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Flichenmanagement bei der DB Netz AG — Nachhaltige
Strategie und ganzheitliche Immobilienbetrachtung

Christian Giinster

Zusammenfassung

Die Anforderungen an den Aufbau einer ganzheitlichen Immobilienbetrachtung und
einer damit verbundenen thematischen Vernetzung im Flichenmanagement sind in den
vergangenen Jahren drastisch und kontinuierlich gestiegen. Um dieser Herausforderung
gerecht zu werden, hat die DB Netz AG eine Flichenmanagement-Strategie entwickelt,
welche eine ganzheitliche Betrachtungsweise im Immobilienmanagement ermoglicht.
Die Realisierung dieser nachhaltigen Strategie wird mithilfe eines graphischen Tools, der
Aktualisierung und Ergdnzung bestehender Prozesse sowie der Schaffung definierter
Schnittstellen ermdoglicht. Bis 2020 soll so ein bundesweit einheitlicher Standard zur
Visualisierung aller relevanten Informationen zu Flachenbedarf, -planung und Bestand
entstehen. Diese transparente Darstellung der Flacheninformationen erméglicht eine
direkte und verldssliche Kommunikation zwischen Projekten sowie zu Anfragen, Bewirt-
schaftung und Vertrieb von Bahnflachen.

1  Ausgangslage 2016

1.1 Vorhaltung von Flachen

Zurzeit erfolgt innerhalb des Projektgeschafts der DB Netz AG keine gezielte, struktu-
rierte oder strategisch gesteuerte Vorhaltung von Flachen. Es werden die Bedarfe pro-
jektscharf ermittelt und entsprechend zielgerichtet finden die Bemthungen im Grund-
erwerb statt.

Eine gesteuerte Abstimmung zwischen einzelnen Projekten bleibt ebenso aus wie eine
Ubergreifende Strategie innerhalb der Immobilienbetrachtung.

1.2 Problemstellung

Die Anforderungen an den Aufbau einer ganzheitlichen Immobilienbetrachtung und
einer damit verbundenen thematischen Vernetzung im Flaichenmanagement sind in den
vergangenen Jahren drastisch gestiegen mit gleichbleibender Tendenz.

Dies zeigt sich einerseits vor dem Hintergrund eines steigenden Realisierungsdrucks
innerhalb eines stark wachsenden Projektvolumens mit einer stetig steigenden Zahl
an Stakeholdern, deren Erwartungshaltung an Vorhabentrager und das Projekt sehr
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anspruchsvoll und stark unterschiedlich sind. Andererseits erhéht sich die Komplexitat
im Flachenmanagement durch engere und zahlreichere gesetzliche Vorgaben und Rah-
menbedingungen sowie die fortschreitende Flachenverknappung insbesondere in Bal-
lungsraumen.

1.3 Ziel

Fur eine gezielte und friihzeitige Bevorratung von Flachen fiir MaRnahmen jeder
Leistungsphase soll ein strategischer Losungsansatz entwickelt werden, welcher unab-
héngig der Realisierungszeitraume, Arten der Projekte und MaBnahmen eine gezielte
Verfligbarkeit der benétigten Flachen fir diese ermdglicht. Dies dient durch die gezielte
Reduktion von Reibungsverlusten und Risiken sowohl der Projektperformance und da-
mit der Erhdhung der Stabilitdt von Qualitat, Terminen und Kosten als auch dem Aufbau
einer abgestimmten Verwertungsstrategie innerhalb des Immobilienmanagements der
DB Netz AG sowie DB Immobilien.

2  Grundlagen

2.1 Die DB Netz AG im Konzernverbund

Die Deutsche Bahn Netz AG ist im Vorstandsressort Infrastruktur (VR 1) angesiedelt. Sie
ist im Geschéftsfeld DB Netze Fahrweg zustdndig fur die Schienen- bzw. Netzinfrastruk-
tur und bestimmt daher im Wesentlichen den Flachenbedarf. Daher wird im Folgenden
nur auf das Geschaftsfeld DB Netze eingegangen.

Vorstandsressorts
Digitalisierung Personal Personen- Finanzen, Giter- Infrastruktur
& Technik & Recht verkehr erkehr und Logistil
Geschiftsfelder
DB Fernverkehr DB Cargo DB Netze Fahrweg|
X DB Netze

DB Reglo DB Personenbahnhofe
DB Arriva DB Netze Energie

Abb. 1: DB Netz AG im DB-Konzern (Quelle: eigene Darstellung)



DB Netz AG - Fldchenmanagement — Nachhaltige Strategie 131

2.2 Kernaufgabe und Kennzahlen

Kernaufgabe der DB Netz AG ist die Basis flr einen sicheren und zuverldssigen Bahnbe-
trieb zu schaffen. Die wichtigsten Aufgaben der DB Netz AG sind:

e Betreiben von Europas grofter Schieneninfrastruktur

e Instandhaltung, Modernisierung und Weiterentwicklung des Streckennetzes
e Sicherstellung von Qualitdt und Kapazitdt heute und in Zukunft

e Vermarktung von Trassen und Anlagen

Hierzu beschéftigt das Unternehmen tiber 40 000 Mitarbeiter in Deutschland und ko-
ordiniert mit 2 641 Stellwerken téglich 40 000 Zige mit 410 000 Verkehrshalten. Daftr
hélt es knapp 33 500 km Streckennetz, mehr als 25 100 Brticken und 741 Tunnel vor.
Der Umsatz lag 2018 bei rd. 5,5 Mrd. Euro. Das Flacheneigentum der DB Netz AG unter
Betrieb betrdgt 1 040 km?2, Nebenanlagen und Altbestand erstrecken sich auf weiteren
160 km2 Grundeigentum.

2.3 Organisation des Flichenmanagements der DB Netz AG

Hinsichtlich der Eigentumsverwaltung der DB-netzeigenen Grundstiicke sind Bahnbe-
triebsflachen und sonstige Bahnflachen zu unterscheiden.

Die Sicherstellung der rechtzeitigen Bereitstellung von Flachen fir Projekte obliegt dem
Flachenmanagement (FLM) der DB Netz AG. Die Verantwortung fiir die Bahnbetriebs-
flachen hat das Immobilienmanagement der DB Netz AG. Flr sonstige Bahnflachen ist
die DB Immobilien mit der Bewirtschaftung und Verwertung beauftragt. Die Einbindung
des FLM in das Vorhaben beginnt bereits vor Projektbeginn und dauert tiber alle HOAI-
Leistungsphasen an. Bundesweit 107 Mitarbeiter erfiillen bei der DB Netz AG diese
Aufgabe.

Die Dauer eines Grunderwerbsprozesses divergiert dabei bislang stark in Abhangigkeit der
Wahl der Vorgehensweise und der Form der grundrechtlichen Sicherung des Zugriffsrechts
einerseits sowie der Dauer grundrechtlicher Belastungen. Die Durchlaufzeit eines Vor-
gangs liegt — in Abhangigkeit der Art der Umsetzung — zwischen zwei und 20 Jahren, die
Bearbeitungszeit eines Vorgangs im Regelgeschaft betragt zwischen 35 und 120 Stunden.

2.4 Aufgaben des Flichenmanagements der DB Netz AG
Die Hauptaufgaben des Flichenmanagements (FLM) der DB Netz AG sind:

e Systematische und visuelle Abbildung von Flachennutzungen der Infrastrukturpro-
jekte der DB Netz AG

e Gewdhrleistung der zeitgerechten Bereitstellung benétigter Grundstticke
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e Erwerb, Sicherung im Grundbuch und Gestattungsvertrage als Moglichkeiten der
Flachenbereitstellung sowie Verkauf von nicht benétigten (Rest-)Flachen

e Schnittstelle von Projekt und Vertrieb
e Life-Cycle-Betrachtung und langfristige Flachennutzungsplanung

Hierzu bindelt das Immobilienmanagement der DB Netz AG sowohl| Fachverantwor-
tung und Expertennetzwerk im Flachenmanagement als auch die Richtlinienverantwor-
tung und das immobilienbezogene Schnittstellenmanagement. Dies ermdglicht auch die
durchgangige Gestaltung der Immobilienprozesse.

Die Wabhl eines strategischen Ansatzes dient auch dazu, hier eine Clusterung vorzuneh-
men, um diese Prozesse quantitativ unterscheiden und dokumentieren zu kénnen.

3  Flachenmanagement-Strategie

3.1 Ziel

Ziel ist eine Visualisierung aller Informationen mit Flachenrelevanz in einem graphischen
System (Integrierter FlachenPool). Dies dient der Erh6hung von Qualitat und Effizienz
und schafft konzernweit einen Wissensgewinn durch Transparenz und eine hohe Ver-
fugbarkeit von Informationen. Definierte Schnittstellen sorgen fiir einen automatisierten
Datenaustausch und die Erhdhung der Aktualitidt der Daten. Reibungsverluste werden
gesenkt, die Bearbeitungsqualitat gesteigert.

Fachlich umfasst die Flichenmanagement-Strategie insbesondere:
e Integriertes Flichenmanagement

e Langfristige Flachennutzungsplanung

e Integriertes Kompensationsflichenmanagement

e Life-Cycle-Betrachtung von Flachen

'Konzernimmobilienstrategie
Referat 21 - Investprojekte BMVI g

| Naturschutz
ST ER | I ’ Netzstrategie
\@ N A
Planfeststellung ‘\\I\:LM Strategie ){_Instandhaltungs- und Instandsetzungsprojekte
—__ \ Aufsichtsbehérde |
Antrags- und Verwendungsprifung /— B \_Sonderprogramme
: [ |\ =>2nerprogramme
BFAD . GroRprojekte
——— Flachenanbieter , \
BEG /- |
o Finanzen, A 1agement, Vertrieb

Abb. 2: Stakeholder der Fldchenmanagement-Strategie; Abktirzungen: BMVI: Bundesministerium
fiir Verkehr und digitale Infrastruktur, BImA: Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben, BMF: Bun-
desfinanzministerium, BFAD: Bundesverband der Fldchenagenturen in Deutschland e.V., BEG:
Bahnentwicklungsgesellschaft NRW mbH (Quelle: eigene Darstellung)
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3.2 Umsetzung

Um eine belastbare und verldssliche Auskunft zu flaichenrelevanten Informationen zu
erhalten, wurden alle relevanten Steakholder in die Umsetzung des Integrierten Fl&-
chenPools einbezogen:

Die Vielzahl der EinflussgroBen und die Unterschiedlichkeit der Anforderungen zeigt,
dass es notwendig war, zunéchst ein einheitliches Konzept mit Standards fiir Datenerhe-
bung und -visualisierung sowie die unternehmensinterne und -externe Kommunikation
zu flaichenrelevanten Informationen zu erarbeiten. Die Lésung von einer (einzel-) pro-
zessbezogenen Betrachtungsweise hin zu einer Life-Cycle-Betrachtung bot hierfiir die
Grundlage:

L Flichenbestand, Rechte und Pflichten:
Immobilienmanagement der DB Netz AG
1
f . . Projekte MaBnahmen/ Pro-
il LD DB Netz AG gramme DB Netz AG
e
- Visuali- Standardisi Sachinf . it einheitlich fisch il
C sierung tandardisierte Sachinformationen mit einheitlicher, grafischer Darstellung
y . ) .
C System Integrierter FlachenPool im GIS-System (DB Imm Maps)
|
Neuer Bestand, Dauerhafte Pflege und Rechte und Pflichten:
e Immobilienmanagement der DB Netz AG

Abb. 3: Konzept der ganzheitlichen Immobilienbetrachtung (Quelle: eigene Darstellung)

Hieraus wurde der Ansatz eines Integrierten FlachenPools entwickelt:

Datenstand Projektstatus 1  Projektstatus 2  Projektstatus 3  Projektstatus 4

Zeitraum/- Idee/ MaBnah-  Projektauftrag Planung Planung
punkt me/ Programm SAP-Eintrag Ende Lph. 2 EndeLph. 4

Folge ~ Info, Abstimmung notwendig  Zuordnung Fléche fiir Projekt |

jederzeit
erganzend

o Reservierungsanforderung DB interner Fldachen fiir Projektbedarfe
moglich

Abb. 4: Schema-Skizze: Integrierter FlichenPool (Quelle: eigene Darstellung)



134 Christian Giinster

Dabei stellt der Datenstand den unterschiedlichen Konkretisierungsgrad eines Vorha-
bens anhand von vier definierten Projektstatus (PS) dar:

1 Vorhaben ist in der MaBnahmenplanung

2 Vorhaben ist angestoBen und wird nun als Projekt geflihrt
3 Abschluss Leistungsphase 2: Vorzugsvariante liegt vor

4 Abschluss Leistungsphase 4: Realisierungsvariante liegt vor

Der Zeitraum beschreibt den Entwicklungsstand des Vorhabens. Im PS 1 liegen hierzu
zundchst eine Idee bzw. MaRnahmenplanung vor. Eine zuklinftige Realisierung ist zu
diesem Zeitpunkt noch nicht sichergestellt. PS 2 zeigt alle Vorhaben, welche mit einer
klaren Realisierungsabsicht versehen sind. Beide PS stellen somit zunéchst einen pers-
pektivischen Flachenbedarf dar. Sowohl PS 3 als auch PS 4 enthalten demgegentber be-
reits Planungszustéande aus den Projekten. Sie entfalten damit einen wesentlich hoheren
Konkretisierungsgrad als die PS 1 und PS 2 und werden im Verlauf der Projektplanung
eingespielt.

In der Folge der Darstellungen ergeben sich fiir PS 1 und PS 2 damit zunéchst informati-
ve Darstellungen, aus denen ein notwendiger Abstimmungsbedarf entnommen werden
kann. PS 3 und PS 4 zeigen konkrete ggf. tempordre Flachenzuordnungen flr Projekte.
Ab PS 4 wird die Flache dann einer eindeutigen Zuordnung zum beanspruchenden Pro-
jekt zugefihrt.

Wiéhrend des gesamten Life-Cycles einer Flache im Bestand kann ergdnzend hierzu je-
derzeit eine Reservierungsanforderung durch den Bedarfstrager — also das Projekt mit
Nutzungsbedarf — gestellt werden. Dies dient einerseits dazu, die zeitlichen Intervalle
zwischen den PS abzudecken, andererseits besteht hierdurch insbesondere die Moglich-
keit, bereits sehr friihzeitig kritische Fldchen (wichtige Zugangspunkte zu Bahnanlagen,
Zwangspunkte fir Logistik etc.) fir ein bestimmtes Projekt sicher verfligbar zu machen.

3.3 Sachstand der Visualisierung

Mit Umsetzung des Releases August 2019 werden zunéchst folgende Projekte in die
graphische Darstellung Gberftihrt:

e Projekte des Bedarfsplans 2017 und 2018

e Projekte in den Knoten des Bedarfsplans

e Projekte der freiwilligen Larmsanierung des Bundes

e Projekte des Konstruktiven Ingenieurbaus (Briickenprojekte)

* MaRnahmen, welche sich perspektivisch aus der Optimierung der Fahrwegskapa-
zitdt ergeben

e Ausbaubedarfe der DUSS-Terminals (Deutsche Umschlaggesellschaft Schiene — StraBe)
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Darlber hinaus werden auf Basis des zwischen der DB Netz AG und der Bundesanstalt
fur Immobilienaufgaben (BImA) geschlossenen Rahmenvereinbarung alle Flachen des
Kompensationsportfolios der BImA dargestellt.

3.4 Ausblick

Im Release November 2019 sind erganzend folgende Projekte vorgesehen:

e Projekte des Bedarfsplans 2019 und vor 2017

e  Projekte des Konstruktiven Ingenieurbaus (Durchlésse)
e Projekte der Regionalnetze

e  Ertlichtigungs- und Instandhaltungsmafnahmen

e MaBnahmen fir den Mobilfunkausbau

Ergédnzend werden Abfragewerkzeuge bereitgestellt, die projektbezogene Informatio-
nen aus dem System zur Verfugung stellen kénnen. Darlber hinaus ist vorgesehen,
perspektivisch eine Schnittstelle bereitzustellen, mit deren Hilfe ausgewéhlte Flachenin-
formationen bei Bedarf mit Dritten geteilt werden konnen.
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