Bodenordnung - wesentlicher Bestandteil
und Erfolgsfaktor
der bayerischen Dorferneuerung

Leonhard Rill

Die landlichen Gemeinden und ihre Dorfer stehen vor vielfdltigen Herausfor-
derungen. Lange Zeit sorgte vor allem der landwirtschaftliche Strukturwandel
fur Veranderungen. In den letzten Jahren sind aber weitere Herausforderungen
hinzugekommen. Immer deutlicher wirken sich Entscheidungen wie die EU-
Erweiterungen und die Globalisierung der Médrkte insbesondere durch eine
Verscharfung des Wettbewerbs und eine Zunahme der Waren-, Handels- und
damit Verkehrsstrome auf die Entwicklung der landlichen Raume aus. Neue
Schwerpunktsetzungen in der Raumordnungspolitik mit einer Praferenz fur
die Metropolen erh6hen den Druck auf die landlichen Raume zusatzlich. Eine
Verscharfung des Verteilungskampfes um die Ressourcen staatlicher Haus-
halte und Verwaltungen geht damit einher. Und die nicht mehr wegzudisku-
tierenden Veranderungen des Klimas stellen die land- und forstwirtschaftliche
Erzeugung und damit eine der Schliisselbranchen in den landlichen Rdaumen
zunehmend vor Probleme.

Betrachtliche Auswirkungen auf den landlichen Raum werden auch aus der
unausgewogenen demographischen Entwicklung erwachsen. Besonders fiir
die peripheren landlichen Rdume ist sie mit Bevélkerungsriickgang und Uber-
alterung sowie zunehmenden Gebdudeleerstanden und der Aufgabe von Nah-
versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen verbunden. Verstarkt wird diese
Entwicklung durch Wanderungsgewinne, die die Stadte seit dem Jahr 2000
aufweisen und die seitdem weiter angestiegen sind. Wenn aber die Stadte die
Gewinner der Wanderung sind und gleichzeitig die Einwohnerzahl Deutsch-
lands sinkt, so muss es notwendigerweise auBerhalb der Stadte, also in den
landlichen Raumen, auch Verlierer geben. Zugleich ist, gerade im Umfeld von
Ballungsraumen und im Siiden Bayerns, auch in landlichen Rdumen mit einem
weiter zunehmenden Nutzungsdruck zu rechnen. Damit einhergehend erfolgt
die Ausweisung von neuen Wohn- und Gewerbegebieten mit hohem Flachen-
verbrauch und die Umnutzung von ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesen
zu reinen Wohnzwecken. Auch in diesen Regionen ist aber auf jeden Fall mit
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einem erheblich héheren Durchschnittsalter zu rechnen. So wird sich die Zahl
der Hochbetagten, also der Menschen tber 80 Jahre, bis 2050 verdreifachen.

Landliche Entwicklung in Bayern:
Bewdhrte Programme und neue Strategien

Um die landlichen Gemeinden angesichts dieser Herausforderungen wirksam
zu unterstitzen, sind zuklinftig noch gezielteres und effektiveres, sektortiber-
greifendes Denken und Handeln, sind integrierte Projekte und Programme
erforderlich. Mit der integrierten landlichen Entwicklung zur Unterstiitzung
kommunaler Allianzen, den Verfahren der Flurneuordnung und der Dorfer-
neuerung sowie den InfrastrukturmalBnahmen auBerhalb von Verfahren nach
dem Flurbereinigungsgesetz verfiigt die Bayerische Verwaltung fur Landliche
Entwicklung Uber Programme und Instrumente, die diese Kriterien erfillen
und landliche Kommunen, Dorfer, Wirtschaftsbeteiligte und Privatpersonen
seit vielen Jahren erfolgreich unterstltzen. Diese Erfolge sind nicht zuletzt da-
rin begriindet, dass in jedem Vorhaben von den Akteuren gemeinsam maf3ge-
schneiderte Losungen entwickelt werden, dass auf die Regionen und Dérfer
und deren Starken und Schwachen bezogene, flexible Konzepte erarbeitet und
umgesetzt werden.

Viele Entwicklungsansatze zur Starkung der landlichen Regionen und Gemein-
den sind aber eng verbunden mit eigentumsrelevanten Problemstellungen
und Landnutzungskonflikten; oftmals sind sie — das wissen gerade Kommu-
nalpolitiker nur zu gut — zum Scheitern verurteilt, weil Grund und Boden nicht
oder nicht an der richtigen Stelle oder in der richtigen Form und Grée vorhan-
den sind. VerkehrserschlieBung und Hochwasserschutz, Biotopvernetzung und
Tourismusinfrastruktur, Innenentwicklung, Siedlungsentwicklung und Flachen
fur den Gemeinbedarf - was nutzen die schonsten planerischen Ideen und
Konzepte, wenn es am Grund und Boden fiir die Umsetzung fehlt!

Fur die Umsetzung gilt es, eigentumsfreundliche, sozialvertragliche und
flachensparende Losungen zu finden. Hier bieten die bodenordnungsbasier-
ten Instrumente der Verwaltung fur Landliche Entwicklung auf der Grundlage
des Flurbereinigungsgesetzes ideale Voraussetzungen und Méglichkeiten, um
diese Anforderungen zu erfillen und die kommunale Entwicklung zu férdern.
Die Bodenordnung kann die Umsetzung erleichtern, zeitlich beschleunigen
oder sogar Uberhaupt erst ermdéglichen.

Anders als die Produktionsfaktoren Arbeit und Kapital ist unser Grund und
Boden nicht vermehrbar. Bei Entwicklungsplanungen missen deshalb mehr

denn je die Gebote des Flachensparens und des Bodenschutzes beachtet wer-
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den. Tatsachlich liegt der Flachenverbrauch fir Siedlungs- und Verkehrsflachen
aber weiterhin sehr hoch:Im Jahr 2006 ist der tagliche Flachenverbrauch in Bay-
ern sogar wieder deutlich auf 20,6 Hektar angestiegen. Dies ist im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung nicht mehr tragbar; erhebliche Anstrengungen zum
Flachensparen sind auf allen Ebenen notwendig.

Dazu kommt: Nur wer mit Grund und Boden langfristig und berechenbar pla-
nen kann, wird bereit sein, in die Zukunft zu investieren. Deshalb brauchen
wirtschaftliches Wachstum, Beschaftigung und der Schutz der nattrlichen Le-
bensgrundlagen Rechtssicherheit an Grund und Boden.

Entwicklungsplanungen mussen also mehr als nur eine 6konomische Nut-
zung von Grund und Boden zum Ziel haben. Sie missen die vielféltigen und
oft konkurrierenden Interessens- und Nutzungsanspriiche im Dialog mit den
Beteiligten ausgleichen. Aufbauend auf diese Entwicklungsplanungen muss
ein Flachenmanagement ansetzen, zu dessen tatsachlicher und rechtlicher
Umsetzung die verschiedenen Mdglichkeiten der Bodenordnung wesentlich
beitragen kdnnen. Das ist keine leichte, aber eine lohnende Aufgabe. Sie stellt
jedoch hohe Anforderungen an die Kompetenzen und das Engagement der in
den Entwicklungsprozessen tatigen Akteure. Gefordert ist hier insbesondere
der Berufsstand der Geodaten.

Dorferneuerung - enorme Nachfrage nach einem erfolgreichen Programm

Das Bayerische Dorferneuerungsprogramm erfreut sich allergrof3ter Nachfra-
ge. Zur Zeit sind in Bayern 1 047 Dorferneuerungsverfahren nach dem Flurbe-
reinigungsgesetz in 700 Gemeinden anhdngig. Im Rahmen dieser Verfahren
werden in fast 2200 Ortschaften mit insgesamt Gber 580 000 Einwohnern
(alle Zahlen Stand 31.12.2007) DorferneuerungsmafBnahmen durchgefiihrt.
Die Mitarbeiter der Verwaltung fir Landliche Entwicklung und von beauftrag-
ten Planungsbiiros bieten dabei Hilfe zur Selbsthilfe und agieren motivierend
und unterstiitzend. Sie stehen gerade den kleineren Gemeinden, die sich kei-
ne eigene Bauverwaltung leisten kénnen und die oft nur tGber sehr begrenzte
Personal- und Finanzressourcen verfligen, mit Fachwissen, Kompetenz und
Erfahrung zur Seite. Die Dorferneuerung gibt gestalterische, wirtschaftliche,
okologische, soziale und kulturelle Impulse. Damit tragt sie wie kein anderes
bayerisches Landesprogramm zur nachhaltigen Verbesserung der Lebens-,
Wohn-, Arbeits- und Umweltverhaltnisse in den Dorfern und damit zur Herstel-
lung gleichwertiger Lebensbedingungen in den landlichen Raumen bei.

Die Forderung der Dorferneuerung erfolgt auf der Grundlage des Bayerischen
Zukunftsprogramms Agrarwirtschaft und landlicher Raum 2007 - 2013 [Verord-
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nung (EG) Nr. 1698/2005 Uber die Forderung der Entwicklung des landlichen
Raums durch den Européischen Landwirtschaftsfonds fur die Entwicklung
des landlichen Raumes (ELER)], des Rahmenplans zur Gemeinschaftsaufgabe
Agrarstruktur und Kustenschutz und des Bayerischen Dorfentwicklungspro-
gramms mit Mitteln der EU, des Bundes und des Freistaates. Insgesamt stellt
der Bayerische Landtag im Jahr 2008 rund 70 Mio. € und damit soviel wie nie
zuvor fir die Férderung der Dorferneuerung zur Verfligung.

Bodenordnung in der Dorferneuerung

In der Landlichen Entwicklung ist das Instrument der Bodenordnung beson-
ders erfolgreich einsetzbar, weil die Bodenordnung hier im Verbund mit Pla-
nung, Genehmigung, Finanzierung, Ausfiihrung und rechtlicher Sicherung aus
einer Hand erfolgt. Trotz der Entwicklung der bayerischen Dorferneuerung
hin zu einem ganzheitlichen Entwicklungsprogramm hat die Verwaltung fur
Landliche Entwicklung nie auf ihr wichtiges Alleinstellungsmerkmal, auf die
bodenordnenden Méglichkeiten des Flurbereinigungsrechts und auf dessen
vielfaltige Verbindungen zum Planungs-, Bau- und Naturschutzrecht verzich-
tet. Vielmehr werden die gestaltenden Moglichkeiten der Bodenordnung auch
in der Dorferneuerung intensiv genutzt.

Die gesetzliche Grundlage fir die Bodenordnung im Rahmen der Dorferneue-
rung gibt das Flurbereinigungsgesetz: Beispielsweise ist in § 1 geregelt: »...
kann ldndlicher Grundbesitz durch MalBnahmen nach diesem Gesetz neu geordnet
werden.« Oder in § 86 heil3t es: »Ein vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren kann
eingeleitet werden, um ... Landnutzungskonflikte aufzulésen ...«

Bereits vor der formellen Einleitung einer Dorferneuerung wird in der sog.
Projektvorbereitung der anstehende Bodenordnungsbedarf ermittelt. Auf der
Grundlage der anzustrebenden bodenordnerischen MaBnahmen entwickelt
die mit der Einleitung des Verfahrens entstehende Teilnehmergemeinschaft
ein Bodenordnungskonzept, das zum Bestandteil des Dorferneuerungsplanes
wird. Grundsatze fur die Bodenordnung sind die Freiwilligkeit bzw. die Abfin-
dung mit Land von gleichem Wert.

Bodenordnung ist eine besondere Starke des bayerischen Weges der Dorfer-

neuerung. Ihr Aufgabenspektrum ist breit gefachert und umfasst insbeson-

dere

* Grundbereitstellungen fiir gemeinschaftliche und offentliche MalBnahmen,
z. B. StraBenbau, StraBenraum- und platzgestaltungen, Anlage von Wegen,

* die Umsetzung von Konzepten der Innenentwicklung und die Ausweisung
bebaubarer Grundstticke im Altort,
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* die Verbesserung betrieblicher Ablaufe, z. B. riickwartige HoferschlieBungen,
Hofraumerweiterungen,

* die ErschlieBung von Grundstticken,

* die Verbesserung von Grundstiicksformen,

* die Behebung von Uberbauten,

* die Festlegung von Grenzen,

* die Entflechtung von Nutzungskonflikten,

* die Regelung der Rechtsverhaltnisse.

Viele Bau- und Gestaltungsmafinahmen kénnen durch die Moglichkeiten der
Bodenordnung Giberhaupt erst verwirklicht werden. Zudem ergibt sich ein nicht
zu unterschéatzender Zeitvorteil fir die Umsetzung der geplanten MaBnahmen.
Dabei ist die Bodenordnung in der Dorferneuerung immer auf einen flachen-
sparenden und ressourcenschonenden Umgang mit dem nicht vermehrbaren
Gut Grund und Boden ausgerichtet. Das belegen auch die folgenden Beispiele
aus der Praxis der Landlichen Entwicklung:

Dorferneuerung Karbach, Landkreis Main-Spessart
Bodenordnung zur Starkung der Innenentwicklung

Bei der Bestandsaufnahme zum Dorferneuerungsplan wurde der Umfang der
leerstehenden Bausubstanz im Altort von Karbach deutlich. Allen Beteiligten
wurde bewusst, dass die Wiederbelebung des Altortes zum Schwerpunkt der
Dorferneuerung in Karbach werden musste. Durch die gute Zusammenarbeit
zwischen Marktgemeinde, Teilnehmergemeinschaft und Planer sowie die Mit-
wirkung der Burger ist es gelungen, die sich anbahnende Entleerung des Al-
tortes zu stoppen und wieder neues Leben in den Ortskern zu bringen.
Wesentliche Grundlagen des Erfolges waren:

* Aussetzen eines Bebauungsplans am Ortsrand durch den Marktgemeinde-
rat, wodurch der Nutzungsdruck im Altort wieder erhéht werden konnte

* Erstellung eines Gutachtens mit beispielhaften Nutzungsvorschlagen

* Erarbeitung stadtebaulicher Bau- und Bodenordnungskonzepte fiir ausge-
wadhlte Bereiche im Altort, denn die alte Eigentumsstruktur verhinderte viel-
fach neue Nutzungen

Zu Beginn der Arbeiten standen viele Gebdude leer und einige waren bereits
dem Verfall preisgegeben. Auf der Grundlage des Bodenordnungskonzeptes
erwarb der Markt Karbach auf der Grundlage des Flurbereinigungsgesetzes
einzelne Grundstiicke (orange). Die Gebdude wurden abgebrochen.
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Durch die Neuordnung von Teilflichen entstanden zwei sinnvoll geformte
Grundstiicke. Im Rahmen der Dorferneuerungsmafnahmen legte die Teil-
nehmergemeinschaft einen FuBweg mit Treppenanlage neu an (griin). Die
verbleibenden Flachen wurden von jungen Familien erworben, die Gebaude
ausgebaut.
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Auch bei folgendem Fall standen Gebdude leer; sie waren nicht mehr sanie-
rungswurdig.
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Zundchst erwarb der Markt Karbach auch in diesem Fall die Grundstiicke. Ein
groBer Teil der Gebaude musste abgebrochen werden. Die Teilnehmergemein-
schaft ordnete die Eigentumsverhaltnisse neu. Damit konnte ein Grundstiick
(griin) erweitert werden, die Gbrigen Flachen (orange) ergaben ein zweckma-
Big geformtes Baugrundstiick, das mit der Verpflichtung zu einem ortsbildge-
rechten Ersatzbau verkauft wurde. Die Strae wurde im Rahmen der Dorfer-
neuerung neu gestaltet, der Brunnen reaktiviert.

Landliche Entwicklung NeBlbach, Niederbayern
Bodenordnung zur Verbesserung des Hochwasserschutzes

Bei Starkregen bringt der durch Mitterndorf flieBende Bach Wassermengen
von bis zu 15 m3/s mit sich. Das ist zu viel fiir das Bachbett, das schadlos nur
1,5 m3/s abfiihren kann. Dadurch kam es regelmiBig zu Uberschwemmungen
in Mitterndorf.
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Im Rahmen des Dorferneuerungsverfahrens beseitigte die Teilnehmergemein-
schaft NeBlbach in Zusammenarbeit mit der Wasserwirtschaftsverwaltung und
dem Markt Winzer die Uberschwemmungsgefahr. Dazu wurde ein Umgehungs-
gerinne ausgewiesen und 6kologisch ausgebaut. Im Falle eines Hochwassers
kann damit das Wasser schadlos um den Ortskern herumgefiihrt werden. Um
durch diese Umleitung nicht die Hochwassergefahr fiir die Unterlieger zu ver-
scharfen, werden die umgeleiteten Wassermassen in einem Riickhaltebecken
aufgefangen und zeitlich verzogert dem »Nef3Ibacher Randkanal” zugefihrt.

Technische Daten: Lange des Umgehungsgerinnes: 600 m, Flache des Riickhal-
tebeckens: 9 850 m?, Fassungsvermdgen des Rickhaltebeckens: 13 200 m3

Landliche Entwicklung Pirk, Oberpfalz
Bodenordnung zur Erweiterung eines Gewerbebetriebes

Der heutige Betriebsinhaber machte sich vor ca. 15 Jahren selbststandig und
siedelte vor rund 10 Jahren in die damals neu errichteten Betriebsstatten aus.
Die Anzahl der Mitarbeiter wurde in dieser Zeit von 3 auf 10 erhoht.

Schon bald traten aber auch am neuen Standort réumliche Engpésse auf. Auf-
grund der Eigentumsverhdltnisse war eine Betriebserweiterung jedoch nicht
moglich; alle Kaufbemiihungen waren gescheitert. Der Betriebsinhaber sah
nur einen Ausweg: Er beantragte im Rahmen der Bodenordnung eine Erwei-
terungsflache im Anschluss an seine Betriebsstatte. In Verhandlungen mit den
Grundeigentimern gelang es, auf der Grundlage eines fir alle Seiten akzep-
tablen Tauschverhéltnisses, die erforderlichen Betriebserweiterungsflachen
zuzuteilen. Inzwischen sind Investitionen in erheblichem Umfang fir die Be-
triebserweiterung getatigt worden. Weitere Investitionen werden folgen. Mitt-
lerweile beschéftigt der Betrieb 25 Mitarbeiter. Seit 2 Jahren bildet der Betrieb
auch aus.
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Abschluss

Mit der Bodenordnung kann die Dorferneuerung verschiedenen, zum Teil di-
vergierenden Interessen entsprechen und Landnutzungskonflikte entflechten.
Sie tragt damit zu optimalen L&sungen bei, die eine breite Zustimmung der
Beteiligten finden. Mit der Bodenordnung gelingt es, die Bau- und Gestal-
tungsvorhaben am jeweils glinstigsten Standort und mit einem deutlichen
Zeitvorteil auszufiihren. Dazu kommt: Eine der wirkungsvollsten Strategien zur
Reduzierung des Flachenverbrauchs fur Siedlungs- und Verkehrszwecke liegt
in einer Bundelung und Optimierung der Flachennutzung. Hierfir ist die Dorf-
erneuerung mit ihren Moglichkeiten der Bodenordnung und mit ihrem stufen-
weisen Aufbau - Prozessbegleitung, Planung, Genehmigung, Finanzierung,
Umsetzung, rechtliche Sicherung - besonders gut geeignet.
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