas emevem 150 m 10000€ 150,00€ Kostenschatzung Bestandssicheru ng
Wirtschaftsgebaude
Einfachglas ermeuern 0,50 m? 100,00 € 50,00€
Sichern mit Holzwerkstoffplatte 3,00 m? 50,00 € 150,00 €
Anbau 1 . -
000 -6 - € Mittelfristige Mal3hahmen
Anbau 2
0,00 m? - € - €
[Summe Fenster 350,00¢€ |
[Bauteil Gebéude/MaBnah M EP Preis |
Dach Hauptgebaude Keller Hauptgebaude
Kehle Anschliisse emeuern 55,00 m 40,00€ 2.20000€ Hausanschliisse abdichten 1,00 pau. 600,00€ 600,00€
First Anschliisse emeuern 50,00 m 40,00 € 2.000,00 € Wirtschaftsgebiud
Platteneindeckung instandsetzen 30,00 m? 100,00 € 3.000,00 € intschaftsgebaude 0,00 m? e P
Sanierung geschadigter Holzteile (infach) 100,00 m? 7.00€ 700,00 € - 0o m ) )
Sanierung geschadigter Holzteile (mittel) 100,00 m? 14,00€ 1.400,00 € Anbau 1
Sparren ertiichtigen Bohle 8x16cm 40,00 m 8500€ 3.400,00€ - 0,00 m? - € - €
Regenfallrohre instandsetzen 50,00 m 10,00€ 500,00 € Anbau 2
Regenrinnen instandsetzen 53,00 m 10,00€ 530,00 € . 0,00 m? - g . €
Schornsteinkdpfe neu aufmauern 25,00 m 250,00 € 6.250,00€ '
Teleskoplift bis 40m 5,00d 360,00€ 1.800,00 €
Statischer Nachweis 1,00 Stk. - € - € |Summe Eonsior 500006 l
Wirtschaftsgebaude
Kehle Anschliisse emeuern 20,00 m 40,00€ 800,00€ Dach Hauptgebéaude
First Anschliisse emeuern 25,00 m 40,00€ 1.000,00€ Blitzschutz neu 550,00 m? 3200€ 17.600,00 €
Platteneindeckung instandsetzen 10,00 m? 100,00 € 1.000,00 € Sandstein Fehlstellen ergénzen 10,00 m2 46,00 € 460,00 €
Sanierung geschadigter Holzteile (einfach) 30,00 m? 700€ 21000€ Analyse Schadstoffe Dacheindeckung 1,00 Stk 100,00 € 100,00 €
Sanierung geschadigter Holzteile (mittel) 30,00 m2 14,00€ 420,00€ Wirtschaftsgebiud
Ortgang instandsetzen 1500m 4000€ 600006 o ok — 000€ 000E
Sparren ertiichtigen Bohle 8x16cm 20,00 m 8500€ 1.700,00 € nalyse Schadstoffe Dacheindeckung Q0 st ! !
Regenfallrohre instandsetzen 12,00 m 10,00 € 120,00 € Anbau 1
Regenrinnen instandsetzen 26,00 m 10,00 € 260,00€ - 0,00 m - € - €
Teleskoplift bis 12m 2,00 d 260,00 € 520,00 € Anbau 2
Statischer Nachweis 1,00 Stk. - € - € R 0,00 m . € . €
Anbau1
Regenfallrohre instandsetzen 6,00 m 10,00€ 60,00 € |Summa Dach 18.260,00 € |
Regenrinnen instandsetzen 20,00 m 10,00€ 200,00€
Anbau 2 .
Regenfallrohre instandsetzen 18,00 m 10,00€ 180,00 € Fassade Hauptgebéude
Regenrinnen nstandsezen 3200m 1000€ 32000€ Fassade reingen 0.00 m - € - €
Fassade verfugen 40,00 m? 4400€ 1.760,00 €
|Summe Dach 29170,00€ | Fassadenriss schliessen 15,00 m 38,00€ 570,00 €
Teleskoplift bis 20m 5,00d 320,00€ 1.600,00 €
Wirtschaftsgebaude
Fassade Hauptgebaude Fassade reinigen 135,00 m? - € - €
- 0,00 m? - € - € Fassade verfugen 25,00 m? 38,00€ 950,00 €
Wirtschaftsgebéude Fassadengerist stellen 135,00 m? 10,00€ 1.350,00 €
Tirsturz aufmavern 2,00 m2 130,00€ 260,00 Tiirsturz aufmauern 2,00 m? 130,00€ 260,00 €
Anbau 1 Anbau 1
0,00 m? - € - € - 0,00 m? - € - €
Anbau 2 Anbau 2
0,00 m? - € - € - 0,00 m? - € - €
[Summe Fassade 260,00€ | [Summe Fassade 4.160,00€ |
|G Sofi Rnal 29.780,00 € | |Gesamtsumme mittelfristige MaBnah 23.020,00 € |
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