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Abstract

The effects on landowners and other affected groups caused by major infrastructure
projects, such as roads of higher ranks or high speed lanes, pose challenges for the involved
actors. Effects like surface exchange, - transfer, expropriation, or negative externalities
appear on the agenda. The Land Consolidation Act of the Federal Republic of Germany is the
basis of various methods of land consolidation.

Following this law, various methods on how to consolidate and create rural areas have been
developed, for example §86 the so called “simplified land consolidation” and §87 “corporate
land consolidation. However such procedures often implicate conflicts of interests as one of
the main problems in spatial planning:

* high consternation among those affected, caused by expropriation

e reluctance in selling or giving up land

Additionally new infrastructural routing with long proceeding times cause not only
enormous costs for everyone involved, it has also potential for conflict. However, land
consolidation projects which endure many years are not an exception. Similar practices can
be found in Austrian rural consolidation or reshaping processes. Despite the structural
change to a service society, especially Lower Austria, but also expansive other parts of
Austria are still characterized by rural production.

The last centuries also brought a rapid change in processing methods (cultivation, crop-
rotation,...) and therefore problems with the shape of agricultural land. In Austria, just like in
Bavaria, land consolidation and land allocation are used to meet the needs of modern rural
areas and deal with user conflicts. The analysis of the actors which are involved in the
planning process is shown in the conclusion and a comparison of different types of
proceedings in both countries is given.



1.Forschungsinteresse

1.1 Themenabgrenzung und Untersuchungsraum

Die Auswirkungen, die speziell groRBere Infrastrukturprojekte (héherrangige StralRen,
Hochgeschwindigkeitsstrecken, etc.) auf eine Vielzahl von Grundeigentiimer,
Planbetroffener, nach sich ziehen (Flachentausch,- Abtretung, Enteignung, negative externe
Effekte,...) stellen die handelnden Akteure vor groRe Herausforderungen. Das
Flurbereinigungsgesetz in der Bundesrepublik Deutschland stellt die Grundlage
verschiedenster Verfahren einer Flurbereinigung dar.

§ 1 des FlurbG® besagt, dass ...,zur Verbesserung der Produktions- und Arbeitsbedingungen
in der Land- und Forstwirtschaft sowie zur Férderung der allgemeinen Landeskultur und der
Landentwicklung kann landlicher Grundbesitz durch MalRnahmen nach diesem Gesetz
neugeordnet werden (Flurbereinigung).”

Durch Ableitung dieses Gesetzes entstanden im Laufe der Jahre verschiedenste Verfahren,
um speziell den landlichen Raum neu zu ordnen und zu gestalten. Zum Beispiel laut §86 die
,vereinfachte Flurbereinigung” sowie die ,,Unternehmensflurbereinigung” (§87 FlurbG).Nun
bringen die Auswirkungen solcher Verfahren mitunter heftige Interessenkonflikte (als
Grundproblem einer Raum(neu)Planung mit sich. Zum Beispiel:

* relativ starke allgemeine Betroffenheit durch Flachenentzug(speziell bei
umfangreicheren Infrastrukturprojekten)

 geringe Bereitschaft zum Flachenverkauf oder Flachenaufgabe, stattdessen groRRer
Aufstockungsbedarf wegen geringer BetriebsgréRen

* steigender Koordinierungsbedarf verschiedenster Akteursinteressen durch die zustdndigen
Behdrden und Amter

Darliber hinaus muss man, speziell bei Neutrassierungen von Infrastrukturprojekten, mit
sehr langen Verfahrenszeitraumen rechnen, was fir alle Beteiligten mit enormen
Zeitaufwanden (= Kosten) und Konfliktpotentialen verbunden ist. Flurbereinigungsverfahren,
die sich Uber mehrere Jahrzehnte erstrecken, sind durchaus nicht die Ausnahme. In
Osterreich kann man &hnliche Vorgehensweisen in der Neuplanung und Neuordnung
landwirtschaftlicher Flachen beobachten. Die landwirtschaftliche Pragung weiten Teilen des

! Quelle: http://bundesrecht.juris.de/flurbg/ __1.html, zuletzt eingesehen am 12.2.2012



Landes (vor allem Niederosterreichs) hat trotz  Strukturwandel zu einer
Dienstleistungsgesellschaft, noch immer einen hohen Stellenwert.

Der rasante Wechsel in den Bearbeitungsmethoden (Anbau, Fruchtfolge, etc.) brachte
speziell in den letzten Jahrzenten neue Problematiken im Zuschnitt der landwirtschaftlichen
Flachen mit sich. Wie auch in Bayern existieren Flurbereinigungsmallnahmen um
Neuaufteilungen der Flachen, sowie Nutzungskonflikten (etwa bei Infrastrukturplanungen)
zu begegnen.

1.2 Ziel der Arbeit

Die nachfolgende Arbeit versucht mehrere Fragestellungen, die sich aus der Beschaftigung
mit dem Themenfeld der Flurbereinigung ergeben, zu beantworten. Grundlegend was eine
Flurbereinigung laut Gesetz (in Bayern) ist, was sie darauf aufbauend zu leisten vermag und
wie die laufige Interpretation des Flurbereinigungsgesetzes durch die zustdndigen
Fachplanungstrager (Behorden, Dezernate...) grundsatzlich gehandhabt wird bzw. wie im
Vergleich dazu die landliche Neuordnung in Niederdsterreich geregelt ist. Weiters:

Ist die bayerische Praxis der Flurbereinigung mit niederosterreichischen
Zusammenlegungsverfahren dhnlich und kénnen die Verfahren miteinander verglichen
werden? Gibt es eventuell Uberschneidungen in den Verfahrensabliufen etc.?

Wie generieren die Unternehmen bei Infrastrukturprojekten die bendtigten Flachen?
Spielen Enteignungen eine Rolle oder ,halten” diese Flurbereinigungsverfahren wirklich
»wWas Sie versprechen”?

Aufbauend auf diesen, eingangs erwdhnten Fragestellungen werden nun die zu
bearbeitenden und zu tberprifenden Grundannahmen und Hypothesen formuliert:

» Infrastrukturvorhaben sind von einer politischen ,,top down” Entscheidung abhangig,
und haben Einfluss auf die Durchfihrung und Kapazititen von
Flurbereinigungsverfahren

» Die abgestimmte (fach)behordliche Unterstiitzung bei Infrastrukturprojekten ist ein
Garant fiir einen auf Konsens und Ressourcenschonung abzielenden Projektablauf
(Kosten, Zeitfaktor, AusgleichsmalRnahmen etc.).



» FlurbereinigungsmaBnahmen, speziell bei (Neu)trassierungsvorhaben stoRen
unabhdngig von den jeweilig landerspezifischen Planungsebenen und — hierarchien
auf dahnliche Herausforderungen und Probleme.

1.3 Begriffserklarungen, Definitionen

Es seien im Folgenden einige, in der Arbeit haufig vorkommende, Begriffe genannt und kurz
erldutert. Deutschland und Osterreich haben oft dhnliche Termini. Diese kdnnen einmal
mehr oder weniger unterschiedliche Charakteristiken und landerspezifische Bedeutungen
haben. Eine (anndhernd) gleiche Bedeutung sei anhand nachfolgenden Beispiels aufgezeigt:

Vorliufige Besitzeinweisung(Bayern) =P \or|3ufige Ubergabe ( NO)

Wie die Begriffe zueinander genau abzugrenzen sind, sei in den nachfolgenden Kapiteln
untersucht und bearbeitet.

Weitere, in der Arbeit haufig vorkommende Fachausdriicke:

Flurbereinigung: Dieser Terminus beschriebt in Bayern die gdngige Praxis
(Flurbereinigungsverfahren) landlicher Neuordnung, ablesbar auch an den jeweiligen
Gesetzen oder landerspezifischen Verordnungen (z.B.: FlurbG, FlurbG AG). Das
niederdsterreichische Pendant dazu beschreibt Flurbereinigungsverfahren als eher
,kleinere” Verfahren mit einer Flache von bis zu 100ha.

,Unter Zusammenlegung (ugs. Kommassierung) versteht man in Osterreich jene planmaRige
und unter Leitung und Anordnung der Agrarbehérde erfolgende Flurneuordnung, deren
sinngemdfe Entsprechung man in Deutschland Flurbereinigung bezeichnet: Eine
Verdanderung der Flurgestaltung und -einteilung mit dem Ziel, sie den modernen
landwirtschaftlichen Erfordernissen anzupassen. Die Bevédlkerung in Osterreich kennt diesen
Vorgang weitgehend (noch) unter dem Begriff ,,Kommassierung®, obwohl das Wort in den

einschligigen Gesetzen nicht mehr vorkommt.“?

Unter Zusammenlegungsverfahren
versteht man in (Nieder)Osterreich ein angewandtes Verfahren gréReren Flichenumfanges

(ab 100ha, Anm.).

1.4 Methodik und Aufbau der Arbeit

Diese Arbeit untersucht verschiedenste Verfahrensabldaufe im Themenfeld der
Flurbereinigung. Die intensive Literaturrecherche (iber das Bodenrecht im
deutschsprachigen Raum im Allgemeinen sowie die Untersuchung der rechtlichen Grundlage
von Flurneuordnungsverfahren im Speziellen stellt einen wesentlichen Bestandteil der
methodischen Grundlage der Arbeit dar.

Es war auch unerlasslich, speziell die Entscheidungstrager und ausfiihrenden
Verantwortlichen bei den jeweiligen Amtern und Behérden (Niederdsterreichische
Agrarbezirksbehérde, Amter fiir lindliche Entwicklung in Bayern) zu kontaktieren, und

? Quelle: www.agrarforum-net.com, letzter Zugriff 31.1.2012
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anhand eines Interviewleitfadens zu befragen. Es ist Ublich fur ein halbstrukturiertes,
leitfadenorientiertes Interview einen Leitfaden zu erstellen®. SCHEUCH versteht unter einem
Interview ,ein planmaBiges Vorgehen mit wissenschaftlicher Zielsetzung, bei die
Versuchsperson durch eine Reihe gezielter Fragen oder mitgeteilter Stimuli zu verbalen

Informationen veranlasst werden soll“*

Es wurde jedoch darauf geachtet, einen gewissen Beantwortungsspielraum offen zu lassen.
Dies ergab sich einerseits aus der Komplexitdt und der Unterschiedlichkeit der jeweiligen
Verfahren in der landlichen Neuordnung, andererseits aus dem Wunsch heraus, ein eher
flexibles, aber nicht minder aussagekraftiges Gesprach zu fihren.

Der Fokus der Arbeit liegt in der Untersuchung des Grunderwerbes bei
Infrastrukturprojekten. Speziell die praktische Anwendung der Verfahren steht im
Mittelpunkt dieser Diplomarbeit und zeigt anhand bayerischer und niederdsterreichischer
Praxisbeispiele die Komplexitat landlicher Neuordnung, den Koordinationsbedarf im Sinne
raumplanerischer und unternehmerischer Uberlegungen sowie die involvierten Akteure
(Unternehmen, Private, Behorden) auf.

Bevor die aktuelle Situation im gewdhlten Untersuchungsraum dargestellt wird, soll im
nachfolgenden Kapitel ein historischer Abriss im Verstandnis und der Erklarung landlicher
Neuordnungsmalinahmen gegeben werden.

2. Geschichte der landlichen Neuordnung in Bayern und in
Niederosterreich

Die Griinde fiir eine Neuaufteilung von Besitztimern und Grundstiicken waren(und sind
auch heute noch) vielfiltig. Die Gesetze zur Flurbereinigung sind beispielhaft, soweit
recherchierbar, exemplarisch angefiihrt. Nachfolgendes Beispiel soll einen Indikator
aufzeigen, der die Notwendigkeit einer Neuordnung der Flur® aus der geschichtlichen
Betrachtung her aufzeigt. Als Flur bezeichnete man friiher die gesamte landwirtschaftlich
genutzte Fliche, bestehend aus Ackern, Wiesen und Weiden. Durch Umgrenzung wurde sie
zur Feldmark oder Gemarkung einer Flache. In der heutigen Literatur wird demnach die
parzellierte, den jeweiligen landwirtschaftlichen Betrieben zugeordnete agrarische
Nutzflache als Flur bezeichnet.

Um die Mitte des 13. Jahrhunderts lieen die Grafen von Rieneck den Ort Oberndorf im
Spessart roden. Anfangs reihten sich 17 Breitstreifengiiter entlang eines Talweges. Jedes Gut

*Vgl. Scheuch 1967, 5.198
*Vgl. Scheuch, E. 1967, S. 70
> Vgl. Lienau, C. 1986, S.181
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umfasste rund 18 ha Grundbesitz. Die Geschichte dieser Giter lasst sich in Verwaltungsakten
tiber Jahrhunderte nachvollziehen. Dabei werden die Folgen der Realerbteilung® deutlich:

Abb.1 : Darstellung der Realerbteilung7

» Im Jahre 1843 waren die 17 Urgiiter des Dorfes in 364 einzelne Parzellen zerfallen,
die alle deutlich kleiner als 1 ha waren!

2.1 Historische Entwicklung der Flurbereinigung in Bayern

Die ersten Ansitze einer Neuordnung oder auch Anderung der landwirtschaftlichen Flichen
und Besitztiimer, sowie die Entwicklung erster Flurbereinigungsgesetze fallen in der
Bundesrepublik Deutschland in eine Zeit, in der die deutschen Lander selbststiandige Staaten
waren®. GAMPERL (1955) weist darauf hin, ,, dass Methoden und Gesetze in den einzelnen
Landern sich unterschiedlich herausbildeten, liegt in den verschiedenartigen Problemen,
Boden -, Geldnde -, Struktur -, und Wirtschaftsverhaltnissen und nicht zuletzt in der

unterschiedlichen Mentalitat und Rechtsauffassung der Bevélkerung begriindet.“®

Die Akteure und Beteiligten jener Zeit waren Landesherren, Kirchenoberhaupter, Adel und
nur wenige ,freie Birger“. Um das Jahr 1760 sind nur etwa 6,3% der Bevdlkerung
GrundeigentUmerlo. Zersplitterte Grund -, und Besitzverhaltnisse, das Fehlen von Zufahrten
sowie eine hohe Anzahl an verschiedenen Grundherren in den einzelnen Dérfern schafften
viel Raum fir Verbesserungsvorschlage, aber auch Konfliktpotential in der Grundaufteilung
und der Wege -, und Beniitzungsrechte.

® Realerbteilung bedeutet, dass insbesondere Landbesitz unter den Erbberechtigten real aufgeteilt wird, und
zwar bei jedem Erbgang. Die Anzahl an klein(st)en Parzellen steigt somit mit der Zeit an, Anm. des Verfassers.
" Quelle: Vath, Konrad: Oberndorf — Siedlungsform und alte Giiter. In: Beitrdge zur Geschichte von Bischbrunn
und Oberndorf . Wiirzburg 1992, eigene Aufnahme der Infotafel beim Amt fiir Iandliche Entwicklung in
Wirzburg
® Vgl. Gamperl 1955,5.53
° Vgl. Gamperl,1955,S.54ff
1% Materialien zur Flurbereinigung in Bayern — Heft 10,Bayerisches Staatsministerium fir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten, S.45ff
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Im Gebiet des heutigen Bayerns war es den Landesherren schon frih ein Anliegen die
Landwirtschaft zu férdern."*Namentlich kann man den Fiirstabt Wolfgang von Grunenstein
vom Furststift Kempten in Bayern (1535 — 1557) nennen, denn unter seiner Leitung begann
um das Jahr 1550%* die ,Vereinddung“, die sich Uber mehrere Jahrhunderte erstrecken
sollte.®

Diese ,Kemptener Vereinédungen” '* hatten, von Seiten der Bauern, urspriinglich den
Zweck, deren Grundstlicke und Weidedienstbarkeiten neu zu regeln. Sogenannte ,Trieb —
und Trapprechte sowie der ,Flurzwang“*® konnten nur dadurch umgangen werden, den
gesamten Besitz oder einzelne Grundstiicke ,als Eindde” oder aber ,zu Einédinenrechts”
zuzuweisen. Da jedoch in diesem Kemptener Gebiet eine hohe Anzahl an parzellierten
Grundstiicken vorlag, erkannten die Bauern das gleichzeitige Erfordernis ihre eigenen
Parzellen moglichst intensiv zusammenzulegen und dadurch neu zu ordnen. Diese
Zusammenlegung wurde somit im Laufe der Zeit mehr und mehr zum wichtigsten Ziel dieser
NeuordnungsmalRnahmen.

Die Planung neuer Wege oder aber die Regelung und Schutzbauten der Wasserverhaltnisse
fielen anfanglich nur geringerer Bedeutung zu. Der Fokus lag am ,,Ausbau”, unter dem man
die Versetzung der Hofstdatten aus dem Weiler oder Dorfe hinaus in die neugeteilten
Grundfldchen verstand. Es entstanden somit Einzelhofe, sogenannte ,,Eindden”.

Der grol3e Vorteil fir die Bauern bestand in der unmittelbaren Bewirtschaftung der Flachen
ohne Uberwindung groRer Distanzen. Das Vieh konnte direkt von den Stallungen auf die
Weide gehen, der gesamte Besitz war gut zu lberblicken und die Ernte konnte rasch ,ins
Trockene” gebracht werden. Man kann festhalten, dass augenscheinlich der wirtschaftliche
Vorteil die Mihen eines abseits von der Siedlung gelegenen Einzelhofes aufwog.

1 Vgl. Kiisters 1959,S.7

2in Europa hatten Bayern und Danemark die friihesten aufgezeichneten landlichen Neuordnungsmalnahmen,
Anm.

B vgl. Kuisters 1959, S.7

" vgl. Gamperl 1955, S.38 ff

15 Flurzwang beschreibt die Wirtschaftsform nach der alten Dreifelderwirtschaft zu je einem Drittel mit Winter,
-Sommerfrucht sowie Brache und zwar zu einem abgestimmten, einheitlichen Zeitpunkt, Anm.

13



Abb.2: Einzelhof mit Wirtschaftsnebengebéiuden16

Ein neues Kapitel der landlichen Neuordnung wurde durch die Einflihrung von Fachleuten fir
die genaue Vermessung der Grundstiicke und Fluren durch das Hochstift Kempten
aufgeschlagen. Bis dato waren die Abmarkungen eher primitiv und ungenau, der steigende
Wert dem das Eigentum mehr und mehr beigemessen wurde, verlangte somit nach
genaueren und fachlich ausgebildeten Beamten.

Diese sogenannten ,Feldmesser” leiteten nicht nur die Vermessungen und Berechnungen,
sie waren auch wichtige Impulsgeber fiir viele andere Aufgaben, die sich aus diesen
Vereinddungen ergaben. Als Beispiel kann hier die ,Regula 13tia“ aus dem Jahre 1791
genannt werden, in der bereits Belange des Landschafts-, und Naturschutzes als Empfehlung
zur Baum- und Strauchbepflanzung in den flurbereinigten Gebieten Einzug hielt.”

Die Beseitigung der Leibeigenschaft im Jahre 1808, ausgel6st durch die Ideen der
franzosischen Revolution, sowie die Philosophie der Aufklarung flihrten 1848 endgiiltig zur
Abschaffung grundherrlicher Rechte. Es entfallt jedoch auch gleichzeitig eine gewisse Art der
Risikoabsicherung und Kreditgewdhrung durch die friheren Grundeigentimer.'®
Unmittelbare Auswirkungen waren:

* Entfall des Flurzwangs

* Auflassen der Brache bei der Fruchtfolge(vormals Dreifelderwirtschaft)

* Verbesserung der Nahrstoffversorgung und Bewirtschaftung
der Boden bringt hoheren Ertrag aufgrund selbstbestimmter Verwaltung der
landwirtschaftlichen Flachen

'* Quelle: www.ennstal-grimming.com, letzter Zugriff 2.2.2012
7 vgl. Gamperl, 1955 S.41ff

'® Materialien zur Flurbereinigung in Bayern — Heft 10,5.10 Bayerisches Staatsministerium fir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten ISSN 0175-8713
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Der Betrachtung des Entstehens der rechtlichen Grundlagen einer Flurbereinigung muss man
voranstellen, dass Grundstiickstransaktionen ( Tausch, Pacht, Verkauf, Zusammenlegung,
etc.) Gber 200 Jahre nach den ersten, urkundlich erwdhnten ,Vereinddungen” (seit dem
Jahre 1550) auf einem freiwilligen Ubereinkommen der Bauern beruhte. Ohne jegliche
gesetzliche Vorschrift! Die ,Firstlich Kemptische Vereinddungs — Verordnung” aus dem
Jahre 1791 mit insgesamt 14 Regeln brachte eine erste Rechtsgrundlage sowie
Grundsatzliches der Verfahrensablaufe zu Papier.

Eine Art ,Meilenstein” der Bayerischen Flurbereinigungsverwaltung war das Gesetz vom
29.Mai 1886 ,,Die Flurbereinigung betreffend“**:

e Grundlagen fur eine fortschrittliche Neuordnung landwirtschaftlichen Besitzes

* Erste eigene, zentrale Behorde zur Leitung und Durchfiihrung von Flurbereinigungen
* Kostenminimierung durch offentliche Férderungen

* Aufgabenerweiterung

e Legt Abfindungsgrundsatze fest

* Regelt die Verfahrensdurchfiihrung

Das Flurbereinigungsgesetz aus dem Jahre 1922 brachte organisatorische Verbesserungen,
beispielsweise in einer Dezentralisierung der Verwaltung, einer Neuregelung des
Ausgleichsverfahrens, sowie einer Moglichkeit einer Aufgabenerweiterung laut Satzung.
Erwdhnenswert ist sicherlich das geschaffene Selbstverwaltungsprinzip, welches den
Zusammenschluss der Grundeigentimer zur Flurbereinigungsgenossenschaft meint. Als
Vorstandsvorsitzender musste ein technisch vorgebildeter, hdherer oder gehobener
Beamter abgeordnet werden. Dieses Gesetz schuf Grundlagen, die man heute als
Birgerbeteiligung (Partizipation), Selbstverwaltung und Genossenschaftsprinzip kennt und
anwendet.

Der Bau der ersten Autobahnen sowie die Autarkiebestrebungen in der Landwirtschaft
(aufgrund des 2.Weltkrieges) erforderten eine raschere und effizientere Abwicklung von
NeuordnungsmaBnahmen, in dem auch die Verscharfung des staatlichen Zwanges, die
Grundbereitstellung im Ausgleichsverfahren sowie die Anordnung von Amts wegen zur
Forderung von GroBbaumaRnahmen in einem neuen Gesetz seinen Ausschlag fand ( Gesetz
tiber die beschleunigte Durchfiihrung von Flurbereinigungen vom 7. Dezember 1933).

Die Nachkriegsjahre waren bestimmt durch ertragssteigernde MaBBnahmen aufgrund der
Knappheit an Grundnahrungsmitteln und der damit zusammenhdngenden Hungersnot in
weiten Teilen der Bevolkerung. Agrarstrukturverbesserungen standen im Vordergrund sowie
die Beseitigung des Riickstandes der Mechanisierung. Folgende Gesetze schufen die
Voraussetzung fiir eine breit angelegte Flurbereinigung nach dem 2. Weltkrieg:

¥ Quelle: Materialien zur Flurbereinigung in Bayern — Heft 10,S.10 Bayerisches Staatsministerium fir
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten ISSN 0175-8713
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» Gesetz liber die Wiederherstellung des bayerischen Flurbereinigungsrechtes vom
15. Juni 1946

» Gesetz iiber die Zusammenlegung von landwirtschaftlichen Grundstiicken
(Arrondierungsgesetz vom 10. Mai 1949)

Eine zunehmende Uberproduktion und Uberschiisse verhinderte Kostenwahrheit sowie die
Anpassung des Preisniveaus landwirtschaftlicher Giter. Eine vermehrte Forderung nach
Schutz natirlicher Ressourcen (Luft, Boden, Wasser, etc.) verlangte ein Umdenken in den
Bearbeitungsmethoden und verursachte weitere Probleme speziell fir kleinere
Landwirtschaftsbetriebe. Die Flurbereinigung der nachsten Jahre brachte speziell
Umweltbelange und eine Verbesserung der Wohn-, Arbeits-, und Lebensverhaltnisse in den
Dorfern auf die Agenden der Flurbereinigungsmalinahmen mit sich.

Somit kann man nachtraglich einen Ausbau der Kompetenzen und Aufgabengebiete mehr
und mehr beobachten. Die veranderten Zielsetzungen der Agrarpolitik wurden in der
Neufassung des Flurbereinigungsgesetzes vom 17.Juli 1976 verankert.

2.2 Entstehungsgeschichte der Bodenreformen in Niederdsterreich
Eigentums — und Rechtsverhiltnisse in Osterreich betreffend Grund und Boden entwickelten
sich in dhnlicher Weise wie in den deutschen Landern. Auch hier kann man analog zu Bayern
als Hauptakteure der Besitzverhdltnisse Adel, Kirche oder grob gesagt die Aristokratie
nennen. Die Untergebenen (Leibeigenen) bewirtschafteten den herrschaftlichen (GroR-)
Grundbesitz sowie leisteten Abgaben und Steuern an Lehensherrn, und zwar Uber viele
Jahrhunderte. Im Laufe der Zeit erhielten diese Bauern dann Teile des Feldes oder auch der
Waldflachen zur eigenen Nutzung und Pacht.

Der kleinere Anteil an der Bevélkerung waren freie Bauern. Diese konnten, damals eher
nicht die Regel, Uber lhre Arbeits-, und Wohnverhiltnisse sowie Uber die Wahl der
Ehegatten selbst bestimmen®®.Dariiber hinaus hatten sie seit jeher eigenes Land, welches sie
nach eigenem ,,Gutdlinken” bewirtschafteten.

Gemeinden, Gemeindeverbdande sowie andere Korperschaften verfligten ebenso uber
Landereien, von den Gemeindebilirgern gemeinschaftlich genutzt. Und gerade diese
Bewirtschaftungsform brachte das Verlangen nach grundlegenderen Reformen in den
Besitzstrukturen, der Aufteilung der Flur, sowie eine Losung der dadurch hervorgerufenen
Unstimmigkeiten zur Intensivierung der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung®. Vorrangiges
Ziel war es nun, solche Nutzungs -, und Weidegemeinschaften aufzulésen (sogenannte
Aufteilung zur Sondernutzung).

Das erste Gesetz, verabschiedet 1768 unter Kaiserin Maria Theresia, war eine Verordnung
abzielend auf eine Teilung aller ,,Gemeinweiden” bis Jahresende. Der Erfolg dieses Gesetzes

%% Quelle: Geschichtliche Grundbegriffe Band 1, Historisches Lexikon zur politisch — sozialen Sprache in
Deutschland. Hrsg. v. Otto Brunner Stuttgart: Klett — Cota 1972 153ff.
2 Vgl. Gamperl 1955, S.86
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blieb jedoch, aufgrund der erheblichen Reallasten der Bauern, sowie der vorherrschenden
Untertanenverhaltnisse, aus. Ein weiterer wichtiger und erwdahnenswerter Grund fir das
Scheitern dieser geplanten Aufteilungen war das Fehlen einer koordinierenden
Fachbehorde. Ein Teil der damaligen Herrschaftsgiter versuchte gemeinschaftlich genutzte
Hutweiden zu arrondieren®’.Dieser Arrondierung folgte jedoch, anders als bei den
,Kemptener Vereinddungen” (siehe oben), keine Aussiedelungen. GroRgrundbesitz, wie
etwa in Bohmen oder Mahren, machte zwar Gebrauch von solchen
Umstrukturierungsmalnahmen, jedoch wurde der gemeinschaftliche Grundbesitz in der
Folge sehr unzweckmaRig und véllig planlos verteilt.

Der Abl6sung von Weide und Forstrechten versuchte das ,Patent vom 5.Juli 1853“ sowie die
,Instruktion vom 31. Oktober 1857 zu regeln. Ein darauf aufbauendes Gesetz sowie die
klare Regelung und Beachtung der Vorteile einer gleichzeitig stattfindenden
Neuparzellierung im Zuge des Wechsels de Eigentums-, und Bewirtschaftungsrechte, konnte
nur sehr schleppend implementiert werden.

Ministerialrat Peyrer und die ,patriotisch 6konomische Gesellschaft in Prag” waren es, die in
weitere Folge die Wirksamkeit von Zusammenlegungsverfahren propagierte. Hierzu wurde
Peyrer vom Ackerbauministerium nach Deutschland entsandt, um die dort bestehenden
Gesetze, Vorschriften und Praktiken zu studieren und dem Parlament in Summe drei
Gesetzesentwiirfe vorzulegen. Das Resultat war die Verabschiedung von drei
Reichsrahmengesetzen:

* Das Gesetz (Nr. 92) betr. Die Zusammenlegung landwirtschaftlicher Glter

* Das Gesetz (Nr. 93) betr. Die Bereinigung des Waldlandes von fremden Enklaven und
die Arrondierung der Waldgrenzen

* Das Gesetz (Nr. 94) betr. Die Teilung gemeinschaftlicher Grundstiicke und die
Regulierung der hierauf beziglichen gemeinschaftlichen Benutzungs - und
Verwaltungsrechte

Diese Rahmengesetze beschrieben den grundlegenden Verfahrensablauf (rechtliche
Voraussetzungen, Verwaltung, Beschwerdezustandigkeit, Kosten). Der konkrete technische
Ablauf, Mafnahmen zur Neugestaltung der betroffenen Flachen sowie die
Zusammensetzung und Aufgaben der Kommissionen waren jedoch in den jeweiligen
Landesgesetzen ersichtlich. Grundlage der Ausfiihrungsgesetze der Lander war das
Reichsrahmengesetz vom 7. Juli 1883. Im Staatsgebiet der heutigen Bundesrepublik
Osterreich soll hier beispielsweise das Bundesrahmengesetz vom 19.Mai 1951 (BGBI. Nr.
103/1951) erwahnt sein, welches drei Gesetze regelte, namlich:

1. Flurverfassungs - Grundsatzgesetz 1951

2. Giiter - und Seilwege - Grundsatzgesetz 1951

2 Arrondierung meint unter anderem eine Verbesserung des Grenzverlaufes, sowie der besseren Nutzung
bereits vorhandener Infrastruktur(Vgl. Gamperl 1955), Anm.
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3. Grundsatzgesetz 1951 liber die Behandlung der Wald — und Weidenutzungsrechte sowie
besonderer Felddienstbarkeiten.

Als ausfiihrendes Gesetz der Bundeslander sei hier Niederosterreich, vom 5. Juli 1951
betreffend der Forderung der Flurbereinigung, angefiihrt( Flurverfassungs - Landesgesetz,
FLG).

Die erste dokumentierte Flurbereinigung Osterreichs fand in Obersiebenbrunn, angeregt
durch den damaligen Biirgermeister Josef Porsch, statt. Die Gemeinde ist im Marchfeld in
Niederosterreich  gelegen(politischer  Bezirk: Génserndorf). Der Umfang dieser

Flurneuordnung betraf ca. 2500 ha mit 116 involvierten Parteien. 1898 war dieses Verfahren
abgeschlossen.

2.3 Ziele und Planungen lidndlicher Neuordnung im Wandel der Zeit
Geschichtlich betrachtet verdanderten sich die Ziele und Planungen landlicher Neuordnung in
Bayern doch enorm. Waren die MaBnahmen anfangs noch auf die Zusammenlegung der
Grundstlicke und der Schaffung und des Ausbaues von Feldwegen beschrankt, wandelten
sich diese Zielsetzungen auch in Richtung Denkmalschutz, Tierschutz, Erhaltung von
Grinbestianden sowie der Dorferneuerung. Planungen beschrinkten sich urspriinglich auf
knappe Vorerhebungen sowie die Erstellung eines Ubersichtsplanes.?

Nachteile entstehen auch heutzutage oft dadurch, dass gewisse Mangel der agrarischen
Struktur folgende Auswirkungen im Raum zeigen konnen:

« zersplitterter Grundbesitz

« eingeschlossene Grundsttlicke

« unglinstige Grundstlicksformen

» gestorter Landschaftshaushalt

« beengte Orts- oder Hoflage

« unzuldngliche VerkehrserschlieBung

« unglnstige Gelandeform und Wasserverhaltnisse

+ hohe Erosionsgefahrdung

Verkehrswege, Wasserldufe, Wasser-, Energieversorgungs- oder Abwasseranlagen,
Hochwasser- , Wildbach- oder Lawinenschutzbauten, Ausweisung von Naturschutzgebieten
oder auch Nationalparks kdnnen MaBnahmen im o6ffentlichen Interesse sein, die im Zuge
von Flurbereinigungsmalnahmen (mit)realisiert werden kénnen.

> Quelle: Materialien zur Flurbereinigung in Bayern — Heft 10,S.29 Bayerisches Staatsministerium fir
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten ISSN 0175-8713
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Die Vorteile und Moglichkeiten einer Flurbereinigungsmallnahme sei in folgender Abbildung

verdeutlicht:
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Die friiher vorherrschende Struktur landlicher Siedlungen blieb teilweise bis in die Mitte des
20. Jahrhunderts erhalten. Die beginnende Massenmotorisierung in Verbindung mit dem
soziobkonomischen Wandel fiihrte schlielRlich auch im landlichen Raum zu einer Auflosung
der historischen Siedlungsstrukturen.
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Abb. 3: Maglichkeiten der landlichen Neuordnung 2

Die kompakte Form der Angerdérfer beruhte
urspriinglich auch auf strategischen Uberlegungen und diente der besseren Verteidigung in
der Ebene. Die charakteristische Bebauungsstruktur aus eng aneinandergereihten
Streckhéfen war durch die vorherrschende Streifenflur bedingt, hatte jedoch auch
funktionelle Griinde. Sie ermoglichte kurze Wege innerhalb des Dorfes und zu den
Bewirtschaftungsflachen. Die Bereiche Arbeiten und Wohnen waren sowohl geographisch
als auch funktionell eng miteinander verbunden. Diese Ndhe ging einher mit einem starken
Gemeinschaftsgefiihl der beruhte auf der

Nachbarschaftshilfe (Subsistenzwirtschaft), was gleichzeitig auch eine hohe gegenseitige

Dorfbewohner. Die Dorfgemeinschaft
Abhangigkeit bedeutete. Der Anger war nicht nur eine zentrale Freiflaiche, sondern
gleichzeitig Versammlungsplatz und gemeinschaftliche Wirtschaftsflache. Bei Betrachtung
Quellen Geschichte der kann bei allen
BodenordnungsmalRnahmen Parallelen in der Ursache und Wirkung landlicher Neuordnung
feststellen, beispielsweise die in den ,Blchern der Zusammentausche“(libri consanbiorum)
Uberlieferten MaRnahmen(Vgl. Gamperl 1955) , welche meist folgende Ausldser hatten:

einzelner zur Flurbereinigungen man

e Zusammenlegung grundherrschaftlicher Giter

** Quelle: www.smul.sachsen.de, zuletzt eingesehen am 12.2.2012
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* Neuverteilung der Felder und Dorfer nach Katastrophen (Krieg, Naturgewalten,
Seuchen, etc.)

e GrolRere Bauvorhaben(z.B.: Donaudurchstich bei Oberaltaich 1343 — 1347 als erste
Art einer ,Unternehmensflurbereinigung“®

* Veranderte Preisverhaltnisse der Produktionsfaktoren

*  Wandlung der Nachfrage aufgrund steigenden Wohlstandes zusammenhangend mit

Bevolkerungswachstum und Lebensstandard der Bevolkerung

In den letzten Jahrzenten wurden diese Umstrukturierungsprozesse noch beispielsweise
durch folgende Symptome verstarkt und beschleunigt:

» Veranderung des Erwerbscharakters vom Ubergang von Haupt-, zu Neben — oder
Zuerwerbslandwirten

e Landflucht

» Ubergang von einer Agrar- zur Industriegesellschaft(spater
Dienstleistungsgesellschaft)

*  Wettbewerb am globalen Markt

* Innovation und rasante Weiterentwicklung der Bearbeitungsmethoden fiir die
Landwirtschaft

e Differenzierung der Flichen nach den Vorstellungen der Raumordnungspolitik(z.B.:
Schaffung von Naturparks, Flaichenausweisung fiir Erholung etc.)

Speziell der letzte Punkt einer (koordinierten) Raumordnungspolitik findet in den letzten
Jahren mehr und mehr Beachtung und verdeutlicht auch das Grundproblem einer auf
Koordination und Abstimmung ausgerichteten Raumplanung, namlich den
Interessenkonflikt. Dieser von Martina Koll — Schretzenmayer, im Zusammenhang mit der
Raumplanung genannte Begriff 2° , zieht sich durch alle Planungsebenen und ist vor allem
anhand offentlicher Planvorhaben, die verschiedenste Interessengruppen und Akteure
betreffen, gut zu erkennen.

3. Flurbereinigungsverfahren in Bayern

Wie schon weiter oben bei der geschichtlichen Entwicklung der Flurbereinigungsverfahren
ersichtlich, waren die Rahmenbedingungen im landlichen Raum einer steten Wandlung
unterzogen. In jlngerer Zeit sorgte der landwirtschaftliche Strukturwandel fiir
Verdanderungen abhangig beispielsweise durch einen gemeinsamen Agrarmarkt auf
europaischer Ebene (EU), stetige technische Rationalisierung sowie eine laufende Steigerung
der Ertrage. Uberalterung der Gesellschaft, Bevélkerungsabnahme vor allem in weiten Teilen
des landlichen Raumes sowie die Neuausrichtung der EU-Agrar und Strukturpolitik sind
weitere Indikatoren und Griinde warum Bayern einen integrierten Ansatz in der landlichen
Entwicklung verfolgt. Nachfolgendes Diagramm soll die verschiedenen Instrumente der

> Betroffene Grundeigentiimer erhielten Ersatzland vom Kaiser, der das Land zur Verfligung stellte, Anm.
26 Vgl. :Koll- Schretzenmayr, 2000 S.10
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landlichen Entwicklung verdeutlichen. Flurbereinigungsverfahren stellen nur einen Teil der
Instrumente dar, die in Bayern flr verschiedenste Mallnahmen unterschiedlicher Intensitat
im Raum ihre Auspragung finden.

Landlicher Raum in Bayern

Integrierte l#ndliche Entwicklung (ILE)

Integriertes landliches

Entwicklungskonzept(ILEK)
Gemeinde- l l

ubergreifend

Flurneuordnung landliche Umnsetzungs-

(Flurbereingungs || Dorferneuerung Infrastruktur begleitung

rfah
Dorfebene =l

Abb.4 Instrumentarium der landlichen Entwicklung in BayernZ7

3.1 Rechtliche Grundlagen

Die entscheidenden rechtlichen Grundlagen fir NeuordnungsmalRnahmen im landlichen
Raum sowie zur Ausfihrung von Dorferneuerungen, bilden das Flurbereinigungsgesetz
(FlurbG) sowie das Gesetz zur Ausfiihrung des FlurbG (AG FlurbG). Das FlurbG besteht noch
als Bundesgesetz, jedoch wurde es im Zuge der Foderalismusreform im Jahre 2006 aus dem
Katalog der , konkurrierenden Gesetzgebungskompetenzen” herausgenommen (Art. 74 Abs.
1 Nr. 17 GG). Dadurch fiel dieses Gesetz in die Gesetzgebungszustandigkeit und Kompetenz
der Lander.

Ausgenommen hiervon sind die Vorschriften iber die Flurbereinigungsgerichte, §§ 138 ff.
FlurbG. Sie gehoren zur Gerichtsverfassung und unterfallen daher(gemaR Art. 74 Abs. 1 Nr.
1 GG ) weiterhin der konkurrierenden Gesetzgebungskompetenz des Bundes.”® Bayern hat
aufgrund dieser neuen Befugnisse oben erwdhntes Gesetz zur Ausflihrung des
Flurbereinigungsgesetzes erlassen, vor allem hinsichtlich des Verfahrensablaufes und den
Regelungen betreffend der Wertermittlung der betroffenen Grundstiicke. Eine Vielzahl von
Vorschriften, die fir die Landliche Entwicklung ebenfalls gelten, ist in anderen Gesetzen zu
finden. Der Bogen spannt sich vom Fachrecht, wie z.B. dem Strallen und Wegegesetz oder
dem Wasserrecht, bis hin zu allgemein gililtigen Gesetzen wie z.B. dem Beamten- oder dem
Haushaltsrecht. AuBerdem gibt es auf Ebene des Freistaats Bayern zahlreiche
Verwaltungsvorschriften, die im Rahmen der Durchfiihrung eines
Flurbereinigungsverfahrens zu beachten sind.

7 Eigene Darstellung in Anlehnung an: Materialien zur Flurbereinigung in Bayern — Heft 10,5.10
28Vg|. Rechtsgrundlagen fir die landliche Entwicklung, ALE Mittelfranken, internes Dokument fir die
Ausbildung der Anwadrter des hoheren technischen Dienstes, Verfasserin: Gudrun lllner Oberregierungsratin
Leiterin des Sachgebiets Recht, Amt fir Landliche Entwicklung Mittelfranken Anm.)
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Flurbereinigung ist die Neuordnung landlichen Grundbesitzes. Damit ist ein hoheitlicher
Eingriff in die durch das Grundgesetz geschitzte Rechtsposition des Eigentums verbunden.
Das Flurbereinigungsgesetz ist also ein Gesetz, das Inhalt und Schranken des Eigentums
bestimmt. Der nach dem Grundgesetz grundsatzlich mogliche Eingriff in das Eigentum im
Interesse der Allgemeinheit wird somit durch das Flurbereinigungsgesetz prazisiert®® (Vgl.:
Art. 14 Abs. 1 GG).

Das Ziel und der Zweck der Flurbereinigung sind die Verbesserung der Produktions- und
Arbeitsbedingungen in der Land- und Forstwirtschaft sowie die Férderung der allgemeinen
Landeskultur und die Forderung der Landentwicklung (81 FlurbG).Wesentliche
grundsatzliche Merkmale einer FlurbereinigungsmafRnahme sind:

e Behordlich geleitetes Verfahren

¢ Mitwirkungspflicht der beteiligten Grundeigentiimer
. Beschleunigungsgrundsatz30

e Gestaltungsmoglichkeiten der Lander

Speziell der letzte Punkt beschreibt, dass die Lander bestimmen, welche Fachbehorden die
Aufgaben der Flurbereinigungsbehorden wahrnehmen und welche Regelungen in
Organisation und Struktur der Verwaltung gelten. Das Flurbereinigungsgesetz raumt den
Landern die Moglichkeit ein, Aufgaben der oberen Flurbereinigungsbehérde und der
Flurbereinigungsbehorde abweichend zuzuordnen.

3.2 Behorden und Zustindigkeiten in Bayern

Die oberste Landesbehdrde in Bayern ist das bayerische Staatsministerium flr
Landwirtschaft und Forsten in Minchen mit einer Abteilung fir landliche Entwicklung.
Hierarchisch darunterliegend stehen fiir die landliche Entwicklung in Bayern aktuell** 7
sieben Amter zur Verfiigung (,,Amt fiir landliche Entwicklung, ALE“):

2 Rechtsgrundlagen fir die landliche Entwicklung, ALE Mittelfranken, internes Dokument fiir die Ausbildung
der Anwaérter des héheren technischen Dienstes, zitiert nach Gudrun lliner Oberregierungsratin Leiterin des
Sachgebiets Recht, Amt fiir Lindliche Entwicklung Mittelfranken

30 Beschleunigungsgrundsatz nach § 2 Abs. 2 FlurbG: die Fachbehdrden haben bei allen Entscheidungen

zu bericksichtigen, dass die Flurbereinigung unter dem Gebot der groBRtmoglichen Beschleunigung
durchzufihren ist, Anm.

*! Stand 2012
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* ALE Unterfranken (Wirzburg) -J L
e ALE Oberfranken (Bamberg) i;;.m'::l’" r"/j »;S
* ALE Mittelfranken (Ansbach) 4
e ALE Oberpfalz(Regensburg)

e ALE Niederbayern(Landau)

e ALE Schwaben (Krumbach)

e ALE Oberbayern (Miinchen)

TSCHECHIEN

scrrw:r%;-l

Abb.5: Bayerische Regierungsbezirke32

OSTLRREICH

Laut Statistik®* aus dem Jahre 2009 waren und sind (je nach Verfahrensstand) 1007
Gemeinden an 1761 Projekten der landlichen Entwicklung beteiligt und involviert. 284 467
Grundeigentliimer mit einer bearbeiteten Flaiche von 594 708 ha und einem

Investitionsvolumen von 220, 6 Mio. € verdeutlichen die Dimension dieser Mallnahmen.

Finanzierung der landlichen Entwicklung

B Fordermittel EU

B Fordermittel Bayern

= Kostenbeteiligung
Dritter

M Eigenleistung

M Fordermittel Bund

Quelle: Amt fir landliche Entwicklung Wirzburg

Abb.6 Finanzierung der ldndlichen Entwicklung34 in Bayern, eigene Darstellung

Als organisatorische Beispiele sollen hier die Amter fiir landliche Entwicklung, in der Folge
ALE genannt, in Unterfranken (Wirzburg) und Mittelfranken (Ansbach) angefiihrt werden.

Diese Behorden standen auch fiir die Experteninterviews zur Verfligung (siehe unten).

*Quelle: http://www.bay-landkreistag.de/karte/bayern.html, zuletzt eingesehen am 12.2.2012
* Stand: 31.12.2009, Quelle: ALE Wiirzburg
* Quelle: ALE Wiirzburg
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Das ALE Wiirzburg besteht aus 4 Abteilungen, 17 Sachgebieten und 231 Beschéaftigten, von
denen 187 Beamte sind*.Der Amtsleiter steht 4 Abteilungen vor (2 Abteilungen fir Land-
und Dorfentwicklung, Fachliche Dienste und Zentrale Dienste). Den jeweiligen Abteilungen
sind wiederum einzelne Sachgebiete dem jeweiligen Aufgabengebiet entsprechend
zugeordnet.

Die landliche Entwicklung in Unterfranken bearbeitete (Stand 31. 12. 2009) 309 Projekte der
landlichen Entwicklung mit einer Flache von 109 285 ha, 167 Gemeinden, 341 Ortschaften
mit insgesamt 303 560 Einwohnern. Davon 78 634 Grundeigentimer. 36 Mio. € wurden in
diesem Raum investiert.

Das ALE Mittelfranken mit dem Behdrdensitz in Ansbach betreut mit Stand 2010 auf einer
Flache von 108 700 ha um die 264 laufende Verfahren im Themenbereich der landlichen
Entwicklung. Weitere 110 Verfahrensantrage liegen dem Amt vor als Indiz, dass die
Nachfrage nach den Dienstleistungen der Behorde bei den Gemeinden, Blirgern, Landwirten
etc. sehr hoch ist.

Schwerpunkte fiir die Aufgaben landlicher Entwicklung sind demnach:

e GroBbaumaBnahmen begleiten (Flachenbereitstellung fir das Unternehmen,
vorgezogene Bodenordnung, Pachtflachentausch, Gewdsserrenaturierung)

e Starkung der Landwirtschaft (SchlaglangenvergrofRerung, Pachtflachentausch,
Umsetzung eines agrardkologischen Konzeptes, Unterstiitzung gemeindlichen
Okokontos)

* Unterstiitzung des Weinbaus (systematische ErschlieBung, marktgerechte
Umstrukturierung der Rebsorten, neue Biotopstrukturen, Mallnahmen fir
Naherholung und Tourismus)

* Neuordnung des Waldes (vereinfachte Waldbewertung, Auflésung von
Genossenschaftswald, Zusammenlegung von Grundtlicken, naturnaher Wegebau)

* Biirger aktivieren ( Ausbau erneuerbarer Energien, Pflanzenklaranlagen, 6kologische
Baugebiete, Dorfzeitungen, kommunale Nahversorgung)

* Belebung der Ortskerne ( Verbesserung der Lebens- und Wohnverhaltnisse, Nutzung
leersteheder Bausubstanz, erganzende Bodenordnung fiir Ortsumgehungen)

* Regionale Landentwicklung ( ,Stirken - Schwachen” Analysen, Umsetzung
interkommunaler Konzepte, Strukturentwicklung fiir Landwirtschaft und Weinbau,
Starkung der dorflichen Infrastruktur)

e Sicherung der 6kologischen Lebensgrundlagen (6kologisch vertragliche Verfahren,
Aufbau von lokalen Biotopverbundsystemen, Unterstiitzung des Heil- und
Gewidirzkrauterbaus, vorgezogene Besitzregelungen)

* Stand: 1.5.2011
24



* Erhalt von Kulturgiitern (Sanierungen historischer Gebaude, Verfallsrettung, neue
Nutzungen, Kulturwanderwege)

3.4 Verfahrensarten nach dem Flurbereinigungsgesetz

Neben dem klassischen Flurbereinigungsverfahren nach §§ 1 wund 37 FlurbG
(Regelverfahren) sieht das Flurbereinigungsrecht der Bundesrepublik Deutschland weitere
Arten von Verfahren vor:

0 vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren zur Landentwicklung

O Bereitstellung von Land in groBem Umfang fir Unternehmen
(Unternehmensverfahren)

0 beschleunigtes Zusammenlegungsverfahren
0 freiwilliger Landtausch (,,Nutzungstausch®)

0 Dorferneuerung als Verfahren

In der Folge sollen einige dieser Verfahren dargestellt werden und, soweit moglich, die
wichtigsten Attribute dieser Instrumente herausgefiltert und umrissen werden. Landliche
Neuordnung in Bayern bedeutet auf Verfahrensebene kleine bis sehr umfangreiche,
behordlich geleitete Verfahren, die sich in nur wenigen Jahren abhandeln lassen (z.B.:
freiwilliger Landtausch). Regelverfahren kénnen sich jedoch beispielsweise (iber mehrere
Jahrzehnte erstrecken!

3.4.1 Regelverfahren

Die ErschlieBung von Dorf und Flur ist eine Kernaufgabe im Regelverfahren(§§ 1, 4, 37
FlurbG). Dieses Instrument (,Neugestaltungsauftrag”) ist laut Gesetz die umfassendste
Moglichkeit, die Lebens- und Arbeitsbedingungen im landlichen Raum zu verbessern. Dieses
Ziel kann durch eine  flachendeckende Neuordnung des Grundbesitzes,
VerkehrserschlieBung, wasserwirtschaftliche MaRBnahmen sowie MalBnahmen des
Bodenschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege erreicht werden.

Auch der Teilnehmergemeinschaft (bestehend i.d.R. aus Grundeigentiimern und Behérde)
konnen weitere Aufgaben ({bertragen werden. Nachfolgendes Schema verdeutlicht
prinzipiell den Vorteil einer klassischen Flurbereinigung aus Sicht eines Grundeigentiimers.
Es entstehen durch die Neuordnung zusammenhdngende, gréRBere Flachen fiir einen
besseren und effizienteren Maschineneinsatz bei der Bewirtschaftung der Flachen.

» Konflikte durch bestehende Uberfahrtsrechte werden aufgel&st
* Wege gehen in der Regel ins Eigentum der Gemeinde
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* Neue Vermarkung(Vermessung) schafft grundbiicherliche Rechtssicherheit

Vor der Flurbereinigung Nach der Flurbereinigung

- Eigentiimer A Eigentiimer C

Eigentiimer B

Abb.7: Vorteile einer Flurneuordnung aus Sicht der Grundeigentiimer von zersplittertem Grundbesitz, eigene Darstellung

Einen Aufgabenkatalog fur die Flurbereinigungsbehérden enthalt § 37 Abs. 1 Satz 2. Diese
Aufzdhlung ist jedoch nicht abschlieBend (,,... alle sonstigen MalRnahmen...“). MalBnhahmen
eines Regelflurbereinigungsverfahrens sind beispielsweise:

¢ Neueinteilung der Feldmark

e Zusammenlegung von zersplittertem oder unwirtschaftlich geformten Grundbesitz
nach neuzeitlichen betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten und dessen
zweckmalige Gestaltung nach Lage, Form und GroRe

¢ Schaffung von Wegen, Strallen, Gewassern und anderer gemeinschaftlicher Anlagen

* Vornahme bodenschiitzender sowie bodenverbessernder und
landschaftsgestaltender MaRnahmen

e Sonstige Malnahmen, durch welche die Grundlagen der Wirtschaftsbetriebe
verbessert, der Arbeitsaufwand vermindert und die Bewirtschaftung erleichtert
werden

Neben diesen genannten Verfahrensarten unterschiedlichster Intensitdit nach dem
Flurbereinigungsgesetz kann landliche Entwicklung auch durch folgende MalRnahmen und
Programme, die hier nur der Vollstandigkeit halber erwahnt sind, erfolgen:
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* Bayerisches Dorfentwicklungsprogramm(gedacht fir Dorfer bis zu 2000 EW)

* Regionale Landentwicklung

* Wegebau auBerhalb eines Flurneuordnungsverfahrens

* Freiwilliger Nutzungstausch (ermoglicht agrarstrukturelle Verbesserungen durch die
Zusammenlegung von Pachtflachen, groBere Wirtschaftseinheiten erganzend zu den
Verfahrensarten nach dem FlurbG.)

e Baulandumlegung und Grenzregelung(nach dem Baugesetzbuch)

Das Amt fir landliche Entwicklung (ALE) unterstiitzt somit auch weitere MaBnahmen, die
sich mit der Vorbereitung, Regelung und bei der Durchfiihrung und Dokumentation von
Festlegungen verschiedenster Arten von MaRnahmen im Spannungsfeld einer Neuplanung
unterschiedlichster Widmungsarten bewegt. Dariber hinaus kann eine Gemeinde ihre
Befugnis zur Umlegung und Grenzregelung auf das Amt tibertragen.

3.4.2 Vereinfachtes Verfahren
Es gibt vier unterschiedliche Zweckbestimmungen nach § 86 FlurbG Abs. 1, die fiir die
Durchflihrung vereinfachter Verfahren herangezogen werden kénnen:

* Mallnahmen der Landentwicklung, insbesondere Agrarstrukturverbesserungen,
Siedlungsoptimierung, Dorferneuerung, stddtebauliche Belange, Umweltschutz,
Gewasser, etc.

* Beseitigung der Nachteile fir die allgemeine Landeskultur

* Auflésung von Landnutzungskonflikten

* Neuordnung des Grundbesitzes in kleineren Verfahrensgebieten oder in bereits
friher flurbereinigten Gemeinden ( sogenannte Zweitverfahren)

Neben der Landentwicklung geht es somit um die Beseitigung von Nachteilen fur die
allgemeine Landeskultur durch Infrastrukturanlagen, die Auflosung von
Landnutzungskonflikten und um Zweitbereinigungen. Das Ergebnis der Vereinfachung hat
lediglich verfahrensrechtlichen Charakter, es kdnnen jedoch auch alle MalRnahmen eines
Regelverfahrens angebracht und durchgefiihrt werden.

3.4.3 Unternehmensverfahren

Der Ausbau von Strallen- und Schienennetzen sind wesentliche Standortfaktoren fir
Industrie und Wirtschaft. Der (Aus)bau von InfrastrukturmaBnahmen hat jedoch einen
erheblichen Flachenbedarf und fiihrt in der Praxis sehr oft zu Konflikten. Besteht im Zuge
einer oOffentlichen GroRRbaumaRnahme (Straen oder Schienenprojekt) ein erhohter
Flachenbedarf, so kann die fir die Enteignung zustdndige Behdrde beantragen, dass ein
Flurbereinigungsverfahren eingeleitet und somit der Landverlust auf einen groReren Kreis
von Eigentiimern verteilt wird.

% Vgl. lliner, Gudrun 2009
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Ebenso konnen durch ein solches Verfahren Nachteile fiir die allgemeine Landeskultur
vermieden werden. Ein solches Unternehmensverfahren kann nur mit dem klassischen
Regelverfahren kombiniert werden; es kdnnen also im gleichen Verfahren auch MalRnahmen
zur Verbesserung der Produktions- und Arbeitsbedingungen in der Land- und Forstwirtschaft
sowie zur Forderung der allgemeinen Landeskultur und der Landentwicklung durchgefiihrt
werden.

Mit anderen Verfahrensarten kann das Unternehmensverfahren aufgrund seiner Zielrichtung
jedoch nicht verbunden werden. Die Besonderheit beim Unternehmensverfahren ist, dass
hier der Unternehmenstrager einen Anspruch hat, die fiir sein Vorhaben erforderlichen
Flachen zugeteilt zu bekommen. Der Anspruch der anderen Teilnehmer auf wertgleiche
Abfindung muss insoweit zurlickstehen. Wenn der Unternehmenstrager die Flachen nicht
alleine aufbringen kann, sind die erforderlichen Flachen von den Teilnehmern aufzubringen,
welche dann insoweit zu entschidigen sind(Vgl. lliner, Gudrun 2009).*’

Um bei 6ffentlichen GroBRbaumaBnahmen Nachteile auszugleichen, Flachen bereitzustellen
und Enteignungen zu vermeiden, kann die Enteignungsbehérde (z.B. das Landratsamt)
Antrag auf ein solches Unternehmensverfahren stellen. Es umfasst folgende MalRnahmen:

+ Zum Kauf angebotene Grundstiicke im Bereich und in der weiteren Umgebung des
Bauvorhabens werden erworben, um den Flachenbedarf abzudecken, das StraRen-,
Wege- und Gewadssernetz anzupassen und einen 6kologischen Ausgleich sicher zu
stellen.

« Erworbenen Flachen werden an die Stelle verlegt, an der das Bauvorhaben
verwirklicht wird

« Nur wenn der Landzwischenerwerb zur vollstandigen Abdeckung des Flachenbedarfs
nicht ausreicht, wird in Ausnahmefallen ein Landabzug fir die GroBbaumaBnahme
festgesetzt. Die Verteilung auf einen groRBen Kreis von Eigentiimern bedeutet einen
geringereren Abzug fir den Einzelnen.

« Zwischen den Interessen der Grundeigentiimer und denen des Unternehmenstragers
wird durch die Behorde vermittelt.

+ Neuordnung des landlichen Grundbesitzes.

« Fir Landwirte konnen voribergehend Ersatzgrundstiicke bereitgestellt werden,
wenn der Baubeginn bereits vor der Neuordnung des Grundbesitzes erfolgt.

* vagl. lliner, Gudrun 2009, S.3
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Die Kosten des Verfahrens, der BaumalRnahmen und die Entschadigungen werden vom
Unternehmenstrager  Ubernommen.  Zusammenfassend sind die Ziele des
Unternehmensverfahrens nach §87 FlurbG somit:

e Bereitstellung von Land fiir das Unternehmen

e Freihdndiger Erwerb vor dem Verfahren (Der Unternehmenstrdger hat die
Verpflichtung Land zu erwerben)

e Entgegennahme von Landabfindungsverzichten nach 8§52 zu Gunsten des
Unternehmenstragers (formal einfach, wenig Verwaltungsaufwand) durch Abzug
entsprechend dem Wert der alten Grundstlicke der Teilnehmer

e Verteilung des Landverlustes auf einen groReren Kreis von Eigentiimern

3.4.4 Beschleunigtes Zusammenlegungsverfahren

Die in der Flurbereinigung angestrebten Verbesserungen der Produktions- und
Arbeitsbedingungen in der Land- und Forstwirtschaft kdnnen schneller durch ein
sogenanntes beschleunigtes Zusammenlegungsverfahren erreicht werden (siehe § 91
FlurbG). Voraussetzungen fiir eine ,klassische Flurbereinigung” waren beispielsweise die
Anlage eines neuen Wegenetzes oder groRere wasserwirtschaftliche MaRnahmen
wie Retentionsflachen und Rickhaltbecken. Bei einem beschleunigten
Zusammenlegungsverfahren sind diese MaRnahmen (abhangig Ihrer Prioritat) zunadchst nicht
erforderlich und vernachlassigbar.

Es findet somit eine Beschrankung auf bodenordnerische MalBnahmen statt; Erfordernisse
des  Naturschutzes und der Landschaftspflege kénnen ebenso durch ein  solches
beschleunigtes Zusammenlegungsverfahren eingeleitet werden

3.4.5 Freiwilliger Landtausch

Der ,Freiwillige Landtausch” wird angewendet, wenn nur zwischen wenigen
Grundeigentiimern die Zersplitterung des Grundbesitzes durch Grundstiickstausch behoben
werden soll und darliiber hinaus keine BaumalRnahmen erforderlich sind und
Vermessungsarbeiten nur in einem sehr geringen, Giberschaubaren Rahmen stattfinden (Vgl.
§§ 103 a —i FlurbG).

Der freiwillige Landtausch ist ein eher einfaches Verfahren, um ldandliche Grundstiicke zu
tauschen. Es beruht auf absoluter Freiwilligkeit der Tauschpartner und dem Einverstandnis
der betroffenen Rechtsinhaber. Hoheitliche MalRnahmen gegen den Willen der Beteiligten
gibt es in diesem Verfahren nicht; ist ein Beteiligter mit den Ergebnissen des freiwilligen
Landtauschs nicht einverstanden, so wird das Verfahren eingestellt.
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4.Das Unternehmensverfahren bei Infrastrukturprojekten

Wie bereits erwdhnt, kann ein Unternehmensverfahren eingeleitet werden, wenn fiir ein
offentliches Vorhaben landliche Grundstiicke in groRem Umfang in Anspruch genommen
werden und hierflir eine Enteignung zuldssig ist. Gesetzliche Grundlage ist der § 87 des
FlurbG ,, Bereitstellung von Land in groBem Umfange fir Unternehmen”.

4.1 Abwicklung offentlicher Grof3baumafdnahmen

Offentliche GroRbaumaRnahmen, wie etwa die Neutrassierung einer Autobahn oder
Eisenbahn, Spurerweiterungen, Ortsumfahrungen, aber auch stadtebauliche MalRnahmen
oder dhnliches, beherbergen immenses Konfliktpotential. Die zwei Hauptzwecke eines
Unternehmensverfahrens sind zusammengefasst:

* Verteilung der Landverluste, der in einem Enteignungsverfahren durch die
Inanspruchnahme von landlichen Grundstlicken in groRem Umfange entstehen
wirde, auf einen groReren Kreis von Eigentlimern

¢ Vermeidung von Nachteilen fir die allgemeine Landeskultur, die durch das
Unternehmen (StralRen, Eisenbahnen, auch Flughdfen, Kandlen, Deichen,

Stauwerken etc.) entstehen wiirden

Die Vermeidung von Nachteilen fiir die allgemeine Landeskultur bedeutet in der Praxis
planungstechnisch:

* Neues, angepasstes Wegenetz flr Land- und Forstwirtschaft

e Zuteilung neuer gut bewirtschaftbarer Grundstticke,

* Minimierung von Zerschneidungsschaden,

* Umsetzung der naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen sowohl fiir die
Bewirtschafter wie flir den Naturschutz in geeigneter Lage

Abb.8 Zerschneidung der Landschaft durch eine Autobahn®

* Quelle: Amt firr landliche Entwicklung Unterfranken, interner Vortrag Herr Peter Doneis, Mai 2004
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4.1.1 Voraussetzung zur Anordnung

In allen Arten der Flurbereinigungsverfahren nimmt das Unternehmensverfahren eine
Sonderrolle ein. Es wird durchgefiihrt, wenn aus besonderem Anlass eine Enteignung
zulassig ist, was in der Regel bei allen groBen InfrastrukturmaBnahmen der Fall ist.
Voraussetzungen fiir die Anordnung sind:

e Zulassigkeit der Enteignung ware gegeben (nach dem fiir das jeweilige Unternehmen
geltende Fachgesetz, FStrG, WHG, LBG etc.)

e Moglichkeit, den zu erwartenden Landverlust der Betroffenen auf einen grofReren
Kreis von Eigentiimern zu verteilen bzw. die durch das Unternehmen entstehenden
Nachteile fur die allgemeine Landeskultur zu vermeiden

* Einvernehmen mit der landwirtschaftlichen Berufsvertretung

e Antrag der Enteignungsbehérde

Besonderheiten ergeben sich aus den Voraussetzungen des § 1 FlurbG (Verbesserungen der
Produktions- und Arbeitsbedingungen, Forderung der allgemeinen Landeskultur), namlich als
dass diese bei Verfahren nach dem §87 FlurbG, also den Unternehmensverfahren, nicht
vorliegen missen. Der Unternehmenstrager ist Nebenbeteiligter (§ 10 Nr. 2 FlurbG). Es kann
auch eine vorlaufige Anordnung gemalR §36 FlurbG auf Antrag des Unternehmenstragers
stattfinden, mit der Auswirkung dass bei einer Nichtmoglichen Bereitstellung von
Ersatzflachen Geldentschadigungen fiir voriibergehende Nachteile geleistet werden miissen.

e Freihandiger Erwerb vor dem Verfahren (der Unternehmenstrager hat die Verpflichtung,
Land zu erwerben),
e Entgegennahme von Landabfindungsverzichten nach §52 zu Gunsten des
Unternehmenstragers (formal einfach, wenig Verwaltungsaufwand),
e durch Abzug entsprechend dem Wert der alten Grundstiicke der Teilnehmer
(Verteilung des Landverlustes auf einen groBeren Kreis von Eigentiimern)

Abb. 9 : Ziele der Unternehmensflurbereinigung, eigene Darstellung

4.1.2 Abgrenzung des Flurbereinigungsgebietes

Bei der Abgrenzung des Flurbereinigungsgebietes muss man Folgendes beriicksichtigen: Der
Landverlust muss, wie erwdhnt, verteilbar und fiir die Eigentiimer tragbar sein
(Einvernehmen mit der landwirtschaftlichen Berufsvertretung). Die betroffenen
landwirtschaftlichen Betriebe dirfen nicht in ihrer wirtschaftlichen Fortfiihrung gefahrdet
werden. Die MaBnahme und die geplanten AusgleichsmaBnahmen (Naturschutz) missen
sinnvoll realisiert werden kénnen.
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Die vorlaufige Abgrenzung des Verfahrens sowie ein Vorentwurf des Planes sind nach § 41
FlurbG geregelt, weiters findet in Ubereinstimmung mit dem Unternehmenstriger eine
Abstimmung lGber den moglichen Grundbedarf statt.

4.1.3 Einwirkungsbereich

Der Einwirkungsbereich berechnet sich praktischerweise aus den Flachen, die voraussichtlich
fur das geplante Bauunternehmen bendtigt werden. Es ist somit ein abgegrenzter Bereich,
auf den das Unternehmen unmittelbar nachteilige Auswirkungen hat (auch negative externe
Effekte, wie Larm etc.). Dies manifestiert sich beispielsweise in der Zerschneidung von
Flurstiicken oder aber in der Durchschneidung von Wegen und Gewdssern. Als Faustregel
kann man ein bis zwei Gewanntiefen® beidseitig der geplanten Trasse, sei es StraRe oder
Bahn, annehmen.

Das Flurbereinigungsverfahren, hier im Speziellen das Unternehmensverfahren, setzt sich
aus vielen einzelnen Verfahrensschritten zusammen, die wiederum aus einzelnen
Verwaltungsakten bestehen. Die spdteren Verfahrensabschnitte bauen auf den friiheren
Verfahrensschritten auf. In der Regel bedeutet dies, dass ein rechtskraftig abgeschlossener
Verfahrensschritt nicht mehr mit einem Rechtsbehelf, der in einem spéteren
Verfahrensschritt erhoben wird, erfolgreich angefochten werden kann (Vgl. Iliner
2009).Anhand nachfolgender (Verfahrens) Schritte soll noch einmal die Komplexitat eines
Unternehmensverfahrens verdeutlicht werden®’:

v [Information der Biirger und Behérden]
v" Anordnung des Verfahrens (§4 FlurbG)

v" Wahl des Vorstandes der Teilnehmergemeinschaft

<\

Planung des Wege- und Gewadssernetzes
Planfeststellung
Bau / Vermessung / Abmarkung

Wertermittlung(§32 FlurbG, Art. 9 AG FlurbG)

A NN

Berechnungen

<\

Projektbearbeitung

3 Typisch flr ein Gewanne(bestimmte Flurform) ist, dass die Lange mindestens 10-mal der Breite entspricht.
Die langgestreckte Form ergab sich historisch bedingt durch die Schwierigkeit mit Pfluggespannen zu
wenden(Vgl. KLUGE 1975, S.255).

“©1m Anhang findet sich ein detaillierter Verfahrensablauf eines Unternehmensverfahrens, Anm.
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v" Absteckung / Besitziibergang
v Vorlaufige Besitzeinweisung (§65 FlurbG)

v" Verhandlungen mit jedem Eigentiimer

<\

Absteckung / Besitzlibergang
Er6ffnung mit Rechtsmittelfrist

Behandlung der Widerspriiche

D N NN

Eigentumsilibergang (Ausfiihrungsanordnung §§ 61 und 63 FlurbG)

<\

Schlussfeststellung (§149 FlurbG)

4.2 Moglichkeiten des Grunderwerbs

Nachfolgend sollen zusammenfassend die Maoglichkeiten des Grunderwerbs fir
Unternehmen im Zuge von Infrastrukturvorhaben umrissen werden. Anzufiihren ist die
Landbereitstellung fir Unternehmenstrager, die im Zuge einer Flurbereinigungsmalinahme
dem Unternehmer das Recht gibt schon vor einer grundbiicherlichen Eintragung die
bendtigte Flache zu nutzen.

4.2.1 Vorlaufige Anordnung

Ein schneller und zligiger Baubeginn ist flir einen Bautrager in jeder Hinsicht vorteilhaft.
Speziell bei groBen Infrastrukturvorhaben wiirden die Interessenkonflikte und Blockaden
seitens der Grundeigentimer Zeit und enorme Kostenspriinge verursachen. Spezifische
Aspekte fiir die frihzeitige Nutzung von Grundstlicken in einem Unternehmensverfahren,
sind durch die Moglichkeit einer vorlaufigen Anordnung gegeben.

Die Einweisung flir den Unternehmenstrager in Besitz und Nutzung der bendtigten Flachen
findet durch Beschluss der unteren Flurbereinigungsbehérde (§§ 88 Nr. 3 i.V. mit §36 FlurbG)
statt.

e Grundstickseigentiimer erhalten Aufwuchsentschadigung und
Nutzungsentschadigung auf Kosten des Unternehmens

* Anordnung auf eine sofortige Vollziehbarkeit kann erfolgen
e Entschadigung fir wesentliche Grundstlicksbestandteile

Hervorzuheben ist, dass sich die bendétigten Flachen sich noch nicht im Eigentum (sprich

mittels einer grundbiicherlichen Eintragung und notariellen Absicherung) des
Unternehmenstragers befinden! Dennoch kann er bereits auf diese Flachen zugreifen.
Nachfolgende Abbildung zeigt schemenhaft die Vorgehensweise beim Grunderwerb fir
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Infrastrukturprojekte. Die in orange gehaltenen Flachen werden fiir (behordlich) oder
durch das Unternehmen selbst, aufgekauft und anschlieBend zur Umsetzung des
Projektes zugeteilt.

Zuteilung beim Bau des Projektes

Grundstiicksbereitstellung

vor der Trassierung

\

L

- .5‘34-

y \

\ - oy
s . o,

.——-—.H.FI :*} v ':'\.'\-1_"'

Abb. 10: : Beispiel 1 einer vorlaufigen Besitzeinweisung fiir ein Infrastrukturprojekt ,eigene Darstellung41

4.2.2 Landbereitstellung fiir den Unternehmenstrager

Die Rechtsgrundlage fir die in obiger Grafik ersichtliche Landbereitstellung bildet § 88 Abs.
4.FlurbG. Es konnen vor oder wiahrend eines Flurbereinigungsverfahrens, genauer
Unternehmensverfahren, Grundstilicke frei erworben werden (freihdndiger Erwerb). Es
konnen weiters mittels zivilrechtlicher Vertrage nach § 52 FlurbG, Landabfindungsverzichte
zu Gunsten des Unternehmenstragers entgegengenommen werden. Dies stellt
verstandlicherweise eine Erleichterung und Beschleunigung des Verfahrens dar, da hier
keine Ersatzgrundstlicke aufgebracht werden mussen. Der Unternehmenstrager wird weiters
fiir seine eingebrachten Anlagen und fir die erworbenen Grundstiicke vom Abzug nach §§
88 und 47 FlurbG freigestellt.

* Quelle: Amt fiir landliche Entwicklung Unterfranken, interner Vortrag Herr Peter Doneis, Mai 2004
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Fiir den Unternehmenstrager
erworbene Flache

Abb. 11: Beispiel 2 Landbereitstellung fiir den Unternehmenstréiger42

4.2.3 Wertermittlung fiir die bereitgestellten Flichen

Die Prinzipien der Wertermittlung gibt der § 27 des FlurbG vor. Der Vergleichsmafistab fiir
den Tausch von Grundstiicken im Flurneuordnungsverfahren ist nicht die FlachengroRe,
sondern der Tauschwert der Grundstiicke untereinander. Um eine dem Wert gleiche
Abfindung zu erhalten, muss zuallererst der Wert der alten, in das Verfahren eingebrachten,
Grundstiicke, ermittelt, bewertet und zueinander in Beziehung gebracht werden.
Federfihrend in der Ermittlung der jeweiligen Werte ist die Teilnehmergemeinschaft, wobei
der Vorstand Gutachter zusammen mit dem Bayerischen Bauernverband aus einer
Sachverstandigenliste auswahlt (Art.8 AG FlurbG).

Ortsansdssige Vorstandsmitglieder kennen die Gegebenheiten der jeweiligen Grundstlicke
naturgemald sehr gut und sind demnach mit den Vorziigen oder Nachteilen der Flurstiicke
unerldssliche Berater in den Bewertungsentscheidungen, im Falle einer Wertermittlung Ihres
eigenen Grundbesitzes sind sie jedoch verstdndlicherweise ausgeschlossen.

4.2.4 Teilnehmergemeinschaft

Die Eigentimer und sogenannten Erbbauberechtigten, deren Grundstiicke in einem
Verfahrensgebiet einer Flurbereinigung liegen, bilden eine Teilnehmergemeinschaft. Die
Entstehung dieser Gemeinschaft passiert auf Anordnungsbeschluss des Amtes fir landliche
Entwicklung. Die Aufgaben der Teilnehmergemeinschaft (TG) sind gesetzlich geregelt (§16 ff
FlurbG) und werden unter staatlicher Aufsicht (durch genanntes Amt) durchgefiihrt. Einige
Aspekte und Aufgaben dieser Teilnehmergemeinschaft sind:

* Korperschaft 6ffentlichen Rechts

* Planung und Ausfiihrung der gemeinschaftlichen Anlagen (aufbauend Ergebnisse
Vorbereitungsphase)

* Quelle: Vortrag von Schwaninger, Bernhard (LGL), ALE Wiirzburg 2004
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* Rechtsverbindliche Zusammenfassung aller Ergebnisse des Verfahrens im
Flurbereinigungsplan

e Wahl der Vorstandsmitglieder ( Vorsitzender ist Beamter des Amtes)

Die Aufgaben des Vorstandes sind sehr umfangreich und bestimmen den Verfahrensablauf
wesentlich. Mitglieder und Stellvertreter als ortliche Beauftragte werden lokal gewadhlt,
insbesondere fiir die Belange des Wegebaus sowie fiir Bepflanzungen aller Art im
Flurbereinigungsgebiet®.

4.2.4.1 Bewertung von Grundstiicken

Die Wertzahlen orientieren sich nach den Bestimmungen des FlurbG, und zwar welchen
Nutzen die Besitzer bei allgemein Ublicher ordnungsgemalRer Bewirtschaftung aus lhren
Flachen erwirtschaften kdnnen. Die Entfernung vom Ort oder vom eigenen Hof spiel dabei
keine Rolle (§28 FlurbG). Es soll jedoch bei der Vergabe der Ersatzflichen eine
Berlcksichtigung der Entfernung zum eigenen Anwesen geben. Besonderheiten, die den
Tauschwert eines Grundstlickes beeinflussen sind etwa:

e Hanglage

* Wasserhaushalt
* Kleinklima

e Waldrandlage

Abb.12 : GPS-Bestimmung
der Einstiche der
Wertermittlung unter
Mithilfe lokaler
Sachversténdiger“

Diese Aspekte werden im Wertermittlungsverfahren festgestellt und je nach Vorhandensein
mit Zu- oder Abschldgen bei den sogenannten Bodenwertzahlen bertlicksichtigt. Biume oder
andere wesentliche Grundstiicksbestandteile werden gesondert erhoben und festgelegt.

4.2.4.2 Berechnung der Wertgleichheit

Das Verhaltnis zwischen Bodenqualitdt und Bodenfliche, kann mittels Wertzahlen der
Flurneuordnung berechnet werden. Prinzipiell beruht die Bewertung der Grundstticke fiir die
Landbereitstellung auf dem Verkehrswert. Die Grundsdtze und Ergebnisse der

3 Bayerisches Staatsministerium flir Landwirtschaft und Forsten, Abteilung landliche Entwicklung
* Quelle: http://www.biberach.de/flurbereinigung_zielel.html, letzter Zugriff, 1.2.2012
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Wertermittlung, die Wertermittlungskarte sowie die Verzeichnisse und Vorstandsbeschliisse
werden in einer Versammlung erlautert.

Sie liegen nach diesem Infotermin zur Einsichtnahme auf. Wahrend der Auslegung der
Ergebnisse der Wertermittlung kénnen die Teilnehmer schriftlich Einwande beim Vorstand
der Teilnehmergemeinschaft einreichen, nicht nur betreffend eigener Bewertungen, sondern
auch fremde Wertermittlungen kdnnen kritisiert werden. Begriindete Einwendungen soll der
Vorstand Abhilfe schaffen (§ 32 FlurbG, Art. 9 AG FlurbG).

Diese Berechnung gilt als Mal fir alle am Flurbereinigungsverfahren Beteiligten und soll
anhand eines fiktiven Beispiels erldutert werden:

Herr G. besitzt ein Grundstlick mit 1 Hektar Flache mit der dazugehérigen Wertzahl 20. Er
bringt sein Grundstlick in das Flurneuordnungsverfahren ein, und mochte dafiir ein
Grundstick mit der Wertzahl 25, das heillt also einen Grund mit einer hoheren
Qualitatsstufe eintauschen!

Welche Flache wiirde Herr G. erhalten?

Die Wertzahl des Einlagegrundstiickes (20) dividiert durch die Wertzahl des neuen
Grundsttickes (/25) mal die Flache des Einlagegrundstiickes (* 1 ha) ergibt die Flache des
neuen Grundstickes (=0,8 ha).

Herr G. erhélt somit 0,8 ha Flache im Zuge der Neuordnung mit einer hheren Bodenbonitat.

Wird nach der Flurneuordnung zu:

TAUSCH ==)

Abb.13 : Berechnungsschemabeispiel der Wertgleichheit, eigene Darstellung

Die Wertverhaltniszahl driickt somit den Wert einer Flache aus, wobei sie rechnerisch das
Produkt aus der Grundsticksflache in 1/10 ar und der dazugehdrigen Wertzahl aus der
Wertermittlung ist.

4.2.5 Kostenbeteiligung des Unternehmenstrigers

Der Unternehmer hat fiir voriibergehende Nachteile infolge von vorldufigen Anordnungen
nach oben erwadhnten §88 Nr. 3 FlurbG Entschadigungen (Geld oder Ersatzflachen) zu
leisten. Diese Ersatzleistungen konnen sich auf den Aufwuchs, wesentliche
Grundstiicksbestandteile sowie auf die konkrete Nutzung beziehen. Eine Entschadigung ist
fiir dauernde Nachteile auch nach §88 Nr.5 mit der BaumafRnahme entstandener Umwege,
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Bodenverschlechterungen und auch unternehmensbedingte Missformen, d.h. eine
Verschlechterung der Flurgrundrisse, ebenso vorgesehen.

Sollten die aufgebrachten Flachen fur den Unternehmenstrager durch Abzug eines gewissen
Anteils an einer zusammenhadngenden Flache entstanden sein, dann sieht §88 Nr. 4 FlurbG
Geldentschadigung vor. Die Verfahrenskosten sind abhangig dem Einwirkungsbereichs
(Ausfihrungskosten, Verfahrenskosten §88 Nr. 8 und Nr. 9) zu begleichen, wobei bei
mehreren Unternehmen die Kosten nach dem Verursacherprinzip aufgeteilt werden.

4.2.6 Abschluss des Verfahrens

Durch die Ausfiihrung des Flurbereinigungsplanes erhdlt der Unternehmenstrager die
bendtigten Flachen in sein Eigentum zugeteilt. In diesem Flurbereinigungsplan sind auch die
Kostenbeteiligungen und die jeweiligen, durch Abzug aufgebrachten Flachen,
Geldentschadigungen endgiiltig festgesetzt (§88 Nr. 4 FlurbG).

4.2.7 Einstellung und Umstellung von Verfahren

Die Einstellung des Planfeststellungsverfahrens erfordert eine Prifung, ob auch das
Flurneuordnungsverfahren endet oder aber eine Fortflihrung eines anderen
Verfahrenstypen nach dem Flurbereinigungsgesetz zuldssig und geplant ist. Nachfolgende
Tabelle zeigt die wichtigsten Schritte des Unternehmensverfahrens zusammenfassend auf:
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Unternehmensverfahren

Antrag erfolgt:
-> durch die Enteignungsbehdrde beim Amt fur Landliche Entwicklung
Landzwischenerwerb :
[bis zur Neuordnung des Grundbesitzes ]
- durch den Verband fur Landliche Entwicklung bzw. di e Teilnehmergemeinschaft
Festlegu ng der Ziele und MalRBhahmen
sowie der Forderung in einer Projektbeschreibung
- durch das Amt fur Landliche Entwicklung in Abstimmu ng mit dem Unternehmenstrager
Einleitung des Unternehmensverfahrens
- Abgrenzung des Verfahrensgebietes mit der landwirts chaftlichen Berufsvertretung
Entstehung der Teilnehmergemeinschaft
Wertermittlung :
- durch die Teilnehmergemeinschaft
Planung und Ausflihrung von FolgemalRnahmen
- durch den Unternehmenstrager und/oder die Teilnehme  rgemeinschaft
Vorzeitige Flachenbere itstellungen im Interesse eines schnellen Baubeginn s sind
maoglich!
Neuordnung der Grundstiicke einschlie3lich Flachenbe reitstellung :
- durch die Teilnehmergemeinschaft
Festsetzung von Entschadigungen fiir nicht behebbare Nachteile :
- durch das Amt f {r Landliche Entwicklung
Abmarkung und Vermessung der neuen Grundstiicke
-> durch die Teilnehmergemeinschaft
Ausarbeitung der Unterlagen zur Umschreibung von Gr undbuch und Kataster
- durch die Teilnehmergemeinschaft

Abb.14: Verfahrensschritte und Verantwortlichkeiten im Unternehmensverfahren vom Antrag bis zum
Grundbuchseintrag, eigene Darstellung

4.3 Praxisbeispiel einer Regelflurbereinigung
Nachfolgend soll anhand eines konkreten, aktuellen Praxisbeispiels aus Bayern die
Komplexitat und Zeitspanne einer Regelflurbereinigung aufgezeigt werden. Grundsatzlich
sind hier die involvierten Akteure das Amt fir landliche Entwicklung als umfassende
Koordination,- und Planungsstelle, die betroffenen Grundstiickseigentiimer sowie als
Vertreter des Sektors Verkehr die DB ProjektBau GmbH.

4.3.1 DB Projekt Bau GmbH

Die DB ProjektBau GmbH ist eine am 1. Januar 2003 gegriindete Tochtergesellschaft der
Deutschen Bahn, deren Aufgabe in der Realisierung und Betreuung von GroRprojekten fiir
die Eisenbahninfrastruktur liegt. ,Mit einem Bauvolumen von bis zu drei Milliarden Euro im
Jahr und rund 4000 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern ist die DB ProjektBau einer der
grofRten Projektmanagement-Dienstleister Europas. Wir planen und realisieren nahezu die
gesamte Infrastruktur fir die deutschen Eisenbahninfrastrukturunternehmen. Das
Leistungsspektrum der DB ProjektBau ist breit gefachert. Dazu zdhlen neben spektakuldren
Neu- und Ausbaustrecken auch zahlreiche Modernisierungsaufgaben in der bestehenden
Schieneninfrastruktur. Hinzu kommen Aufgaben in der Bahnhofsmodernisierung und im
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Neubau fir Verkehrsstationen sowie im Anlagenbereich.“*> Die DB ProjektBau GmbH ist fur
das Projektmanagement, Planung und Bauiliberwachung sowie fiir den Neubau von Strecken
einschlielRlich deren Briicken und Tunneln verantwortlich.

4.3.2 Projektbeschreibung Verfahren Obersinn

Der Markt Obersinn (Landkreis Main-Spessart) liegt ca. 65 km nordwestlich von Wiirzburg im
Sinntal an der Grenze zu Hessen. Das Verfahren Obersinn wurde mit Beschluss vom
10.10.1977 als Regelflurbereinigung mit Unternehmensflurbereinigung (Neubaustrecke
[NBS] Wirzburg-Hannover) angeordnet und bildet mit den benachbarten
»Sinngrundverfahren” eine Verfahrensgruppe. Insbesondere unwirtschaftliche Grundstiicke,
schlechte Wirtschaftswege und die Durchschneidung durch die Neubaustrecke der Bahn
machten das Verfahren dringend erforderlich.

Abb.15: Wilsebachtalbriicke Ausbaustrecke: Hannover-Wiirzburg™

Die Landwirtschaft in dieser Region wird immer mehr von der Anlage von
Christbaumkulturen gepragt. Im Bereich der Sinnwiesen wurde zwischenzeitlich das
Naturschutzgebiet Sinngrund ausgewiesen. Im Zuge der Neuordnung sollen insbesondere
durch MaRnahmen wie Anlage von Schutzstreifen an der Sinn, Reaktivierung von Teilen des
Wadsserungssystems etc. den naturschutzrechtlichen Belangen Rechnung getragen werden.
Die vorgesehenen punktuellen DorferneuerungsmaBnahmen wurden im Jahr 2000
grofStenteils abgeschlossen.

®Quelle: http://dbprojektbau.dbnetze.com/site/dbprojektbau/de/03, letzter Zugriff 15.2.2012
*® Quelle: http://www.google.at/Wailsebachtalbriicke, zuletzt eingesehen am 15.2.2012
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Meilenstein Jahr
Planfeststellung 1986
Besitzlibergang 2008
Ausfihrungsanordnung 2013
Schlussfeststellung 2014

Abb.: 16: Meilensteine des Verfahrens, eigene Darstellung

4.3.3 Stand des Verfahrens

Die Neuverteilung der Besitzverhéltnisse und Grundstlickszuweisungen sind laut Amt fir

landliche Entwicklung Wirzburg soweit abgeschlossen, die Besitzeinweisung war im Marz

2008. Die Bekanntgabe des Flurbereinigungsplanes ist flr April 2012 vorgesehen, die

Ausfihrungsanordnung mit Rechtskraft fiir 2013.Die nachfolgenden Abbildungen zeigen den

Stand vor den FlurbereinigungsmaBnahmen sowie die Neuaufteilung mit der Trassierung.

Abb.17: Kartenausschnitt Verfahren Obersinn vor der Flurbereinigung®’

v Kartengrundlage und Quelle: ALE Unterfranken
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Abb.: 18: Neuaufteilung und Trassierung Verfahren

*® Kartengrundlage und Quelle: ALE Unterfranken

N 48
Obersinn
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Verfahren gesetzliche Grundlage: §§ 1, 4, 37m 87ff FlurBG

Obersinn

Gemeinde Obersinn Verfahrensflache 1086 ha

Landkreis Main-Spessart davon an DE beteiligt 0
bearbeitete Flache 1086 ha
davon LN 411 ha

Besitzstande: 408 Wald 660 ha

Dorf 15 ha

Einwohner 1186

Abb. 19: Verfahrensiibersicht Obersinn, eigene Darstellung

4.3.4 Ziele des Projekts
Die Ziele des Projektes konnen analog zu den Gesetzestexten und Vorlagen auch anhand
dieses Praxisbeispieles festgestellt werden:

¢ Neuverteilung der Grundstiicke

e Minderung der Durchschneidungsschdaden durch die Neubaustrecke und
StaatsstraBenverbreiterung

e Flachenbereitstellung fur Ufersteifenverbreiterung des Flusses Sinn

» Uberfiihrung von Flichen fiir das Naturschutzgebiet in &ffentliches Eigentum

5. Bodenordnungsverfahren in Osterreich am Beispiel des
Bundeslandes Niederosterreich

Die durchschnittliche AckerflichengroRe® von 0,8 ha in Osterreich bringt fur die
Bearbeitung durch die Landwirtschaft gewisse Charakteristiken mit sich. Regional sehr
unterschiedliche Flurformen bedingt einerseits durch die inhomogene Topographie,
andererseits durch die weiter oben beschriebene Realerbteilung, stellten und stellen noch
immer ein enormes, wirtschaftliches Defizit dar, der oft das Aus fir kleinere

* vgl. Schiiller 2009, S.9
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landwirtschaftliche Betriebe (aufgrund der ineffizienten Bewirtschaftungsmoglichkeit)
bedeutet.

Das Erfordernis von Grundstiickszusammenlegungen reicht bis ins 19. Jahrhundert zurtick.
(Obersiebenbrunn 1888 als erste historisch dokumentierte Flurzusammenlegung in
Osterreich, siehe Kapitel 2).Der Begriff Kommassierung hat in Osterreich synonyme
Bedeutung fiur Zusammenlegungsverfahren®®.  Wytrenz  (1994) definiert die
,2Zusammenlegung landwirtschaftlicher Grundstiicke als MaRnahme der Agrarpolitik.”
Zusammenlegungsverfahren beschreiben in Osterreich oft gréRere Projekte von tiber 100
ha. Die Einleitung des Verfahrens erfolgt mittels Verordnung. Im Gegensatz dazu umfasst
ein Flurbereinigungsverfahren nach Osterreichischer Planungspraxis eher kleinere Projekte
mit oft nur wenigen beteiligten Grundeigentimern und Flachen (bis zu 100 ha).
Flurbereinigungsverfahren werden mit einem Bescheid eingeleitet.

Grundstiickszusammenlegungen, seien es im Zuge von Zusammenlegungsverfahren oder
Flurbereinigungsverfahren, haben folgende Ziele:

* Sicherung (Verbesserung) der Leistungsfahigkeit der Landwirtschaft
* Behebung bestehender Strukturmangel

Die MaBnahmen zur Erreichung genannter Ziele konnen etwa auf die Neueinteilung
und/oder NeuerschlieBung land- und forstwirtschaftlicher Flachen abzielen oder die
rechtlichen und wirtschaftlichen Grundlagen der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe
betreffen.

5.1 Rechtliche Grundlagen

Gesetzliche Grundlage von einem Zusammenlegungsverfahren in Niederdsterreich ist das
Flurverfassungslandesgesetz 1975 (FLG), LGBI.6650 .In diesem Gesetz wird nach
Zusammenlegung oder aber Flurbereinigung unterschieden. Ziele und Aufgaben einer
Zusammenlegung sind im FLG folgendermaRen beschrieben: ,Im Interesse der Schaffung
und Erhaltung einer leistungsfahigen und umweltvertraglichen Landwirtschaft sind die
Besitz-, Benlitzungs- und Bewirtschaftungsverhdltnisse im Ilandlichen Lebens- und
Wirtschaftsraum durch Neueinteilung und ErschlieBung des land- und forstwirtschaftlichen
Grundbesitzes sowie Ordnung der rechtlichen und wirtschaftlichen Grundlagen der land-
und forstwirtschaftlichen Betriebe nach zeitgemadRen volks- und betriebswirtschaftlichen
und o©kologischen Gesichtspunkten im Wege eines Zusammenlegungsverfahrens nach
MaRgabe der folgenden Bestimmungen zu verbessern oder neu zu gestalten (§ 1 Ziele und
Aufgaben der Zusammenlegung FLG 1975).“ Zur Zielerreichung sind laut Gesetz folgende
Nachteile abzumildern oder gar zu beheben:

* Mangel der Agrarstruktur(z.B.: zersplitterter Grundbesitz)

% vgl. Wytrenz 1994, S. 486
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* Malnahmen im o6ffentlichen Interesse (Infrastrukturprojekte wie Eisenbahn, StralRe,
Energieversorgungsprojekte)

5.2 Behorden und Zustindigkeiten

Im Flurverfassungslandesgesetz sind die Zustdndigkeiten der Behoérden wie folgt
festgeschrieben: , Die Zustandigkeit der Agrarbehérden erstreckt sich vom Zeitpunkt der
Einleitung eines Zusammenlegungs-, Flurbereinigungs-, Teilungs- oder Regelungsverfahrens
bis zum Zeitpunkt des Abschlusses eines solchen Verfahrens auf die Verhandlung und
Entscheidung Uber alle tatsdchlichen und rechtlichen Verhéltnisse einschlielich der
Entscheidung von Streitigkeiten Gber Eigentum und Besitz an den in das Verfahren
einbezogenen Grundstiicken, die zum Zwecke der Durchfiihrung der Zusammenlegung,
Flurbereinigung, Teilung oder Regelung in das Verfahren einbezogen werden missen.
Wahrend dieses Zeitraumes ist in diesen Angelegenheiten die Zustandigkeit jener Behérden

““I'In der

ausgeschlossen, in deren Wirkungsbereich die Angelegenheiten sonst gehoren.
nachfolgenden  Abbildung sind die groben  Schritte im  Ablauf’’> einer
Grundstiickszusammenlegung dargestellt und in der Folge kurz umrissen. Dieser Ablauf
findet sich sowohl bei Zusammenlegungsverfahren als auch bei Flurbereinigungsverfahren,
wobei letztere als Hauptunterschied die geringere Verfahrensflache haben. Es sei nochmals
auf den rechtlichen Charakter einer Verordnung (im Falle eines
Zusammenlegungsverfahrens) oder eines Bescheids (bei Flurbereinigungsverfahren)

verwiesen.

ABLAUF EINER GRUNDSTUCKSZUSAMMENLEGUNG

1.Vorerhebungen

2. Einleitung
3. Ermittlung der Grundlagen
4. Neueinteilung
5. Vorldufige Ubernahme
6. Planauflage
7. Verarbeitung der Ergebnisse

8. Abschluss

Abb.20: Verfahrensschritte einer Grundstiickszusammenlegung, eigene Darstellung

> Quelle: https://www.ris.bka.gv.at, letzter Zugriff: 31.1.2012
Die folgende Beschreibung der einzelnen Verfahrensschritte bezieht sich aus 6ffentlich zuganglichen Dokumenten der
Niederdsterreichischen Agrarbezirksbehérde, Anm.
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5.2.1 Vorerhebungen

Auf Antrag der Grundeigentimer konnen Grundstiickszusammenlegungen eingeleitet
werden. Das Erstellen eines Einleitungsgutachtens von einem Sachverstandigen fir
Landwirtschaft ist obligatorisch. Eine Anfrage bei der Gemeinde soll klaren, ob schon
Planungen fir das vorgesehene Gebiet bestehen, die sinnvoller Weise im Rahmen des
Verfahrens eingebunden werden kdnnen.

5.2.2 Einleitung des Verfahrens

Wie bereits erwdahnt wird ein Zusammenlegungsverfahren mit Verordnung eingeleitet, das
Flurbereinigungsverfahren mit Bescheid. Im Grundbuch wird bei den betroffenen
Grundstiicken das jeweilige Verfahren kenntlich gemacht. In einer Verhandlung werden ein
Ausschuss und ein Obmann gewahlt, die als Vertreter der Grundeigentimer
Ansprechpartner im Verfahren in den Angelegenheiten sind, die alle Grundeigentiimer
gemeinsam betreffen. Diese so genannten ,,Gemeinsamen MaRBnahmen und Anlagen” sind
beispielsweise:

* Wegenetz
e Griinanlagen
¢ WasserrickhaltemaBhahmen

Der Ausschuss hat bei diesen MalRinahmen ein Mitspracherecht bei der Planung.

5.2.3 Ermittlung der Grundlagen

In der Besitzstandsliberprifung wird ermittelt, ob der Grundbuchsstand mit dem Naturstand
Ubereinstimmt. Hier werden auch Daten der ,Agrarmarkt-Austria (AMA)“ angefordert und
mit den Parteien, sprich Grundeigentimern, die Acker- und/oder Grinlandparzellen
besprochen. Im Wege der Amtshilfe gibt die Landwirtschaftskammer Niederdsterreich nach
Bekanntgabe der in die Grundstiickszusammenlegung einbezogenen Grundstiicke, jene
Grundstiicke bekannt, welche mit Naturschutzauflagen versehen sind, die tatsachliche Lage
der Naturschutzflache ist mit den planbetroffenen Parteien zu besprechen.

Die Bewertung der Grundstiicke ist essentiell fir alle Transaktionen, die im Zuge von
Grundstlickszusammenlegungen durchgefiihrt werden. Tauschen lassen sich nur
gleichwertige (Acker)Flachen, daher ist es notwendig, eine Schadtzung der Land- bzw.
forstwirtschaftlichen  genutzten  Grundstlicke  vorzunehmen. Wenn sich alle
Grundeigentiimer Uber die Bodenqualitidt einig sind, wird diese ,Parteienbewertung” dem
weiteren Verfahren zu Grunde gelegt. Gibt es keine Einigung in dieser Richtung, miissen die
Grundstlicke amtlich bewertet werden. Dies erfolgt durch ortskundige Landwirte unter der
Leitung eines landwirtschaftlichen Sachverstandigen. Dabei werden im Raster von 40x20
Meter Bodenproben durch Erdbohrer entnommen und in einem vorher vom
Sachverstandigen gemeinsam mit dem Ausschuss festgelegten System bewertet. Dieses
System muss fiir alle Grundstiicke gleich sein, egal zu welchem Betrieb die Grundstiicke
gehoren und wer sie besitzt. Es dirfen der amtlichen Schatzung auch andere objektive
Standortsbewertungen (z.B. Finanzbodenschatzungskarten) zu Grunde gelegt werden.
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Waldbestiande sind immer amtlich und gesondert von Grund und Boden zu bewerten. Der
Plan der gemeinsamen Malinahmen und Anlagen beinhaltet unter anderem Wege, Graben,
Riickhaltebecken etc. Aufbauend auf die im Gebiet vorhandenen Strukturen wird ein Plan
erstellt, der die ErschlieBung, Erosion und Okologie im einbezogenen Gebiet regelt. Ein
Grundsatz der Planung ist, vorhandene Strukturen soweit als moglich zu erhalten und einen
Ersatz fir die Beseitigung 6kologischer Elemente zu schaffen.

Eine Kosten-Nutzenanalyse wird der Planung zu Grunde gelegt. Die Ausfihrung und
Finanzierung dieser Malnahmen und Anlagen ist Aufgabe der
Zusammenlegungsgemeinschaft. Auch hier sind der Ausschuss und der Obmann fiur die
Gemeinschaft tatig. Diese drei genannten Erhebungen und Planungen miinden in drei
Bescheide:

* Besitzstandsausweis
e Bewertungsplan
* Plan der gemeinsamen MalRnahmen und Anlagen

5.2.4 Neueinteilung

Bei der Neueinteilung hat prinzipiell jeder Grundeigentimer den Anspruch darauf, mit
demselben Gesamtwert in Grund und Boden abgefunden zu werden. Abgezogen werden
vom Grundanspruch die Flachen, die fiir gemeinsame MalRnahmen und Anlagen notwendig
sind (Wegflachen, Grabenflachen, 6kologische Ausstattung, WasserriickhaltemaBnahmen)

Vor der Neueinteilung wird mit jedem Grundeigentimer die so genannte Wunschabgabe
durchgefiihrt, wo sich jede Partei aktiv in die Planung seiner Abfindung einbringen kann.
Auch hier spielen die von der Agrarmarkt Austria (AMA) (bermittelten Daten eine
wesentliche Rolle. Die neuen Grundstlicksgrenzen werden in der Natur abgesteckt, und jede
Partei wird davon verstandigt, welche neuen Grundstiicke kiinftig ihr gehoren sollen. In
diesem Teil des Verfahrens ist der Kontakt mit der Bezirksbauernkammer notwendig.

5.2.5 Vorliufige Ubernahme

Diese erfolgt in der Regel 2-3 Jahre nach Beginn der (Planungs)Arbeiten in einem
Zusammenlegungsverfahren. Die Grundeigentimer stimmen darlber ab, ob sie die
zugeteilten Fldachen vorlaufig bewirtschaften wollen, daflir miissen zwei Drittel der neuen
Eigentiimer zustimmen. Vorlaufig deswegen, denn sie sollen nun — bis zur Erlassung des
Bescheides Uber die Neueinteilung, dem Zusammenlegungsplan - bis zu 3 Jahre Zeit haben,
die neuen Grundstiicke zu bewirtschaften, um festzustellen, ob der zugewiesene Grund
gleichwertig mit den alten Flachen ist. In diesem Teilabschnitt des Verfahrens kommt es zur
Umsetzung der angeordneten gemeinsamen Mallnahmen und zur Anlage von Wegen,
Graben und Rickhaltebecken.
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5.2.6 Auflage des Zusammenlegungsplanes

Dieser erfolgt innerhalb von drei Jahren nach der provisorischen (vorlaufigen) Ubergabe. Der
Grundeigentiimer hat nun die Moglichkeit gegen die Zuteilung der neuen Grundstiicke eine
Berufung einzulegen. Nach Rechtskraft des Zusammenlegungsplanes werden die Unterlagen
des Zusammenlegungsverfahrens an das zustandige Vermessungsamt zur Einarbeitung und
Ubernahme in den Grenzkataster und anschlieRend an das Oberlandesgericht zur
Richtigstellung und Korrektur des Grundbuches weitergeleitet.

5.2.7 Verarbeitung der Ergebnisse

Das Zusammenlegungsverfahren wird mit Verordnung, das Flurbereinigungsverfahren mit
Bescheid abgeschlossen. Die Unterlagen werden bei der NO Agrarbezirksbehérde ins Archiv
aufgenommen. Die Arbeit eines Zusammenlegungs- oder Flurbereinigungsverfahrens lduft
in der Regel vor Ort ab. Ein Team der Niederdsterreichischen Agrarbezirksbehérde ist von
Frihjahr bis Spatherbst in einer AuRendienstkanzlei prasent und betreut unter der Leitung
des ,Operationsleiters” das Verfahren vom Anfang bis zum Ende.

5.2.8 Verfahrensdauer(Abschluss)

Der Abschnitt von der Einleitung des Verfahrens bis zur ,vorldufigen Ubernahme” der
Grundstlicke dauert liblicherweise drei Jahre. Bis zur Erlassung des Zusammenlegungsplanes
dauert es weitere zwei bis drei Jahre. Danach ist die Verfahrensdauer im Wesentlichen
davon abhéngig, ob Berufungen gegen den Zusammenlegungsplan erhoben werden oder
nicht (siehe auch Experteninterview mit Herrn DI Mayr, Anhang A).

5.3 Moglichkeiten des Grunderwerbs bei Infrastrukturprojekten
Ahnlich zu Bayern gibt es eine sogenannte vorldufige Ubergabe, das heiRt das Verfahren ist

zwar noch nicht rechtskraftig, es konnen jedoch unter bestimmten Voraussetzungen die
Flachen bereits in der Natur bewirtschaftet werden.

Der Grunderwerb kann entweder durch direkten Ankauf der bendtigten Flachen des
Infrastrukturerrichters stattfinden (durch zivilrechtliche Kaufvertrdage) oder aber es werden
im Umfeld der geplanten Trassierung Flachen aufgekauft und dann bei Bedarf den
Landwirten, Grundeigentiimern abgegolten und wie oben beschrieben ,vorlaufig
Ubergeben”.

§15 des Flurverfassungs-Landesgesetzes 1975 beschreibt die MalRnahmen im allgemeinen
offentlichen Interesse (1) ,Zur Durchfiihrung von MalRnahmen im allgemeinen o6ffentlichen
Interesse haben die Gebietskdrperschaften und Unternehmen, zu deren Gunsten ein
Enteignungsrecht  besteht, Grundflichen im erforderlichen AusmaR in das
Zusammenlegungsverfahren einzubringen.

(2) Soweit den Gebietskorperschaften und Unternehmen die Beschaffung der
erforderlichen Grundflichen nicht moéglich ist, konnen diese auf ihr Begehren zur Ganze
oder zum Teil gegen Geldleistung (§ 17 Abs. 3) aufgebracht werden, soweit hierdurch nicht
die GesetzmaRBigkeit der Abfindung einer Partei beeintrachtigt wird.
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Die Gebietskorperschaften und Unternehmen haben fir den bereitgestellten Grund der
Zusammenlegungsgemeinschaft den Betrag zu bezahlen, den sie mit ihr vereinbart haben
oder den sie im Fall der Enteignung als Entschadigung zahlen mdissten. (3) Die
Gebietskorperschaften und Unternehmen haben jene Kosten des
Zusammenlegungsverfahrens zu tragen, die notwendig sind, um die durch die MaBnahmen
drohenden oder verursachten Nachteile abzuwenden, zu mildern oder zu beheben.”

Voraussetzungen hierzu sind:

* Rechtskraftiger Besitzstands- und Bewertungsausweis(d.h. rechtskraftiger
Altbestand),

* Plan fir gemeinsame Anlagen Wegenetz, Riickhaltebecken,
Okologie(Umweltanwaltschaft hat Mitspracherecht)

» mindestens 2/3 Befiirworter der der vorldufigen Ubernahme (laut Flurverfassungs-
Landesgesetz, FLG ) zustimmen

5.4 Praxisbeispiele : Zusammenlegungsverfahren und Grunderwerb bei

Infrastrukturprojekten

Am folgenden Beispiel eines Zusammenlegungsverfahrens in einer niederdsterreichischen
Gemeinde soll die grundsitzliche Vorgehensweise solch eines Verfahrens anhand von
Abbildungen dargestellt werden.

Ausgangssituation:

e 35 Parteien, 209 ha, 813 Grundstlicke vor der Zusammenlegung
* Nach der Zusammenlegung : 23 Parteien ,120 ha, 586 Grundstiicke

Auf den folgenden Bildern wird anhand einiger Parteien der alte Besitzstand (man kann die
kleinteilige Streifenflur erkennen) mit dem neuen Besitzstand gegeniibergestellt.

>* Aus Griinden des Datenschutzes wird die angefiihrte Gemeinde nicht ndaher umrissen, Datengrundlage:
Agrarbezirksbehérde NO
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Abb.21: Alter Besitzstand™

Nachfolgende Abbildung zeigt rot umrandet die Neuaufteilung der Flur nach dem
Zusammenlegungsverfahren: Man kann eine deutlich breiter angelegte Flur erkennen, die
sich in einer Verbesserung der Bewirtschaftungsverhaltnisse ausdriickt.

Abb. 22: Neuaufteilung der Flur im Zuge des Zusammenlegungsverfahren55

Nach der Neuaufteilung kann man auch sehr oft eine Veranderung der Besitzverhaltnisse
beobachten, etwa wenn kleinteilige Parzellen verkauft, vererbt oder libergeben werden. Die
neuen Besitzverhaltnisse sind hier schwarz schraffiert dargestellt.

>* Quelle: Niederésterreichische Agrarbezirksbehorde 2011
> Quelle: Niederésterreichische Agrarbezirksbehorde 2011
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Abb. 23: Neue Besitzverhiltnisse®®, eigene Darstellung

Im einem weiteren Beispiel soll ein konkretes Infrastrukturprojekt naher beschrieben
werden, namlich das , Hetzersdorf- HLAG>'- Verfahren®.

Hetzersdorf ist Teil der Katastralgemeinde Gerersdorf liegt im Mostviertel , Niederdsterreich.
Die Flache der Gemeinde umfasst 13,63 Quadratkilometer. 2,87 Prozent der Flache sind
bewaldet.

Die 4,9 km lange UmfahrungsstraRe, die das Ortsgebiet von Prinzersdorf im Norden umgeht,
springt von der bestehenden B 1 zwischen Gerersdorf und Prinzersdorf mit einem
Rechtsbogen Richtung Norden zur OBB- Westbahn ab. Nach der Querung der Westbahn wird
die LandesstraBe L 5126 (BahnstraRe in Richtung Hetzersdorf) gekreuzt. In weiterer Folge
verlauft die Trasse in einer Parallellage zum Kremnitzbach. Danach schwenkt sie vom
Kremnitzbach weg. Sie kreuzt die Landesstralle L 5132 (Goldegger StraRe in Richtung
Sasendorf) und verlduft stidlich des bestehenden Betriebsgebietes. Dann ein Schwenk in
sidwestlicher Richtung bis zur Kreuzung mit der LandesstralRe L 5144, und weiter nordlich
zur Brlicke liber die Pielach. Danach miindet die Umfahrung wieder in die bestehende
Landesstralle B 1 ein.

*® Quelle: Niederésterreichische Agrarbezirksbehorde 2011
" HLAG meint hier: ,Hochleistungsaktiengesellschaft“ der Osterreichischen Bundesbahnen, OBB, Anm.
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Ausfithrung®®:

Lange: 4,9 km (km 73,7 bis 78,6)
Fahrbahnbreite: 8,5 m
Gesamtbaukosten: rund 15.7 Mio. €
davon Brickenbau: rund 3,7 Mio. €
Verkehrsfreigabe: 2006

Die zweispurige Fahrbahn wurde mit 8,5 m Breite ausgefiihrt. Im Zuge der Trassenflihrung
wurden weiters 6 Briicken errichtet(blau), von denen die OBB Briicke iiber die B 1 bereits
von der Bahn (HLAG) errichtet wurde.
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Abb.24: Lage Hetzersdorf>

Eine Briicke Uber die Pielach mit einer Spannweite von rund 200 m Linge wurde gebaut.
Zum Schutz der Anrainer vor dem Strallenlarm wurden auf einen Ldange von rund 2,5 km
Larmschutzwande bzw. ein Larmschutzdamm errichtet. Linksabbiegespuren sorgen fir
Sicherheit bei Abbiegemanodvern. Auch fiir den Schutz von Fréschen und Lurchen bei ihrer
Wanderung zu den Laichpldtzen wurde vorgesorgt. Flinf Stralenquerungen und eine
Feuchtbrache mit Timpel bieten den Tieren Schutz und Lebensraum.

Zum Verfahren und zu nachfolgenden Abbildungen eine kurze Erlduterung: Hinsichtlich des
Grunderwerbs und der VerduRBerung von Flachen im Zuge des dargestellten
Infrastrukturprojektes wurde ein Treffen sowie eine Verhandlungsschrift erstellt, die im
Bezug auf die Bewertung der Grundstlicke folgende Tagesordnungspunkte hatte:

1. Stand der amtlichen Bewertung
2. Festlegung der Vergleichswerte

3. Festsetzung des vorladufigen Ausgleichsfaktors

> Quelle: N&LR, NO StraRendienst
>Quelle: http://www.prinzersdorf.at/Umfahrung_DieTrasse.htm, zuletzt eingesehen am 10.2.2012
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4. Bewertung von Wegen, Béschungen und neu zu errichtenden Bodenschutzanlagen
5. Allfélliges

Hier ein Auszug aus der Verhandlungsschrift: ,, Zu Beginn der Verhandlung wurde ein
Uberblick tber die im Zuge der amtlichen Bewertung bisher geleisteten Arbeiten gegeben.
Die praktische Durchfliihrung der amtlichen Einschdtzung sowie die allgemeinen Grundlagen
fir die Bewertung sind im Mustergrundverzeichnis beschrieben. Darin befinden sich auch
eine kurze Beschreibung des Zusammenlegungsgebietes sowie eine Profilbeschreibung der
Mustergriinde. Die Vorarbeiten fiir die amtliche Bewertung, die zur Information des Leiters
der amtlichen Einschatzung dienten, wurden am_ durchgefihrt. Dabei wurden insgesamt 22
Sondierungsbohrlocher geschlagen, 12 davon auf der rekultivierten Bahntrasse und 10 auf

angrenzenden Ackerflachen mit natirlichem Profilaufbau.“®°

Nachfolgende Abbildung zum Verfahren ,Hetzersdorf-HLAG: Die roten Flichen der OBB
waren in das Verfahren einbezogen und wurden im Zuge eines Geldausgleiches (Empfang)

veraulBert ( ein Abfindungsausweis wurde erstellt ) Die Grundeigentiimer haben eine
Uberabfindung gegeniiber ihren Anspruch erhalten (Geldausgleich).
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Abb. 25: Ubersichtskarte vor der Abfindung61

% Quelle: internes Dokument der Niederdsterreichischen Agrarbezirksbehérde, Anm.
® Quelle: Niederdsterreichische Agrarbezirksbehoérde
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Die Rekultivierung der veraufRerten Flachen erfolgte durch die HLAG. Zwei kleiner Flachen
wurden im Zuge von Niederschriften auf Geldabfindung bereits im Vorfeld verdaulRert
(Abgang ON 10 und 13). Wie in der nachsten Abbildung ersichtlich ist die Flur neuaufgeteilt
und die urspriingliche Trassierung nicht mehr erkennbar. Die Abgdnge zu ON 7 waren
unentgeltlich, da es sich hier um Landestraflen handelt (ehemalige Unterfihrung bzw.
Eisenbahnkreuzung). Die neue Bahntrasse im Siden wurde bereits vor dem Verfahren von
der HLAG mit Vertragen gekauft. Augenscheinlich wurde hier der Grunderwerb bzw. die
Grundabldse mittels zivilrechtlicher Vertrage abgewickelt.

Hetzersdorf - HLAG

Ubersichtskarte neu
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Abb. 26: Ubersichtskarte nach Neuaufteilung62

In der nachsten Abbildung sind die gemeinsamen MalBnahmen und Anlagen (GMA)
dargestellt. Diese beinhalten laut Planlegende etwa die Anlage von Schotterwegen,
Baumreihen, Sicherung von Einzelbdaumen, Wiesengrdaben, Trockenwiesen u.a. Blau
schraffiert stellt ein neues Retentionsbecken , zum Schutze vor Hochwasser, dar.

%2 Quelle: Niederdsterreichische Agrarbezirksbehorde 2011
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Abb. 27: Plan der gemeinsamen MaBnahmen und Anlagen (GMA)“

Die unten ersichtliche Bewertungskarte stellt die unterschiedlichen Bodenbonitdten dar, die
zur Berechnung der Abfindungen herangezogen wurden. In diesem Fall kamen 8 Klassen zur
Anwendung, wobei 6 Klassen fiir Acker und 2 weitere fiir ,,Hutweide” sowie ,,auBer Kultur”
klassifiziert wurden(siehe auch Auszug aus der Verhandlungsschrift, Seite 48).

1. Klasse Acker 10000 Punkte
2. Klasse Acker 9200 Punkte
3. Klasse Acker 8100 Punkte
4. Klasse Acker 6700 Punkte
5. Klasse Acker 5200 Punkie
6. Klasse Acker 4000 Punkte
Hutweide HW 1500 Punkie
AuBer Kuitur AK 300 Punkte

Abb. 28: Klassifizierung der Bodenbonititen®

® Quelle: Niederdsterreichische Agrarbezirksbehorde 2011
% Quelle: Niederdsterreichische Agrarbezirksbehorde 2011
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Anhand eines amtlichen Tarifvorschlages wurde Uber das Wesen und die Grundsatze der
Tariffestsetzung gesprochen, und nach einer umfangreichen Diskussion und Aufklarung der
Grundeigentiimer Uber die Klassifikation sowie dem amtlichen Tarifvorschlag wurde die in
obiger Abbildung ersichtliche Einteilung getroffen. Der vorlaufige Ausgleichsfaktor wurde in
diesem Beispiel mit [4,5] festgesetzt. Zum Zeitpunkt der Ubergabe wird dieser Faktor
nochmals Uberprift und endgiiltig beschlossen.

Hetzersdorf - HLAG Bewertung

60 0 60 120m
[

Abb. 29 : Bewertungskarte Hetzersdorf — HLAG &

6. Analyse lindlicher Neuordnung bei Infrastrukturprojekten in

Bayern und Niederosterreich

In diesem Kapitel wird beabsichtigt, die Flurbereinigung aus Sicht der involvierten Akteure
zu analysieren. Da in dieser Arbeit der Fokus auf den Grunderwerb bei
Infrastrukturprojekten liegt, wurde hier einerseits das Unternehmensverfahren in der BRD
(genauer in Bayern) mithilfe der Erfahrungen eines leitenden Angestellten (DB ProjektBau
GmbH) analysiert. Gleiches gilt fir die (nieder)dsterreichische Situation beim Generieren von
(meist) landwirtschaftlichen Flachen fiir den Bau von Infrastrukturtrassen, seien es StralRen,
Schienen, Leitungen 0.3 .Im Hintergrund missen auch die hoéheren Planungsebenen im
Kontext des jeweilig geltenden Raumordnungssystems, beachtet werden.

® Quelle: Niederdsterreichische Agrarbezirksbehérde 2011
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Dietrich FURST (2006) betont, ,dass sich die Raumplanungssystemanalysen oder besser
Vergleiche sich primar auf Institutionen, Organisationen, Plane und Programme
ausgerichtet, kaum oder gar nicht auf Prozesse, Handlungsmodelle oder Problemlésungs-
Verfahren. Keiner der Vergleiche ist problembezogen: Es wird nicht versucht, eine typische

Planungsaufgabe international zu vergleichen.”

Die Flurbereinigung kann somit als Planungsaufgabe in diesem Sinne betrachtet werden, und
dies nicht nur aus Sicht der Aufbauorganisation sondern vor allem aus der Betrachtung des
Ablaufes heraus (institutionelle Ausrichtung). FURST (2006) fiihrt weiter aus, dass die
Vergleiche eher zuriickhaltend stattfinden und sehr oft nur formaler Natur sind. Hier liegt
der Ansatzpunkt der Analyse, dass nicht nur die Institution im Vordergrund stand, sondern
vor allem die handelnden und involvierten Akteure betrachtet wurden.

Es wurde hierzu nun versucht, die Aussagen von den geflihrten Experteninterviews zu
objektivieren und dhnliche Kommentare und Erfahrungsberichte zu verallgemeinern. Eine,
weiter unten beschriebene, haufig angewandte Analyseform soll die Thematik auch ein
Stick weit bewerten, namlich was die Vorziige, womogliche Schwachstellen, Chancen und
Risiken dieses Instrumentariums aus verschiedenster Perspektive ausmachen. Analog dazu
wurden die anderen beobachtenden Personengruppen und Beteiligten dieser Methodik
unterzogen. Subjektivitdt lasst sich niemals ganz ausschlielen, es wurde jedoch darauf
geachtet, hier oft wiederholte Thematiken und Problematiken in die Analyse aufzunehmen,
die anscheinend bei FlurbereinigungsmafRnahmen des Ofteren auftreten. Bei den Analysen
aus Sicht der Behorden und privater Akteure konnten Gemeinsamkeiten und weitestgehend
Uberschneidungen festgestellt werden, dadurch wurden diese Gruppen auch aus beider
Lander Sicht zusammengefasst.

6.1 Analysemethode

Ein Instrument zur Situationsanalyse ist die ,SWOT-Analyse”. SWOT steht fiir die Abkiirzung:
,Strenghts”, ,Weaknesses”, ,Oppurtnities”, ,Threats” und somit Ubersetzt fiir Starken,
Schwéachen, Chancen und Risiken( Auch SSCR-Analyse). Die Swot-Analyse findet Anwendung
in der strategischen Planung®” etwa fiir die Erstellung von Leitbildern in einer Planungsphase
(sei es ein kommunales Leitbild oder aber ein Einzelprojekt). Das Aufzeigen von
Verbesserungspotentialen sowie das Bewusstwerden der Starken und Chancen stehen im
Zentrum dieser Analyse.

Zundchst einmal soll die SWOT- Analyse auf die einzelnen Akteure aufgesplittert dargestellt
werden. Fir die Durchfiihrung  werden  zundchst die  Akteure einer
FlurbereinigungsmaRnahme genannt:

e Landwirte

» Behérden( Amter fiir lindliche Entwicklung, Agrarbehérden...)

% Eiirst, Dietrich (2006): In: Voigt, R. S. 287- 290
& Vgl. Homburg, Christian 2009,S. 48
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e Staats(nahe) Betriebe, z.B.: Deutsche Bahn, Asfinag68

e Mittelbar Planbetroffene( Biirger, Institutionen, Vereine)

6.2 Behorden

Die erste Akteursgruppe, die einer ndheren Analyse unterzogen wird, ist die der Behorden.
Ungeachtet der landerspezifischen unterschiedlichen Bezeichnung, wird in der
nachfolgenden Abbildung generell der Begriff ,Behdrde” (Agrarbezirksbehdrde bzw. Amt fir
landliche Entwicklung) verwendet. Allein die Zustandigkeit im Themenfeld der
Flurbereinigung im Zustandigkeitsbereich war fir die Analyse ausschlaggebend.

Interne Analyse
Starken
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SWOT Analyse Flurbereinigungspraxis aus Behordensicht]

Risiken
ein UbermaR an "Outsourcing" von Teilbereichen der Behérdenarbeit . . o
Ausbleiben des fachlichen Ausgleiches bei Nichtneubesetzung von Stellen . . .
Zunahme komplexerer Verfahren o o o
Problem der nichtmonetdren Bewertbarkeit aller Leistungen der Behérden . . .

Abb. 30: SWOT- Analyse Behérde, eigene Darstellung

% Autobahnen- und SchnellstraRen- Finanzierungs- Aktiengesellschaft(Osterreich), Anm.
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Obige Analyse gibt die Aussagen leitender Angestellter von den zustindigen Amtern (Amt
flr landliche Entwicklung, Agrarbehérde) mittels Experteninterviews wieder. Es wurde wie in
den Interviews kenntlich gemacht, Beamte befragt, die schon tGber mehrere Jahrzehnte im
Themenfeld der Flurbereinigung fiir die jeweiligen Behorden tatig sind. Das heilt, dass sich
hier die Aussagen auf langjahrige Erfahrung stitzen, vor allem im tadglichen Umgang mit
Grundeigentiimern und Unternehmen, oder sonstiger Interessengruppen.

Auffallend bei den Stiarken der Flurbereinigung ist, dass die Behorde ihre Aufgabe
naturgemafl als neutrale Kompetenz wahrnimmt und auch von vielen Bilirgern so
wahrgenommen wird®.Auffallend ist auch, dass die Selbstdefinition der Beamten sich mehr
und mehr als ,Manager” (d.h. Beratung, Plandurchfiihrung, Kontrolle, Lenkung,
Ansprechpartner, Koordinator, etc.) beschreiben lasst. Weiter als sehr positiv wird auch die
Moglichkeit der (Ver)-kaufsberatung bei Grundstiickstransaktionen genannt. Speziell bei den
bayerischen Unternehmensverfahren kann dies groBe Vorteile fiir eine raschere
Grundaufbringung im Zuge eines Infrastrukturprojektes und auch Abfertigung oder aber
Zuteilungen von Ersatzflachen fiir eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung bringen.

Bei den eher negativ zu bewertenden Attributen einer Flurbereinigung (Schwachen in der
SWOT-Analyse) muss man doch auf die individuelle Sichtweise einzelner Verfahren
eingehen. Nichtsdestotrotz kann ganz allgemein festgehalten werden, dass sich manche
Verfahren Gber mehrere Jahrzehnte hinziehen kdnnen, was natirlich nicht im Interesse aller
Beteiligten sein kann. Andererseits muss erwahnt werden, dass eine gewisse
Mindestzeitspanne sich einfach aus der Komplexitat der Flurbereinigungsverfahren ergibt
(z.B.: Die Wertermittlung der betroffenen Grundstiicke wird im Regelfall zu einem
bestimmten Zeitpunkt im Jahr stattfinden, logischerweise zu einer Zeit wo keine
Anpflanzungen getatigt werden und wo der Wassereintrag nach der Schneeschmelze ein
,hormales MalRk"“ erreicht hat, um eine faire und allgemein anerkannte Bewertung
durchfihren zu kénnen).

Als Risiken haben sich folgende Themen herauskristallisiert:
e Ein zunehmender Trend zum Outsourcing

¢ Nichtneubesetzung von pensionierten Beamten (abnehmender interner
Erfahrungsaustausch)

e Problem der nichtmonetdren Bewertbarkeit aller Leistungen der Behorde (soziale
Komponente, Beratungsleistungen, Aufklarungsarbeit, etc.)

e Zunehmend komplexere Verfahren (Umweltauflagen, Akzeptanz groRRerer
Infrastrukturprojekte

& Vgl. Experteninterview mit Herrn Dipl. Ing.(FH) Richard Ochsner, S. 64
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Die Chancen von landlichen Neuordnungsmaflnahmen koénnten sich in einer vermehrten
Akzeptanz seitens der Bevélkerung wiederspiegeln, so die befragten Amter. Weiters wurde
die soziale Komponente klar hervorgehoben. Es kann durchaus sein, dass manch ein(e)
Grundstlickseigentiimer(in) nicht einmal genau wei, wo die Grenzen seiner/ihrer
Liegenschaft sich Gberhaupt genau befinden. Weiters ist es verstandlich, dass spezifische
Themenfelder, die sich aus der Bewertung, VerduRerung oder Tauschvorgdngen im Zuge
einer Flurbereinigung ergeben, sich dem ,Normalbirger” nicht unmittelbar auf den ersten
Augenblick erschlieRt.

Hier liegt, analog zu den gefiihrten Interviews, eine klare Chance auf den Ausbau dieser
Behordenkompetenz( in Bezug auch auf deren Starken, siehe oben). Die Politik darf hier
nicht unerwdhnt bleiben. SchlieRlich sind es politische Entscheidungen, die solch
Behordenarbeit auch in Zukunft wertschiatzen kann, oder aber eher mit abnehmenden
Ressourcen ausstatten mochte.

6.3 Private Grundeigentiimer

Auf Seiten der privaten Grundeigentiimer muss man unterscheiden, ob es sich um Personen
handelt, die nur ein geringes personliches Interesse an einer Flurbereinigung womaoglich
haben oder ob sich groRBere Neben,- oder Haupterwerbslandwirte dadurch glnstigere
Bewirtschaftungsmoglichkeiten  durch  die  Zusammenlegung oder Neuordnung
landwirtschaftlichen Grundbesitzes erwarten.

Personen, mit einer eher ablehnenden Position gegentiber solcher Verfahren sind Besitzer
von Grundstlicken, die entweder flaichenmaRig sehr klein sind, und somit der personliche,
anteilige Einsatz im Zuge der Flurbereinigung, den Nutzen dieser MalRnahme monetar
iiberstiegen wiirde. Wie der Autor in Gesprichen bei Informationsveranstaltungen’® auf
eher informeller Ebene erfahren hat, sehen diese Personen den ,Status Quo“ als
unantastbar, und fiihlen sich allein schon beim ersten Ansinnen einer zukunftigen
Durchfiihrung einer Flurbereinigung, personlich angegriffen oder betroffen.

Hier  versuchen die Behorden oft durch  Aufklarungsarbeit und  mittels
Informationsveranstaltungen den Sinn und Nutzen ldndlicher Neuordnung den Birgern
ndher zu bringen. Es liegt jedoch in der Natur der Sache, dass oft aus rein taktischen,
finanziellen Uberlegungen, erst einmal alles abgelehnt wird, um so vielleicht ein besseres
Verhandlungsergebnis zu erzielen. Enteignungen sind politisch nur sehr schwer faktisch zu
vollziehen, demnach wird oft eher die Variante des Ankaufes gewahlt. Dies kann sich, wie
bereits in der Arbeit erwdhnt, in einer groRziigigeren Abfindung des Grundstickes
wiederspiegeln.

70 . . . .
Der Rahmen von solchen Informationsveranstaltungen lieR Gesprache nur auf informeller Ebene zu, Anm.
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Interne Analyse
Starken
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SWOT Analyse Flurbereinigungspraxis aus Privatsicht

Risiken
"Ubergehen" der flichenmaRig kleineren Grundeigentiimer

Anstieg der Komplexitat der Verfahren

gewollte Verzogerung der Verfahren aufgrund zu starker ortlicher Bindung

Abb.31 : SWOT-Analyse Flurbereinigungspraxis aus Sicht privater Grundeigentiimer, eigene Darstellung

6.4 Unternehmen

Unternehmensflurbereinigungsverfahren sind auf die Bereitstellung von Land in erheblichem
Umfang an einer bestimmten Stelle ausgerichtet, um einen moglichen Landverlust der
einzelnen Betroffenen, moglicherweise mit Existenzgefahrdung Einzelner, solidarisch auf
einen groBeren Kreis von Eigentliimern zu verteilen und die entstehenden Nachteile fiir die
allgemeine Landeskultur zu beheben, wie bereits ausfihrlich in den vorangegangenen
Kapiteln abgehandelt wurde.

Als Nachteile fur die Landeskultur werden z. B. unwirtschaftlich geformte Nutzflachen,
unbrauchbare Restflaichen durch Zerschneidungen oder auch entstehende Umwege
bezeichnet. Die Zusammenlegung, Umlegung oder der Neuzuschnitt von Nutzflaichen (iber
die Flurbereinigung behebt oder minimiert diese Schaden. Dem Unternehmenstrager fallen
alle Kosten zur Last, die seine BaumaRnahme betreffen oder durch diese verursacht sind. Er
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muss also auch die Kosten zur Beseitigung von Schaden und fir notwendige
ErsatzmaBnahmen und Entschadigungszahlungen tragen. Entschadigungszahlungen kénnen
fir voribergehende oder auch dauerhafte Nachteile von Grundstiickseigentimern anfallen.

Dauerhafte  Nachteile sollen aber gerade durch das Instrument der
Unternehmensflurbereinigung weitestgehend vermieden werden. Somit ergeben sich fir
den Autor speziell far die Analyse der Flurbereinigungsverfahren
(Unternehmensflurbereinigung) in der BRD (da ja nur dort diese spezielle Form der
Flurbereinigung existiert) Starken bzw. Schwachen gegenlber dem normalen Grunderwerb
(freihdndiger Erwerb) bei Infrastrukturprojekten (IP).

Interne Analyse
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SWOT Analyse Flurbereinigungspraxis Unternehmen (IP*)

Risiken
Komplexitat der Verfahren steigt (Koordinierungsbedarf, Kosten, Umweltbelange)
UnverhaltnissmalRigkeit 0kologischer AusgleichsmalRnahmen

Wechseln der Sachbearbeiter bei verlangerter Grunderwerbsabwicklung (Know-How)

Abb.32: SWOT-Analyse Unternehmensverfahren nach § 87 FlurbG aus Unternehmenssicht, eigene Darstellung71

' Die obige SWOT-Analyse stltzt sich hauptsachlich auf Gesprache und Erfahrungsberichte des leitenden
Angestellten Herrn Dipl. Ing. (FH) Siegfried Neugebauer, DB ProjektBau GmbH. Diese Praxisberichte im
taglichen Umgang mit Infrastrukturprojekten(*IP) waren eine sehr geschatzte Quelle in der Bearbeitung dieser
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Unternehmensflurbereinigungen kénnen sowohl eigenstandig (§§ 87 — 90 FlurbG) oder im
Zusammenhang mit normalen Verfahren (§§ 1 ff. FlurbG) durchgefiihrt werden. Bei diesem
Verfahren bleibt die Tatigkeit der Flurbereinigungsbehorde auf einen begrenzten Bereich des
Gemarkungsgebietes beschrankt (Einwirkungsbereich).

Der Grundstlickszugriff (Baurecht) ist bei Infrastrukturprojekten durch einen
Planfeststellungsbeschluss gewahrleistet. Dieser bildet die Basis fiir die Beschaffung des
Eigentums- oder Besitzrechtes an einem Grundstlick, ungeachtet ob Flurbereinigung oder
freihdndiger Erwerb. Man muss auch darauf hinweisen, dass beim sogenannten
»freihandigen Erwerb” bei bendtigten Grundstlcken Rechtssicherheit durch
privatrechtliche Vertrage besteht oder durch behérdliche Festsetzung (Enteignungs- oder
Besitzeinweisungsverfahren) erwirkt wird.

Dennoch kann hier der eigenstindige Verfahrenscharakter durchaus als Starke bezeichnet

werden. Das Unternehmensverfahren hilft Harten fiir einzelne Landwirte zu minimieren, da
auch bei einer begrenzten Flurneuordnung die Landinanspruchnahme fiir das
Infrastrukturprojekt auf mehrere Grundeigentiimer verteilt wird. Landwirtschaftliche
Betriebe werden geschont, d.h. die Wirtschaftlichkeit des Betriebs erfahrt nur eine geringe
Einschrankung und kann ohne grébere Unterbrechung(aufgrund der Bereitstellung von
Ersatzflachen) fortgefihrt werden.

Durchschneidungsschdden treten in der Regel, aufgrund der Aufteilung auf einen groRReren
Grundeigentimerkreis, nicht auf. Durch das Infrastrukturprojekt unwirtschaftlich geformte
Bewirtschaftungsflachen sind in der Folge nicht vorhanden. Durch die Flurneuordnung auf
Grund des Unternehmensverfahrens wird das IP optimal in die Kultur- und Naturlandschaft
eingegliedert.

Entschadigungsanspriiche (Umwegentschdadigungen oder sonstige Nachteile) koénnen in
Flache anstatt in Geld ausgeglichen werden. Beim Unternehmer ist fir den Grunderwerb
weniger Personal vorzuhalten. Positiv anzumerken ist auch, dass von den
Grundeigentiimern die Flurbereinigungsbehoérde als "Mittler" zwischen lhnen sowie dem
landfordernden Unternehmen angesehen wird. Eine weitere Starke ergibt sich daraus, dass
die Flurbereinigungsbehorde die Moglichkeit hat den Landverlust fiir das Unternehmen,
durch eine grofReren Einwirkungsbereich, in Ersatzland auszugleichen. Ein Unternehmen
(freihdndiger Erwerb) entschadigt den Landverlust fast immer monetar.

Zu den Schwdchen aus Unternehmenssicht kénnen vor allem die langen
Verfahrenslaufzeiten genannt werden. Hierdurch wird die Grunderwerbsabwicklung beim
Projekt stark verldangert. Durch die verlangerte Grunderwerbsabwicklung wird Personal liber
einen langeren Zeitraum gebunden. Ein wirtschaftliches Personal- und Kostenmanagement
wird schwieriger. Geschultes Personal fiir die Flurbereinigungsabwicklung ist vorzuhalten.

Arbeit und kénnen wertvolle Aspekte auch (ber eine ,,normale” Grundlagenliteraturforschung aufzeigen, Anm.
des Autors.
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Beim freihandigen Grunderwerb wird meist ein héherer Verkaufspreis erzielt (Vorteil fiir
verkaufswillige Grundeigentiimer).

Durch die Ersatzlandstellung (Ausweichflachen fiir den Zeitraum zwischen Inbesitznahme der
Projektflaichen und Neuverteilung) missen mehr Flachen erworben werden als
projektnotwendig sind (=Kostenmehrung) und es muss oft mit einem Verkauf der durch die
Ersatzlandstellung Uberzdhligen Projektflichen gerechnet werden. Durch das plétzliche
regionale Flichen-Uberangebot ist in der Folge ein geringerer Erlés wahrscheinlich.

Chancen ergeben sich dadurch, dass das landwirtschaftliche Wegenetz optimiert werden
kann und besser an das Infrastrukturprojekt angepasst wird. Die Verwertung von nicht mehr
benotigten Flachen (Betriebsaufgabe, Erbfall, usw.), durch Verkauf ist eine weitere
Moglichkeit auch wenn diese Flachen nicht im unmittelbaren Trassenbereich des Projektes
liegen.

Ergdnzend anzumerken bei den Risiken ist vor allem, dass weitere landwirtschaftliche
Anliegen im Unternehmensverfahren behandelt werden oder dieses auf ein normales
Verfahren nach §§ 1 ff. FlurbG erweitert wird. Der Unternehmenszweck tritt somit in den
Hintergrund und bewirkt eine, aus Unternehmenssicht, ungewollte Ausdehnung des
Verfahrens mit allen negativen Begleiterscheinungen (langere Bindung der Fachkrifte,
Kostensteigerungen, etc.). Durch die verlangerte Grunderwerbsabwicklung ist ein Wechseln
der Sachbearbeiter und somit Know-how-Verlust zu erwarten.

Aus Sicht der vom Infrastrukturprojekt (in der Folge: ,IP“) betroffenen Landwirte und des
Natur- und Landschaftschutzes ist ein Unternehmensflurbereinigungsverfahren erste Wahl
(siehe Starken). Es ist moglich, dass ein landwirtschaftlicher Betrieb, durch den Zukauf
Uberzdhliger Projektflaichen gar keine FlacheneinbuBen durch das [P hat. Wogegen
verkaufsbereite Grundeigentiimer von trassenfernen Grundstiicken die Moglichkeit haben
einen lukrativen Verkaufspreis Zu erzielen. Durch die grof¥flachigere
Landschaftsneugestaltung beim Unternehmensverfahren flgt sich das IP harmonischer in
das Landschaftsbild ein.

Bei einem freihdndigen Grunderwerb ist die Gestaltung der umgebenden Kultur- und
Naturlandschaft durch das Planfeststellungsverfahren begrenzt. Fir ein
Infrastrukturunternehmen  ist der projektbezogene  Grunderwerb  durch ein
Unternehmensflurbereinigungsverfahren mit betriebswirtschaftlichen Risiken und somit
hoheren Kosten verbunden (siehe Schwachen).

Ein Unternehmensverfahren verteuert ein IP. Trotzdem hat das Unternehmensverfahren,
auch vor diesem Hintergrund, weiter seine Daseinsberechtigung und stellt einen durchaus
Uberlegenswerten und nicht zu vernachldssigenden Aspekt fiir den projektbezogenen
Grunderwerb  dar. Insbesondere dann, wenn durch die Trassenfuhrung
Durchschneidungsschaden im (bergroRen Ausmall entstehen oder eine hohe Anzahl
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betroffener Grundeigentliimer durch das IP unverhaltnismaRig grofle wirtschaftliche Harten
erfahrt oder wenn sich das IP nicht in die bestehende Kultur- und Naturlandschaft einfligt
und daher grofl3flachig umgestaltet werden muss.

6.5 Raumplanerische Aspekte

Es soll im Folgenden versucht werden, einige Folgen und Aspekte von
Flurbereinigungsverfahren(hier: stellvertretend fiir mogliche Folgen von verschiedensten
Neuordnungsverfahren der landlichen  Flur) aufzuzeigen. Ein offensichtliches
Auseinanderklaffen  zwischen Volkswirtschaftlichen und betriebswirtschaftlichen
Gesichtspunkten sowie privater Einzelinteressen stellt die Koordinierungsfunktion einer
wirkungsvollen Raumplanung in den Fokus. Speziell der landwirtschaftliche Strukturwandel,

Ill

die Landflucht und Zunahme der ,Speckgirtel” rund um die Stadte sind Themen die

vielfdltige Auswirkungen auf die aktuelle und zukiinftige Raumentwicklung haben.

Eine hohe Diskrepanz der Aus,- und Einpendlerstréme aufgrund der Erwerbstatigen, fordert
natirlich nach vielféltiger Anpassung der Infrastrukturangebote, seien es Verkehrswege fiir
den motorisierten Individualverkehr (MIV) oder aber der 6kologisch und
ressourcentechnisch zu bevorzugende Ausbau des 6ffentlichen Streckennetzes (OPNV’?).
6.5.1 Asthetik im Landschaftsbild

Es soll hier in dieser Arbeit nicht unerwahnt bleiben, dass sich verstdndlicherweise das
Landschaftsbild durch FlurbereinigungsmaBnahmen, seit den ersten Ansatzen(siehe Kapitel
2) von bewusster landlicher Neuordnung stetig veranderte. Das franzdsisch stammige Wort
yarrondir”, also zu Deutsch: , Arrondierung”, bedeutet ,abrunden” und meint damit einen
glinstigeren Zuschnitt eines bestimmten Grundstiickes in Bezug auf eine andere Flache. Eine
zweckmalRigere Aullengrenze war unter anderem das Ziel solcher MalRnahmen. Weiters die
ErschlieBung und/oder eine Wertsteigerung der so neu angepassten Flache.

Eine Vielzahl an verschiedensten Publikationen versucht die Asthetik in Bezug auf die
Landschaft darzulegen, wobei nachfolgendes Zitat einer Dissertation von Christoph
Schwahn” einen Gedanken zum Umgang mit Asthetik und Planung wiedergibt: ,Das
asthetische Erleben von Landschaft stellt einen wesentlichen Aspekt dieser Dimension dar.
Dennoch werden dsthetische Gesichtspunkte bei der Planung oder der Beurteilung von
Eingriffen in die Landschaft nur in weitaus geringerem Mal3e berlicksichtigt als materielle.
Der Grund hierfir ist in einer vorwiegend materiellen Ausrichtung der Wissenschaften zu
sehen, welche objektive GesetzmaRigkeiten zu quantifizieren bestrebt sind. Da es sich bei
dem Bereich der Landschaftsasthetik vorwiegend um subjektive, individuelle Phdanomene
handelt, wird vor einer wissenschaftlichen Bewertung dieser GesetzmaRigkeiten meist
zurlickgeschreckt.” Natirlich fielen solchen Abrundungen und Zuschnitten auch schon
immer bestimmte, natirliche Gegebenheiten ,zum Opfer”, sei es eine natirliche

2 Terminus in den Verkehrswissenschaften: Offentlicher Personennahverkehr, Anm.
3 Vgl.: Schwahn, Christoph, 1990 S.5
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Gelandeform oder aber ein einzelnstehender Baum als markanter Bezugspunkt in einer
Landschaft.

6.5.2 Umweltvertriglichkeit

Ausgehend vom Amerika der 1960 er Jahre (,National Environmental Policy Act“)’* werden
die Auswirkungen von groReren Planvorhaben auf die Umwelt als Verfahrensbegleitung bei
der Entscheidungsfindung durch eine sogenannte Umweltvertraglichkeitspriifung getestet.

Umweltvertraglichkeitsprifungen ermitteln, beschreiben und bewerten die Auswirkungen
auf die umweltbezogenen Schutzgiter.”” Dies sind die Menschen, einschlieRlich der
menschlichen Gesundheit, Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft,
Klima, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgliter sowie die Wechselwirkung zwischen
diesen. Die Umweltvertraglichkeitsprifung hat sich in mehr als 15 Jahren als zentrales
umweltpolitisches Instrument in Deutschland und anderen EU-Mitgliedstaaten etabliert. Sie
ist Standard-Prufverfahren fiir 6kologische Folgen umweltrelevanter Projekte, seit 2004 auch
fir Plane und Programme. Eine wesentliche Auswirkung der UVP-Pflicht ist die Einflhrung
der Null-Variante als Option bei Planung und Projektierung, sowie ein erhdhter
Informationsfluss zu den Birgerinnen und Biirgern. Seit Mitte der 1980 Jahre finden
begleitende Landschaftsplanungen (6kologischer Begleitplan) bei diversen Amtern fiir die
landliche Entwicklung (z.B.: bei der niederdsterreichischen Agrarbezirksbehérde)
Berucksichtigung und haben einen immer gewichtigeren Stellenwert in Planungsprozessen.

7.Schlussfolgerungen

Jegliche Arten von Bauwerken bei Infrastrukturmafnahmen unterbrechen vorhandene
Strukturen. Als Folge kann man die Durchschneidung von Lebensraumen, Wegen, Graben,
Biotopen und Flurstlicken beobachten. Weiters sind Umwege durch Unterbrechungen von
Verbindungen die Folgen, unwirtschaftliche (Rest)Flachen entstehen. Im Falle einer
geplanten Trassierung durch ein Naturschutzgebiet, wird vorab gekldrt werden missen ob
dies Gberhaupt moglich und notwendig ist bzw. welche AusgleichsmaBnahmen erforderlich
wdren und ob es Alternativen in der Streckenfihrung gibt, die womadglich
umweltvertraglicher sind. Die Kosten fur die Umsetzung des Infrastrukturprojektes sowie
Transaktionskosten zum Flachenerwerb sind ausschlielich vom Unternehmenstrager zu
tragen. Hier wiederholend die eingangs erwahnte Forschungsfrage:

»Wie generieren die Unternehmen bei Infrastrukturprojekten die bendétigten Flachen?
Spielen Enteignungen eine Rolle oder halten Unternehmensverfahren wirklich was Sie
versprechen?”

7 Vgl.: Storm, Peter ,2007 S.16ff
> vgl.: Gassner, E. 2006 S.28
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Die Aufbringung von Grundstlicken fir die Errichtung von Infrastrukturmafnahmen wurde
erschopfend in den Kapiteln 4.2 sowie 5.4 untersucht und beantwortet, es sei an dieser
Stelle noch einmal auf die Folgen verwiesen, die ohne eine sinnvolle Bodenordnung
entstehen wiirden:

Abb. 33: Grundstiickszerschneidung bei Neutrassierung’®

e GrolRer Landverlust fiir die direkt betroffenen Grundstiickseigentiimer,
e unwirtschaftlich geformte land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke,
e Durchschneidung von Flurstiicke Wegen, Grdaben und Biotopen,

* Nachteile fir die gesamte Struktur der Landschaft

Enteignungen spielen laut Aussagen der in der Arbeit erwdhnten Behérden und
Unternehmen eine untergeordnete Rolle und sind im Zuge des Untersuchungszeitraumes
recherchiert worden. Beispielsweise wurden bei einem Unternehmensverfahren in Bayern
von 160 betroffenen Grundeigentiimern lediglich zwei Eigentlimer enteignet, wobei
Ublicherweise die Entschadigungszahlung von einem externen Gutachter oberhalb des
lokalen Verkehrswertes angesiedelt ist. Eine Differenzierung muss allerdings stattfinden wo
sich die jeweilige Neuordnung der Grundstiicke abspielt. Wenn es im landlichen Bereich
schon bei der Einleitung einer FlurbereinigungsmaRnahme von der Berufsvertretung der
Landwirte (und es sind ja grofitenteils landwirtschaftliche Flachen involviert) eine
Uberwiegende Abklarung der Ziele und MalRnahmen einer Neuordnung und somit eine
breite Zustimmung gibt, werden sich etwaige Streitigkeiten oder Unzufriedenheit mit den
Verfahren weitestgehend minimieren lassen. Wo man sich jedoch groBeren Ballungsraumen
ndhert (z.B. GrofRraum Minchen), werden die betroffenen Flachen sehr haufig als
Geldanlage und Spekulationsobjekt ,gehortet” und somit eine sehr geringe Akzeptanz und
Kompromissbereitschaft seitens der Grundeigentliimer in solchen Bereichen zu erwarten. Es
ist offensichtlich, dass hier der zu erzielende Mehrwert eines Grundstilickes natirlich ein
Vielfaches gegentliber einer womoglich nichtgenutzten Ackerflache im landlichen Gebiet ist.

’® Quelle: Niederdsterreichische Agrarbezirksbehérde 2011
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Laut §22 des allgemeinen Eisenbahngesetzes AEG kann eine Enteignung vollzogen werden,
wenn eine Einigung zwischen dem Grundeigentiimer und der Bahn scheitert. Dies gilt auch
fir eventuelle Tunneldienstbarkeiten (Servitute), die ins Grundbuch eingetragen werden.
Solche Tunnelprojekte konnen bei fehlender Vorinformation und Transparenz im
Planungsprozess doch auf enorme Gegenwehr und fehlende Akzeptanz stofRen, die fir alle
beteiligten Akteure (Behorden, Private, Unternehmen) als rein negativ bewertet werden
muss. An dieser Stelle, in Verknilpfung zur oben genannten Forschungsfrage, eine am Anfang
der Arbeit gestellte Hypothese:

» Die abgestimmte (fach)behordliche Unterstiitzung bei Infrastrukturprojekten ist ein
Garant fiir einen auf Konsens und Ressourcenschonung abzielenden Projektablauf
(Kosten, Zeitfaktor, AusgleichsmaRnahmen etc.).

Die Unternehmensflurbereinigung nach §87 FlurbG kann als erfolgreiches Instrument zur
Realisierung von InfrastrukturmaBnahmen betrachtet werden. THIEMANN (2008) sieht die
Ursache von Landnutzungskonflikten in den, dem jeweiligen zustandigen Sektor zustandigen,
Fachplanungen. Konfliktsituationen, die durch die unterschiedlichen Interessenkonflikte
ausgelost  sind, koénnen durch VerhdltnismaBigkeit und bei Beachtung des
,UbermaRverbotes” (bei fachplanerischen Entscheidungen) und durch friihzeitige
Kommunikation des Infrastrukturvorhabens weitestgehend beseitigt werden. Freiwillige
Vereinbarungen seien anzustreben. Nur falls Freiwilligkeit nicht zum gewinschten Ergebnis
flihre, ,sei der Staat verpflichtet, subsidiar mit 6ffentlich- rechtlichen Gestaltungsmitteln

einzugreifen””’.

Die  Hauptvorteile eines  Unternehmensverfahrens beim  Grunderwerb  sind
zusammenfassend die Verteilung der Landverluste, der in einem Enteignungsverfahren
durch die Inanspruchnahme von landlichen Grundstiicken in grolem Umfange entstehen
wirde, auf einen grofReren Kreis von Eigentliimern , sowie die Vermeidung von Nachteilen fir
die allgemeine Landeskultur.

Sinnvollerweise haben 6kologische Gesichtspunkte und naturschutzrechtliche Erfordernisse
in der Gesellschaft bei planerischen Aktivititen einen immer gewichtigeren Stellenwert
erfahren. Zumindest Uber die letzten Jahrzehnte hinweg. Es darf jedoch kein , Alibidenken”
in der Planungspraxis tiberhandnehmen, welches Okologie und Nachhaltigkeit als Maxime in
den Vordergrund stellt und gleichzeitig den womaoglich 6kologisch sinnvolleren Ausbau des
offentlichen Schienennetzes mit der Priifung des Vorkommens einer gewissen Insektenart
auf einer bestimmten Wiese konterkariert und eventuell das ganze Projekt verzogert oder
dessen Trassierung beispielsweise in Frage stellt.

7 Vgl. Thomas 1995 S.14ff
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Hier wéare einerseits ein klares, frihzeitiges Bekenntnis und eine Abklarung des Projektes
unter Bericksichtigung vieler Aspekte gefordert (Variantenstudie, betroffene , Schutzgiiter”,
eventuell die Aufnahme von &sthetischen Komponenten in den Planungsentwurf, etc.).
Selbstverstandlich finden diese genannten Punkte bei Planungen mehr oder weniger schon
Berlicksichtigung.

Bauliche und gestalterische MaBnahmen im Rahmen einer Flurbereinigung konnen deutliche
Impulse fiir die langfristige Kommunalentwicklung setzen. Vorteilhaft fir die Kommune
dabei ist, dass die Flurbereinigungsverwaltung das Management fiir die Ausweisung der
Wege und Flachen, die spdter in die kommunale Hand gehen, kostenlos Gibernimmt. Der
Ausbau von Wegen und deren bessere Vernetzung kdnnen beispielsweise helfen, die
innerortlichen Verkehrsbelastungen zu reduzieren. Vorgeschaltete Beteiligungsprozesse
geben den Grundeigentiimern heute grundsatzlich mehr Eigenverantwortung und
Entscheidungsspielraum und tragen dazu bei, die Identitdt der Blirger mit der eigenen
Gemeinde zu starken.

Neben der inhaltlichen Gestaltung des Verfahrens dienen Birgerforen auch der
Kommunikation und Vernetzung, um Ideen und daraus Aktivitditen oder Projekte zu
entwickeln. Sofern die MaBnahmen der Flurneuordnung in ein regionales
Entwicklungskonzept integriert werden, sind wirtschaftliche Nebenwirkungen auf ortlicher
Ebene wahrscheinlich. Hierzu ist es jedoch notwendig, die administrativen Strukturen zu
flexibilisieren und eine Zusammenarbeit Gber die Sektoren hinaus zu ermoglichen.

Die Flurbereinigungspraxis bei den Amtern fiir lindliche Entwicklung in Bayern, sowie der
Agrarbezirksbehorde in Niederdsterreich kann aus Sicht des Autors hinsichtlich der
Begleitung, Steuerung und Kommunikation im Planungsprozess als vorbildlich eingestuft
werden. Die unabhdngige Beratung von betroffenen Grundeigentimern sowie
Unterstiitzung, Werbung, fachlicher Input, begleitende Mallnahmen, Mediation bei
Erbstreitigkeiten kann und sollte nicht unbedingt in monetdren Kosten- Nutzen Werten
bewertet werden.

Diese Flurbereinigung ,aus einer Hand“ ist vor allem bei den Amtern fiir lindliche
Entwicklung, genauer bei den erforschten Amtern in Wiirzburg aber auch Ansbach auffillig.
Der Trend zum ,,Outsourcing” bestimmter Teilbereiche (z. B.: Agenden der Vermessung)
sowie zur Personalreduktion aufgrund einer Nichtneubesetzung von pensionierten Beamten
kann als klar negativ fiir die zukiinftigen Dienstleistungen eingestuft werden. Wie in den
Experteninterviews ersichtlich steigt die Anzahl der zu bearbeitenden Flurbereinigungen pro
Fachbeamten Uber die Jahre hinweg stetig an, was naturgemaR zu BearbeitungszeiteinbulRen
flihren muss.
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»Infrastrukturvorhaben sind von einer politischen ,,top down* Entscheidung
abhangig, und haben Einfluss auf die Durchfiihrung und Kapazitaten von
Flurbereinigungsverfahren.”

Die Flurbereinigungsbehorde muss und wird auch grundsatzlich im Stadium der
vorbereitenden Planung am Infrastrukturprojekt beteiligt. Zu diesem Zeitpunkt ist bereits zu
prifen, ob zur Beseitigung entstehender landeskultureller Nachteile die Durchfiihrung eines
Flurbereinigungsverfahrens notwendig wird. Das Ergebnis dieser Priifung sollte Eingang in
die Bauentwiirfe und die Planfeststellung finden. Flurbereinigung in Bayern kann als
fachplanerisches Instrument der Raumplanung und Raumordnung gesehen werden. Die
politischen Entscheidungsfindungen finden jedoch auf Ubergeordneter Ebene statt
(Verkehrsministerium) und geben somit die Vorgaben fiir die jeweiligen Amter und
zustandigen Dezernate vor.

Wie in den Experteninterviews (siehe Anhang) gut erkennbar, sind Personaleinsparungen ein
Thema, dass zu berlicksichtigen ist. Die gleichzeitige quantitative Belastung an der
Bearbeitung mehrerer Verfahren pro zustandigen Beamten kann zu hohen Belastungen, Zeit
(und QualitatseinbuRen) bedeuten. Diesem Trend wdare nur durch eine konsequente
politische Beflirwortung im Sinne von ausreichender Nachbesetzung von Personal,
Fachbeamten und Lehrkraften zu begegnen.

Ein von vornherein, breit angelegter Diskussion,- und Entwurfprozess wiirde die politische
Entscheidungsfindung unterstiitzen sowie spatere Verzogerungen des Infrastrukturprojektes
eventuell vermindern, welche naturgemafR nicht im Sinne des Steuerzahlers sein kann. Aus
Sicht der Unternehmen kann die Unternehmensflurbereinigung ein sinnvolles Instrument zur
Realisierung ihrer Vorhaben sein (siehe SWOT-Analyse). Jedoch darf das Ansinnen eines
solchen Verfahrens nicht dazu fiihren, dass hier sozusagen ein , kiinstliches Aufstocken” in
eine Regelflurbereinigung stattfindet und somit den urspriinglichen (iberschaubareren
Rahmen Uberzieht und zu unabsehbaren und unkalkulierbaren Zeitverzogerungen(fir die
Generierung der Flachen, Planfeststellungsbeschluss) fuhrt.

»Ist die bayerische Praxis der Flurbereinigung mit niederdsterreichischen
Zusammenlegungsverfahren vergleichbar?“

Zur Beantwortung dieser Forschungsfrage kann zunachst einmal die Initiation von landlicher
Neuordnung (sei es nun Flurbereinigung im bayerischen Fall oder Zusammenlegung in
Niederosterreich) betrachtet werden. Diese geht in Niederdsterreich eigentlich fast immer
von Akteuren vor Ort aus. Bei groReren Verfahren (z.B. ab 100ha) ist dies oft eine
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Gemeinschaft von Landwirten, die ,solch eine MaRnahme als wirtschaftlich ansehen und

auch als sinnvolle Investition in die Zukunft ansehen.“’®

An dieser Stelle sei wiederholend der Unterschied zwischen den Instrumenten in
Niederdsterreich genannt. Dieser ist eigentlich nur im rechtlichen Teil der Einleitung des
Verfahrens zu finden, das heiBt ein niederdsterreichisches Flurbereinigungsverfahren (das ja
wie in Kapitel 5.1. erwdhnt, eher Verfahren kleineren Flachenumfanges betrifft) wird
mittels Bescheid eingeleitet und man hat Berufungsmoglichkeit und ein
Zusammenlegungsverfahren wird mittels Verordnung eingeleitet.”” Ungeachtet dessen, wird
jedoch von der Agrarbezirksbehorde nur bei mindestens 50% Zustimmung der betroffenen
Grundeigentiimer eingeleitet.

In Bayern wiederum ist hier sicherlich das Unternehmensverfahren hervorzuheben, dass ja
speziell auf Infrastrukturprojekte ausgerichtet ist (siehe detailliert Kapitel 4ff.).Die Initiative
ist hier wie in Niederdsterreich durch die politischen Entscheidungsfindungstrager
vorgegeben, wobei die landlichen NeuordnungsmaBnahmen prinzipiell in beiden
Untersuchungsregionen von den Akteuren vor Ort aus geht. Hier ein Zitat, dass die
niederdsterreichische Situation gut darstellt: 8 Dies kann die Bezirksbauernkammer sein,
die beratend ermittelt, beispielsweise. Aber ich brauche auch etwa bei groflen Verfahren
eine Gemeinschaft von Landwirten, die solch eine MaRnahme als wirtschaftlich ansehen und
auch als sinnvolle Investition in die Zukunft ansehen. Dann kommen wir als Agrarbehérde ins
Spiel. Das lauft dann meistens Uber eine Informationsveranstaltung, wo alle
Grundeigentiimer innerhalb eines bestimmten Gebietes geladen werden. Aber nicht von der
Agrarbehorde, sondern von der Gemeinde oder der Kammer und ein Kollege von er
Behorde halt dann einen Vortrag tber Kosten, Verfahrensablauf und so weiter.” Und wenn
dann eine Zustimmung absehbar ist, und ein Gebiet abgegrenzt wurde, in dem sich eine
Agrarstrukturverbesserung abspielen soll, wird erst Uber eine eventuelle Einleitung
entschieden.

7 Zitat: Dipl. Ing. Karl Mayr, vgl. Experteninterview S. 66
’® Die Wahl der Verfahrensart ist meist groRenbedingt(bezogen auf die Flache), Anm.
¥ Siehe Experteninterview mit Herrn Dipl. Ing. Karl Mayr im Anhang B
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Anhang A: Experteninterviews Amt fiir landliche Entwicklung
Bayern(ALE);

Forschungsinteresse beim ALE:

* Einsicht in den groben Ablauf der verschiedenen Flurbereinigungsverfahren aus Sicht

des Amtes fir landliche Entwicklung als Initiator von Flurbereinigungen(Fokus
Unternehmensverfahren)
* Kennenlernen der Arbeit und Aufgaben des ALE

Forschungsfragen fir das Interview:

*  Wie steuert das Amt fiir [andliche Entwicklung in Bayern die Flurbereinigung?

e Wie werden die komplexen Verfahrensarten nach dem FlurbG in der Praxis
gehandhabt?

* Untersuchung konkreter Praxisbeispiele von Unternehmensverfahren

Methode: leitfadengestiitzte Interviews mit dem ALE Unterfranken(Hr. Dipl. Ing.(FH) Richard

Ochsner)
Interviewort: Amt fir landliche Entwicklung Wiirzburg
Beginn: 8:00

Ende: 9:30

Personenbezogene Fragen:

Seit wann sind Sie in der Flurbereinigung(ALE) tatig?

,Also ich bin seit Oktober 1980 in der Flurbereinigung tatig.”

Was haben Sie fiir eine Ausbildung, Fachrichtung absolviert?

,Eine Fachhochschule fiir Geodésie.”

Haben Sie immer in dem ALE gearbeitet oder auch in privaten Unternehmen?

»Ich habe auch im Zuge meines Studiums bei privaten Unternehmen gearbeitet.”
Wenn nein, war(en) diese(s) Unternehmen im Themenfeld der Flurbereinigung tatig?

,Ja, ich arbeitete bei der Firma X als ich noch Student war, das heil3t ich habe somit beide
Seiten kennengelernt.”
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Was sind ihre Hauptaufgaben als Vorsitzender der Teilnehmergemeinschaft beim ALE?

,Wir ,managen” sozusagen die jeweiligen Verfahren. Der Vorsitzende ist praktisch das
Fachpersonal in der Gemeinde. Dort laufen alle Dréahte zusammen. Wir sind besonders fiir
die Teilnehmer, BaumafRnahmen und Werbemittel zustdndig. Neuverteilung,
Finanztechnische Abwicklung...Anderung des Bereinigungsgebietes,
Bekanntmachungen...Rechtskraft er jeweiligen Anordnungen und Bescheide, das lauft
eigentlich alles (iber den Vorsitzenden der Teilnehmergemeinschaft..Manchmal wird man
durch Personal unterstiitzt, aber es kann durchaus sein dass man auf sich alleine gestellt ist
und die administrativen Sachen einem selbst liberlassen sind. Personaleinsparungen sind
hier sicherlich ein Thema, dass zu berticksichtigen ist. Ich hatte beispielsweise einmal 12
Verfahren gleichzeitig laufen nur dass Sie eine Vorstellungen haben. Das ist dann schon sehr
viel was man dann um die Ohren hat. Immer wenn sich dann niemand zustandig fiihlt ist es
dann sozusagen der Projektleiter sprich der Vorsitzende und man tragt hier sicherlich sehr
viel Verantwortung. Trager der Flurbereinigung ist ja rechtlich die Teilnehmergemeinschaft
und der Vorsitzende muss vom gehobenen technischen Dienst, also ein Beamter des ALE
sein, um sicherzustellen, dass alles ordnungsgemaR laut Gesetz ablauft. Wir flihren auch eine
fortlaufende Niederschrift um vom Anfang bis zum Ende eines Verfahrens eben alles
transparent zu machen und zu dokumentieren. Das geht dann spater mal ins Staatsarchiv.
Also man kann sagen, dass man groRtenteils Manager ist und sein muss ...Prioritdten setzen
usw. Was man eigentlich im Studium gelernt hat tritt dabei in den Hintergrund, die
Hauptaufgaben als Vorsitzender oder allgemein im héheren technischen Dienst sind sehr
vielschichtig .In jungen Jahren Uberwiegt der AuRendienst ,im Laufe der Jahre geht man
dann mehr und mehr in den Innendienst tber.”

Was sind aus lhrer Sicht die Hauptaufgaben oder auch Zielsetzungen einer
(Regel)UnternehmensFlurbereinigung?

,Regelflurbereingung soll die agrarische Produktivitdt verbessern. Durchschneidungsschaden
sollen wenn nicht vermieden so zumindest minimiert werden, die Zielsetzungen des
Unternehmenstragers sollen fir alle Beteiligte bestmoglich realisiert werden.”

Werden diese Zielsetzungen auch evaluiert( Anderung in der Bewirtschaftung,
Energiewende, Trends, Erfordernisse des Umweltschutzes, liberortliches Interesse,...)?

,Nebenerwerb Uberwiegt heutzutage 40, 50 ha sagen wir....Maschinen werden oft auch
durch den Maschinenring bereitgestellt.......angemietet. Weinbau ist ein Thema.
Bewirtschaftungsformen dndern sich..letztlich hangt viel von Foérderung ab..
EU....Fordertdpfe spielen eine Rolle...damit man in der Landwirtschaft konkurrenzfahig bleibt
ist auch die Topographie ausschlaggebend. Obersinn zum Beispiel. Hier gibt es die
Landschaft einfach nicht her und es bleibt abzuwarten wie sich hier die Landwirtschaft
entwickelt..nur um es zu verdeutlichen. Es gibt mancherorts nur mehr einen, zwei
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Haupterwerbslandwirte, oder gar keinen. Viele Flichen die nach dem Krieg Acker waren sind
etwa jetzt Wald oder zum Teil Brachen, das heiflt die Landwirtschaft ist mancherorts am
verschwinden. Das heifldt es wird das Meiste im Nebenerwerb bewirtschaftet, sofern es sich
rentiert. Hierauf muissen sicher die Flurbereinigungsverfahren reagieren auf diese Trends,
letztendlich ist es ein Politikum.”

Wer entscheidet letztendlich Flurbereinigung ,,Ja oder Nein“ (Chef, Gremium, etc..)?

»Einleitung der Verfahren: Sachgebietsleiter......5 Jahres Plan, gibt auch Personalressourcen
vor Abteilungsleiter regional ein oberstes Gremium entscheidet auch die Art..
Waldbereinigung ist auch mehr und mehr ein Thema.. Amt halt mit der (Landes)Regierung
Riicksprache. Wobei das Ministerium hier nicht viel ,reinredet”, das ALE hat hier schon
weitgehend Entscheidungsfreiheit. Letztendlich sind wir von der Politik abhangig, inwiefern
wir Personell dastehen, wie manche Trends wahrgenommen werden und wie auf solche
reagiert wird. Jedes Bundesland handhabt das auch anders, das Bayerische Modell ist zum
Beispiel in Baden Wirttemberg wahrscheinlich in der Form nicht Gibertragbar und sieht ganz
anders aus. In Bayern ist die unterste Flurbereinigungsbehorde die Teilnehmergemeinschaft.
Dies ist sicher ein Spezifikum.”

Was sind die Starken, Schwachen, Chancen, Risiken einer Flurneuordnung aus lhrer
Sicht/ALE (allgemein und/oder nach Verfahrensart)?

»Das Aufgabengebiet hat sich sicherlich im Laufe der Jahre erweitert....Verfahrensdauer wird
zwar immer bemangelt, wobei dann die Verfahren direkt die Dauer nicht mehr so als negativ
angesehen wird, eben auch aufgrund der Partizipationsmoglichkeiten und der
Einspruchsfristen etc...andererseits gibt es Leute die seit 30 Jahren in einer
Teilnehmergemeinschaft oder in einem Vorstand sitzen, und natdirlich salopp gesagt, , das
Ende” dieser Verfahren auch noch erleben wollen, so hart das klingen mag. , Wie machen
alles auBer Hochzeiten” verdeutlich vielleicht das umfangreiche Angebot, das wir als ALE den
Leuten geben kdnnen. Also Beratung, Unterstltzung, Werbung, fachlicher Input, Begleitende
MaBnahmen, Abwicklungen, Erbstreitigkeiten. Das kann man nicht unbedingt in Kosten
Nutzen Werten festhalten. Den Landwirt mit 30, 40 ha brauchen wir nicht beraten, der kennt
sich in der Regel aus. Nur gerade die Nebenerwerbsbauern oder auch einfache Blirger
brauchen oft Unterstlitzung, viele wissen oft gar nicht wo ihre Besitztimer liegen. Wir
kdnnen uns fir dltere Leute ohne Angehdrige auch Zeit nehmen fiir ein Gesprach. Das heil3t
die soziale Komponente ist hier eine absolute Stirke, die ein privates Unternehmen hier
sicher nie naturgemaRB an den Tag legen kénnte. Auch Kaufs,- und Verkaufsberatung spielt
eine Rolle. Das FlurbG gibt uns hier auch viel Freiraum es zu interpretieren und fiir die Leute
bestmoglich zu nutzen. Es gab einmal eine Studie um unsere Arbeit in der Flurbereinigung
monetdr gegenilberzustellen, und es kam heraus dass jede ,Mark” die wir als Behorde
investierten 7-mal so hoch wieder ,hereinkommt”. Also im Verhaltnis 1:7! Also die
Investitionen missten sich immer rechnen. Jetzt ist halt Euro, im Prinzip sollte es jedoch
gleichgeblieben sein volkswirtschaftlich gesehen. Eine weitere Starke ist, dass wir von allen
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Seiten als neutrale Stelle angesehen werden. Diese Uneigenniitzigkeit wird gesehen und
auch von den Leuten draufen wahrgenommen. Die Akzeptanz ist da.”

Gibt es aus lhrer Sicht Verbesserungspotential (allgemein und/oder nach Verfahrensart)?

,Personalabbau stoppen, denn irgendwann ist die Grenze erreicht, man braucht auch
Kollegen mit denen man sich fachlich austauschen kann. Wie hast du das abgehandelt?
Die Qualitat und die Zeit die man fur einen Sachverhalt aufwenden kann, gehen zwangslaufig
mit wenig Personal zurlick. Hier ist sicher die Politik gefragt um diesem Trend
entgegenzuwirken, es sieht aber momentan nicht danach aus, als ob die im Moment
Prioritdt hatte, ganz im Gegenteil. Das Aufgabenfeld ist schlicht weg zu umfangreich, als dass
man es alleine abhandeln kénnte. Es wird auch komplexer. Kontrolltatigkeiten werden
immer mehr.”

Kénnen Kompetenzen an das ALE libertragen werden (etwa Gemeinde an die Direktion fiir
Landliche Entwicklung), bzw. kann das ALE auch Kompetenzen bei der Flurbereinigung
abgeben, iibertragen?

* Wenn ja, welche?

,Kompetenzen kénnen vom ALE angezogen und erweitert werden, je nach Bedarf. Eine
Abgabe eher nicht, da die Materie ja gesetzlich geregelt ist und es hier Vorgaben gibt.”

Wie lange dauert nach lhrer Erfahrung eine , klassische Flurneuordnung“?

,Das kann sich von einigen Jahren bis wie oben bereits erwdhnt Jahrzenten erstrecken.
Pauschalantwort gibt es hier keine, es spielen hier viele Faktoren eine Rolle, wie etwa
Umfang des Gebietes, Akteure, Einwadnde etc...”

Wie werden die Teilnehmer Uber das Ansinnen und/oder die Zielsetzung einer
Flurbereinigung unterrichtet?

,Es gibt Informationsveranstaltungen, oft geleitet durch einen Beamten des Amtes. Hier
werden die Zielsetzungen, Anspriiche, Formalitaten erldutert. Eine interessante Sache sind
die Schulen fir landliche Entwicklung, in denen sich Interessierte Birger Uber das
Themenfeld der Flurbereinigung informieren und weiterbilden kdnnen”

Thema Unternehmensverfahren:

Wer sind die klassischen Akteure in der Planungspraxis des ALE bei einem
Unternehmensverfahren?

JInfrastrukturunternehmen( Schiene, StraRe), landwirtschaftliche Betriebe zum Beispiel
Weinbaubetriebe in unserer Region sind sicher klassische Akteure. Die Entscheidung
Unternehmensverfahren Ja/Nein kommt von Gbergeordneter Stelle.”
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Anhang B: Experteninterview mit der Niederosterreichischen
Agrarbezirksbehérde (NO-ABB)

Methode: leitfadengestiitztes Interview mit Herrn Dipl. Ing. Karl Mayr

Ort und Datum: Landhausplatz 1, Haus 12; 3109 St. P6lten am 22.8.2011

Interviewbeginn: 12°°

Interviewende: 13:30

Wie viel Fachpersonal steht bei der Agrarbehorde in NO fiir Zusammenlegungs, -und
Flurbereinigungsverfahren zu Verfiigung?

,Ja gut, in Summe hat die niederdsterreichische Agrarbezirksbehdrde 135 Personen zurzeit,
da ist das Verwaltungsdienstpersonal auch dabei, und im stetigen AuBendienst der
Flurbereinigung ca. 80, unterschiedlicher Qualifikation vom Akademiker bis zum
Vermessungstechniker.”

Welche Verfahren (Zusammenlegungsverfahren oder Flurbereinigungsverfahren) bei der
landlichen Entwicklung ,,finden ofter statt“?

,Man koénnte das darstellen, es ist aber insofern irrelevant, da von der technischen
Abwicklung beide gleich sind. Da ist vor allem ein Unterschied in der Struktur. Wir haben in
Niederosterreich eine sehr unterschiedliche Agrarstruktur, also Streifenflur im Weinviertel,
Industrieviertel etc. bis zur Blockflur im Mostviertel. Und Flurbereinigungsverfahren sind
eher kleinere Verfahren mit wenigen Parteien. Wir haben, nur dass Sie eine Vorstellung von
den Verfahrensgrofien haben, Verfahren von 2500 ha, das ist das GroRte zur Zeit, in
Bernhardstal im Weinviertel bis zu sehr kleinen Verfahren im Mostviertel in der Blockflur mit
rund 5 ha und sehr wenigen Parteien, vielleicht sogar nur drei. Und der Unterschied
zwischen diesen beiden Instrumenten ist eigentlich nur im Rechtlichen Teil der Einleitung
des Verfahrens, das heiflt ein Flurbereinigungsverfahren wird mittels Bescheid eingeleitet
und man hat Berufungsmoglichkeit und ein Zusammenlegungsverfahren wird mittels
Verordnung eingeleitet. Ungeachtet dessen, leiten wir aber nur Verfahren ein, mit
mindestens 50% Zustimmung der Grundeigentliimer, nicht der bearbeiteten Flache.”

Spielen groBere Infrastrukturprojekte eine Rolle? Gibt es aktuelle Projekte an ,,gr6Reren”
Neutrassierungen?

,Ja und zwar besonders im Waldviertel, und zwar durch die Ost6ffnung, durch den Fall des
Eisernen Vorhanges, wird wieder investiert in die Nord- Sid Verbindungen. Da haben wir
jetzt Beispiele wo wir mit im Boot sind, von Zwettl etwa hinauf diese Ortsumfahrungen, wo
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aber die Strafle in der Planung selbststiandig ist und wir dann behilflich sind in der
Umsetzung, wenn die Grundeigentiimer das auch mit mindestens 50% der Unterschriften
auch wollen. Aber es werden auch StraBen oder Infrastrukturprojekte auch ohne uns geplant
und umgesetzt. ,,

Gibt es Maéglichkeiten des Grunderwerbes durch die Behorde? Welche Funktion hat die
Behorde beim Grunderwerb bei groReren InfrastrukturmaBnahmen (Autobahn,
Eisenbahnprojekte)?

,0k, Moglichkeiten des Grunderwerbes durch die Behoérde. Nun gut, durch die
Agrarbezirksbehorde direkt nicht. Die Ablosen laufen alle durch die Gruppe StralRe des
Landes beim Magistrat, nur kann es sein, dass sie nicht die gesamten Flachen in der Trasse
zu kaufen bekommen und wenn dieses StraBenprojekt dann in Kombination mit einem
Zusammenlegungsverfahren stattfindet, wo wir eben Beispiele haben, dann kann es sein,
dass wir irgendwo in einem anderen Gebiet Tauschgriinde kaufen mit weniger Bonitat und
wir dann dieses Zusammenlegungsverfahren in die Trasse legen und die StraBe bekommt
dann ihre Grundabfindung dort , und die Differenz kann dann durch, das ist praktisch eine
Kombination der Instrumente, §15 InfrastrukturmaBnahmen abgegolten werden. Aber nur
bis zu einem entsprechenden Wertverhaltnisrahmen, laut Gesetz. Also ich kann nicht die
gesamte Trasse Uber einen prozentuellen Abzug lber das Gesamtverfahren aufrechnen,
dann falle ich namlich aus dem Flachenwertverhaltnis raus.”

Verstehe ich Sie richtig, hat das nun etwas mit den Grundeigentiimern zu tun, namlich dass
sie mit wertgleichen Verhaltnissen abgegolten werden? Oder haben Sie jetzt eher
prinzipiell von den Verfahren gesprochen?

,Ja, die Grundeigentiimer miissen auch mit den gleichen Bonitdten, mit einem gewissen
Spielraum das das ist klar, abgefunden werden und genauso mit der StralRe. Um das zu
verdeutlichen: Es kann die StraBe nicht schlechte Wiesenbonitaten kaufen, die geplante
Trasse geht Uber sehr gute Ackerbonitdten, und die Stralle kann dann nicht erwarten, dass
dies 1:1 getauscht wird.”

Entschuldigen Sie, die Zwischenfrage: Mit ,,Strale” meinen Sie die ,,Gruppe Stralle des
Landes“?

»Ja genau, die Gruppe StraBe des Landes in Zusammenarbeit, ja mit der ASFINAG nicht
direkt, die Grundablése macht SP3%* driiben, die Planungen der StraRe macht der Kollege,
ich glaube das ist SP4.“

Konnen auch Grundstiicke einer anderen Widmung ,,zusammengelegt” oder , bereinigt”
werden (etwa Bauland)?

81 . . .
Interne Organisationsbezeichnung, Anm.
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,Ja, aber nur innerhalb des Bereiches, das heillt wenn gewidmetes Bauland ist, dann wissen
wir das, und tauschen dann nur innerhalb dieses Riedes. Weil es dann nicht mdglich ist zu
tauschen, aufgrund einer anderen Bonitat, es sei denn auf freiwilliger Basis. Also ein mdglich
vorhandenes Baulandried wird dann gesondert behandelt, eben aufgrund der anderen
Bonitaten. Falls es ein grofRRes Flurbereinigungsverfahren ist, versuchen wir es sowieso aus
dem Verfahren auszuschlieBen, dann haben wir nicht damit zu tun. Und wenn es tGberhaupt
der Wunsch ist, dass es liberhaupt auch umgesetzt werden kann durch einen Zivilgeometer,
oder dass sich auch die Gemeinde einkaufen will, um eine Umsetzung der Flurbereinigung
dadurch zu ermdéglichen, dann lassen wir es drinnen, betrachten es allerdings separat. Man
kann natdirlich nicht jemanden gegen seinen Willen aus seinem Bauland hinaustauschen in
eine minderwertige Bonitat, sprich Ackerland etc.”

Auch wenn es sich um ein liberortliches Interesse handeln wiirde, etwa Eisenbahn, Strale?

,Der Punkt ist die wertgleiche Abfindung, wobei es auch keinen Anspruch prinzipiell gibt auf
die Lagen einer bestimmten Trasse. ,,

Was sind die Stiarken, Schwichen, Chancen, Risiken der jeweiligen Verfahren, speziell bei
Infrastrukturverfahren, aus lhrer Sicht?

,Ja die Chancen sind nattrlich, dass die Gruppe StralRe nicht unbedingt darauf angewiesen
ist, den Grund innerhalb der Trasse erwerben zu missen oder sogar teilweise zu enteignen,
weil es in Zusammenarbeit mit den Zusammenlegungsverfahren passiert, und sie irgendwo
Tauschgriinde erwerben kénnen. Es kann vorkommen, dass Bauern halt in der geplanten
Trasse ihren Grund und Boden haben und sagen, dass sie nicht verkaufen wollen. Und daher
konnen die dann im Zuge eines Tausches abgefunden werden. Deshalb ist es bei allen
Projekten bei Zusammenarbeit Zusammenlegungsverfahren, Infrastrukturprojekt auch zu
keinen Enteignungen(!) gekommen. Die Risiken aus meiner Sicht sind natirlich die, dass die
Verfahren stufenweise mit Bescheiden aufgebaut sind, bis zur vorlaufigen Besitzeinweisung,
und dass somit die Grundeigentimer hier Berufungsmoglichkeiten. Und dadurch kann es
sein, dass der Zeitplan auseinanderdriftet. Das ist klar ein Risikofaktor. Diese Berufungen
konnen durchaus 2, 3 Jahre dauern, bis hin zum Verwaltungsgerichtshof. Ich kann anfiihren,
dass wir auch innerhalb des Projektes der Gruppe Stralle auch die gesamte Vermessung
machen. Wir sind ,alles Land” und sitzen da in einem Boot und vermessen von uns aus
selber. Wir als Agrarbehorde sind also selbst Vermessungsbefugte._Baulandparzellierungen
dirfen jedoch ausschlieflich Zivilgeometer durchfiihren.”

Gibt es analog zu Bayern eine Art vorlaufige Besitzeinweisung im Zuge der Verfahren?

,Ja, also wir haben , wie bereits kurz angerissen, eine sogenannte vorliufige Ubergabe , das

heilt das Verfahren ist zwar noch nicht rechtskraftig, aber die Leute koénnen unter
bestimmten Voraussetzungen die Flachen bereits in der Natur bewirtschaften. Die
Voraussetzungen sind: Ein rechtskraftiger Besitzstand und Bewertungsausweise, das heildt
einen rechtskraftigen Altbestand, der Plan fir gemeinsame Anlagen Wegenetz,
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Riickhaltebecken, Okologie, wobei die Umweltanwaltschaft seit neuerer Zeit
Mitspracherecht hat, und es kommt vor der vorldufigen Ubernahme zu einer Abstimmung,
ich bin dafiir oder dagegen. Ja oder Nein. Es diirfen nicht mehr als 1/3 der Grundeigentiimer
dagegen sein. Das heiflt fir brauchen mindestens 2/3 Beflirworter die dieser vorlaufigen
Ubernahme  zustimmen. Dies ist eine gesetzliche Vorgabe. Nach dem
FlurverfassungsLandesgetz. Der Einleitung muissen zur Erinnerung mindestens 50% der
Grundeigentiimer zustimmen. Vom Zeitraum her, haben wir das dann schon um die 3 Jahre
bearbeitet, hier sind die 2/3Zustimmung dann notig.”

Wo sehen Sie im Moment Verbesserungspotential bei den Verfahren?

»Verbesserungspotential gdbe es, jedoch brdauchten wir dann gesetzliche Grundlagen fur
Vereinfachungen, weil speziell bei kleineren Verfahren das oft gesetzlich nicht unterschieden
wird als ob es sich um ein umfangreicheres Verfahren handelt. Der Verwaltungsaufwand ist
dann nicht aliquot geringer dadurch. Okologisch lduft sehr genau, die letzten Jahre, das wird
alles Kofinanziert bis zur EU hinauf. Land, Bund, EU. Damit missen wir leben. Punkto
Entscheidung. Also wie ich begonnen habe, hatte ich noch alleine entschieden, und jetzt
haben wie viel mehr Projektmanagement und Sachverstandige mit involviert. Das heil3t die
Materie ist um einiges komplexer geworden.”

Wer entscheidet letztendlich Flurbereinigung/Zusammenlegung ,Ja oder Nein“ (Chef,
Gremium,)?

,Letztverantwortlich entscheide es ich als technischer Leiter. Ob es mittels Bescheide oder
Verordnungen passiert hangt ja nur mit der Art des Verfahrens zusammen. Es werden meine
Fachbereichsleiter hinzugezogen, man konnte sagen Beratungsgremium, das sind 3
Mitarbeiter fiir die Zusammenlegungen, das lduft dann abgestimmt ab.”

Gibt es analog zu Bayern eine” Teilnehmergemeinschaft“(wo die Behorde den Vorsitz der
Teilnehmergemeinschaft libernimmt)?

,Nein, eine Teilnehmergemeinschaft an sich nicht, es gibt aber eine
Zusammenlegungsgemeinschaft und eine Flurbereinigungsgemeinschaft, die wéahlen aus
lhrer Mitte Obmann, Obmannstellvertreter, Schriftfihrer und Kassier. Der Obmann beruft
dann den Ausschuss in sogenannten Ausschusssitzungen ein, wo aber natirlich immer wer
dabei ist vom Amt, da wir ja die gemeinsamen Anlagen gemeinsam entwickeln und unter
unserer Mitwirkung planen. Wo der Ausschuss keine Rolle spielt ist bei der Neueinteilung
der Projekte oder der Acker. Reine Verantwortung der Agrarbehorde. Also der Ausschuss hat
hier keine Kenntnis zu erlangen. Es wird dann jeder Grundeigentiimer zu einer
Wunschabgabe geladen, und der Projektleiter des Amtes Ubernimmt dann die
Verantwortung flr die sachgerechte Abwicklung der Neueinteilung. Der Ausschuss hat eine
wichtige Aufgabe jedoch bei dem Plan fir gemeinsame Anlagen vor Ort.
Wasserrickhaltebecken, Wege oder dhnliches.”
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Wer ist (hauptséchlich) Initiator von ldndlichen NeuordnungsmaBnahmen?

,Es geht immer von Akteuren vor Ort aus. Dies kann die Bezirksbauernkammer sein, die
beratend ermittelt, beispielsweise. aber ich brauche auch etwa bei groflen Verfahren eine
Gemeinschaft von Landwirten, die solch eine MalRnahme als wirtschaftlich ansehen und
auch als sinnvolle Investition in die Zukunft ansehen. Dann kommen wir als Agrarbehdérde ins
Spiel. Das lauft dann meistens Uber eine Informationsveranstaltung, wo alle
Grundeigentiimer innerhalb eines bestimmten Gebietes geladen werden. Aber nicht von der
Agrarbehorde, sondern von der Gemeinde oder der Kammer und ein Kollege von er
Behorde halt dann einen Vortrag lGber Kosten, Verfahrensablauf und so weiter. Und wenn
dann eine Zustimmung absehbar ist, und ein Gebiet abgegrenzt wurde, in dem sich eine
Agrarstrukturverbesserung abspielen soll, wird erst (ber eine eventuelle Einleitung
entschieden. Die Verfahrensart ist sehr meist GroRenbedingt, also ob Zusammenlegung oder
Flurbereinigung.”

Zusatzfrage: Wie wiirde es bei Eisenbahnprojekten ausschauen? Kommt dann die Bahn zu
lhnen und setzt sie dariiber in Kenntnis oder lauft dies ahnlich wie bei lhrem genannten
Beispiel der ,,Fachgruppe StraBe“?

»Eisenbahnprojekt in dem Sinn haben wir nicht gehabt, aber es [duft prinzipiell ahnlich wie
bei der Stralle. Wir haben zwar ein Projekt gehabt wo die Eisenbahn im Spiel war, aber es
ging dabei eher um die Riickabwicklung von Flichen, da die Bahn hier einen Uberschuss an
Land hatte und wir die Riickabwicklung Gbernommen hatten. Etwa die Schwechater
Autobahn war so ein groBes Projekt. Die Strafle plant somit die Trasse, fihrt die
Umweltgurtachten durch und erst dann kommt der Ball zu uns, wenn es um die
Grundabldsen oder Grundeinldsen geht, Ein Beispiel ist eine Umfahrung bei Mistelbach, da
bin ich jetzt 2 Tage vor Ort. Im ersten Schritt wird zunachst einmal grob geschaut wie hier,
aus agrarischer Sicht, die Planung laufen konnte. Akteure sind zunachst Gemeinde und der
Beamte der Fachgruppe StraBe, und ich bin dabei, falls Fragen auftauchen oder wenn eine
Zusammenlegung gewiinscht wird oder wie auch immer. Aber dort im Konkreten gibt es
noch keinen Antrag der Grundeigentimer Uber ein Zusammenlegung verfahren tatig zu
werden. Es kann kommen, muss aber nicht. Es kann aber auch erst im Nachhinein, nach
erfolgter Ausflihrung des StraBenprojektes etwa, ein Antrag auf Zusammenlegung gestellt
werden, um hier Zerschneidungen zu beseitigen die durch das Projekt entstanden sind. Dann
fallen natiirlich die Nachteile der Bescheide und damit Einspriiche weg, der Effekt ist
derselbe.”

Kann die Agrarbehérde auch Kompetenzen abgeben/iibernehmen? Wenn ja, welche?

,Kompetenzen abgeben kdnnen wir nicht, aber wir kénnen Kompetenzen an uns ziehen. Das
heiBt wir haben innerhalb des bestimmten Gebietes Kompetenzkonzentration, als Starke

dieses Instrumentes. Wenn aber Entscheidungen zu treffen sind, die fur unser Projekt nicht
relevant sind, dann entscheidet dies die Bezirkshauptmannschaft, BH.”
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(Wie) werden die Planbeteiligten liber die Zielsetzung einer Flurbereinigung unterrichtet?

,Die Beteiligten werden (iber eine Informationsveranstaltung aufgeklart, und zwar UGber
Ziele, Rahmen, Kosten des Verfahrens etc.”

Wer legt die Bewertungen fiir die Grundstiicke fest?

,Landwirtschaftliche Amtssachverstdandige . Beim Ausschuss wird dann festgelegt welche
Referenz man hier zur Bewertung anlegt. Entweder die Finanzbodenschitzung, die man
dann natdrlich auf diesen tauschrahmen adaptiert(welche Boden, bei schweren Boden eher
nicht so geeignet, es hatte ja einen anderen Hintergrund diese Finanzbodenschatzung, da es

hier ja eigentlich um Grundsteuereinnahmen geht vorrangig. Der Amtssachverstandige
entscheidet auch gemeinsam mit dem Ausschuss somit ob es als Grundlage oder wieweit als
Grundlage verwendbar ist. Die andere Moglichkeit ist die erstamtliche Bonitierung, das heif$t
es wird ein Raster darliber gelegt,alle40 m Schlagbohrer hinein, Schatzleute, auch von den
Grundeigentiimern selber werden angelobt, Voraussetzung ist, dass jemand nicht seinen
eigenen Grund bewertet, dann gibt es Arretierungsverhandlungen ,etwa komme ich von der
1. In die 2. Klasse, bekomme ich statt 100m2, 120 m2 und so weiter. Das Ergebnis sind dann
diese Besitzstands und Bewertungsausweise. Das ist dann eine der Bescheide, bei der

vorlaufigen Besitzstandsliberweisung mussen diese bereits rechtswirksam sein.”

Zusatzfrage: Wie werden die Bonitaten im Tausch konkret eingebracht? Analog zu Bayern
mit einer Wertverhaltniszahl oder anders?

,Beispiel Zum Schema: Grundstlicksnummer soundso. Daneben steht. Klasse 1 so viel m2,
usw....Hutweide so viel. Die erste Ackerklasse hat zum Beispiel einen Gegenwert von 10000
Punkten. Nach diesem gewissen Schlissel wird das abgestuft.”

Wie sind die Kriterien fiir die Bewertung der Grundstiicke aufgeschliisselt(Hanglage,
Kleinteiligkeit etc.)?

»Abschlage fiir die Hanglage gibt es, Kleinteiligkeit spielt keine Rolle, da es immer um den
konkreten Wert der Flache geht, also die Qualitdit des Bodens. Weiters spielt der
Bearbeitungszustand einer Ackerfliche zum Beispiel auch keine Rolle. Primar spielt das
Bodenprofil eine Rolle: Humusaufbau, Humuslage, etc.”

Kann bei einem Verfahren auch enteignet werden?

,Die Agrarbehorde selber nicht, nur der Fachbereich der StraRe, als Ausfiihrung der
Bundeszustandigkeit,(mittelbare Bundesverwaltung) sie hat die Moglichkeit Grund selbst zu
erwerben innerhalb dieser Trasse, Tauschgriinde und auch Enteignungen durchzufihren.
Aber dies hat sich gedandert. Fiir LandesstralBen ist jetzt das Land selbst direkt zustandig.”
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Spielen Enteignungen in der Praxis eine Rolle oder wird immer einvernehmlich gehandelt?

,In sehr geringen Malien ja, es ist aber politisch nicht opportun und es wird immer geschaut
es womoglich zu vermeiden. Als Zusatz ist anzufihren dass unsere Behdrde fir die
Verbesserung der Agrarsituation zustandig ist und es wird mit den Grundeigentimern
geschaut wo es warum und wie sinnvoll ist, und dies immer in Verkniipfung bei einer etwaig
geplanten Neutrassierung sei es StralRe oder Schiene. Darum die 50% Zustimmung.”

Wer tragt die Kosten der Verfahren?

»Grundeigentiimer im Verhaltnis der einbezogenen Flache,. Hat ein Eigentimer zum Beispiel
10 ha zahlt er das Zehnfache wie ein Anderer mit 1 ha Einlageflache. die Kosten der
Infrastrukturplanungen der jeweilige Bautridger, bei der Bahn die Osterreichischen
Bundesbahnen (OBB).“

Was alles kann bei oder nach einer Flurbereinigung, Zusammenlegung realisiert werden
bzw. was sind die Auswirkungen?

,Theoretisch kann alles realisiert werden. Der Aufhidnger ist immer die
Agrarstrukturverbesserung. Das heit wir haben schon fiir Gemeinden die Moglichkeiten
geschaffen Klaranlagen oder Bauland zu realisieren, jedoch alleine kénnen wir es nicht
machen. Es ist so, dass nach so einem Verfahren alle Servitute einmal wegfallen. Es werden
nur jene aufrechterhalten, die aufrechterhalten missen, etwa Leitungsservitute. Es soll ja
nach jedem Verfahren jedes Grundstiick eine 6ffentliche Zufahrt haben. Ausnahmen sind
AuRenlegerservitute®”.Das luft dann immer unter Kosten- Nutzen Gesichtspunkten wo es
halt sinnvoll ist. Angenommen eine Gemeinde plant ein Rickhaltebecken zum
Hochwasserschutz, dann kann ich das nicht irgendwo hingeben, sondern ich bin
ortsgebunden. Dann ist es sinnvoll das in einem Verfahren abzuwickeln und die Gemeinde ist
somit nicht so unter Druck und kann somit ein Gebiet sinnvoll planen, in Kooperation mit
allen Beteiligten.”

Sehr geehrter Herr Dipl. Ing. Mayr! Seit wann sind Sie in der landlichen Entwicklung
(Agrarbehorde) tatig?

,2.November 1983“
Was haben Sie fiir eine Ausbildung, Fachrichtung absolviert?

,Universitat fur Bodenkultur, Forstwirtschaft.”

8 AuRerhalb des Verfahrensgebietes, Anm.
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Haben Sie immer in dem NO Agrarbehérde gearbeitet oder auch in privaten
Unternehmen?

,lch war vorher bei den Bundesforsten (OBf), privat beteiligt. Ich war dann auch neben
meiner Tatigkeit bei der Agrarbehdrde auch Dorferneuerungsbetreuer, habe dort Projekte
abgewickelt unter anderem das Okodorf Eschenau, daraus hat sich dann die Telehaus AG NO
entwickelt, in spaterer Folge eine GesmbH und war Geschéaftsfihrer nebenbei zu meiner
Tatigkeit beim Land.”

Wenn nein, war(en) diese(s) Unternehmen im Themenfeld der ldndlichen Neuordnung
tatig?

,Natirlich bedient die Dorferneuerung ein breites Spektrum. Niederdsterreich war hier
sicherlich einer der Ersten. In Bayern, zum Beispiel ist die Dorferneuerung bei den Amtern
far landliche Entwicklung angesiedelt. Wir haben immer guten Kontakt zu Bayern gehabt
und Bayern hat die Dorferneuerung erfunden. Und mein vorvoriger technischer Leiter wollte
das eigentlich fur die Agrarbehdrde lukrieren und implementieren, genau dieses System wie
in Bayern. Landlicher Raum, eine Einheit, wo fangt die Flur an, wo hort sie auf, in
Zusammenhang mit dem dorflichen Siedlungsgebiet und das war dann eigentlich eine
interne Geschichte warum wir die Zustandigkeit zur Dorferneuerung nicht bekommen
haben. Der damalige zustandige Politiker sah eine grofRe Chance in der Dorferneuerung und
wollte sie im eigenen Wirkungsbereich haben, in der politischen Verantwortung. Und
dadurch ist es dann zur Abteilung und Zustandigkeit der Raumordnung gekommen, wobei
wir als Agrarbehoérde die Weichen eigentlich gestellt haben. Am Anfang saflen wir noch als
Art Projektmanager in den Gremien und Entscheidungssitzungen als Agrarbehorde mit im
Boot. Hier leisteten wir sehr viel Arbeit, danach haben aber der Landesrechnungshof und der
Staat festgestellt dass es hier ein Problem mit den (Doppel)Férderungen gab. Es dirfen keine
Landesbediensteten, Beamten auch Betreuer sein, deshalb haben wir aus der
Dorferneuerung aussteigen mussen. Danach wurde dies unter die Privatwirtschaft gestellt,
es gibt auch einen privaten Landesverband fiir die Dorferneuerung und es gibt jetzt keine
beamteten Dorferneuerer mehr sozusagen. Ich bin noch am Rande in der Dorferneuerung
betatigt und zwar in der Jury des Europdischen Dorferneuerungspreises.”

Werden bestimmte volkswirtschaftliche Trends auch evaluiert bei der Behorde und darauf
reagiert? Oder passiert die Anpassung eher automatisch in der politischen Diskussion und
Auseinandersetzung?

»Wir sind naturlich von den politischen Rahmenbedingungen abhangig. Das ist der Trend der
Zeit. Man kann das Instrumentarium schon erneuern, da sind wir dran. Beispielsweise dass
man nicht mehr sagt wie beispielsweise im Waldviertel Erfordernis ist 50%, da laut Gesetz
dies nicht erforderlich ware. Namlich ob wir ein Verfahren einleiten. Das ist halt politischer
Usus seit dem Landesrat B. Wir kénnen nur Trends aufzeigen, die Entscheidung passiert
dann auf politischer Ebene und liegt nicht in unserer Hand.”
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Anhang C : Behordlicher Ablauf eines Unternehmensverfahrens in

Bayern

Ablauf eines "reinen" Verfahrens nach dem Flurbereinigungsgesetz § 87 u. § 88

(Unternehmensverfahren)

Lfd.

Nr.

0 N o U»n

10
11
12

13

14
15

Arbeitsschritt

Einleitung

Antrag auf ein Verfahren

Infoveranstaltung fir mogl. Beteiligte und Betroffenen

Festlegung des Arbeitsprogramms (jahrlich DLE -
Regierung)
Grobziele mit Antragsteller vereinbaren

Mitteilung an Antragsteller Gber die Einleitung
Aufstellung der Neugestaltungsgrundsatze
Festsetzung Budget

Erarbeitung der Aufgabenstellung mit
Verfahrensgebiet

Erteilung Projektauftrag

Einleitung der Blirgerbeteiligung
Vorbereitung der Anordnung des Verfahrens
Anfrage nach § 5/2 und 3 FlurbG

Aufklarungsversammlung nach § 5/1 FlurbG

Formeller Beginn des Verfahrens

Anordnung des Verfahrens
Widerspruchsbehandlung

Anmerkungen

durch die
Enteignungsbehorde

Prifung welche gesetzliche
Grundlagen fir das
Unternehmensverfahren
gegeben sind (Moglichkeit
nach §§ 1, 4 und 87
anzuordnen)

entfallt

entfallt

kann entfallen wenn die
Anfragen in der
Planfeststellung behandelt
wurden und die Anordnung
eines § 87 Verfahren bereits
festgestanden ist.

Info der kiinftig Beteiligten
Uber Planungen und Kosten
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16
17
18
19

20

21
22
23
24
25
26
27
28
29
30

31

32

33

34

35

36

Ermittlung der Beteiligten

Vorstandswahl
Vorarbeiten (Einzelverfahren)
Beschaffung und Auswertung der Planungsunterlagen

Landschaftsplanung Stufe | (LaPla St I) durchfiihren
Planung

Flurwerkstatt, Konzept zum Plan n. § 41 FlurbG
Entwurf zum Plan nach § 41 FlurbG

Intensive Abstimmung im Vorstand

grundsatzliche Abstimmung mit der Gemeinde (Wege,

)
ergabe und Durchflihrung der LaPla St Il

Prifung des Plans nach § 41

Abstimmung mit Gemeinde und Tragern offentl.
Belange

Uber- und Ausarbeitung des Plans n. § 41 FlurbG
Anho6rung nach § 41 FlurbG

Behandlung - Genehmigung -Feststellung des Plans n.
§ 41 FlurbG

Planfeststellungsbescheid / Genehmigungsbescheid

Herstellung der gem. und 6ffentl. Anlagen

Aufstellung des Bauaktes

Bewilligung der Zuwendungen

Vorbereitung Ausbau, Ausschreibung

Zustimmung nach § 17/2 FlurbG zur Zuschlagserteilung

Ausbau, Aufsicht

Absteckung, Abmarkung und Vermessung

Unternehmenstrager ist
Nebenbeteiligter

Planfeststellung durch den
Unternehmenstrager
entfallt

evtl. Planfeststellung durch
den

Unternehmenstrager

entfallt wenn kein § 41
aufgestellt wird

kann entfallen? -
Planfeststellung durch den
Unternehmenstrager
kann durch den
Unternehmenstrager
erfolgen

kann durch den
Unternehmenstrager
erfolgen

kann durch den
Unternehmenstrager
erfolgen

kann durch den
Unternehmenstrager
erfolgen

kann durch den
Unternehmenstrager
erfolgen

kann durch den
Unternehmenstrager
erfolgen

Generelle Abstimmung mit
dem VA
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37
38
39
40

41
42
43
44
45
46
47

48
49

50
51
52
53
54
55

56
57

58
59

60
61
62
63

Abstimmung mit VA
Netzbestimmung mit Aufmessung und Auswertung
Abmarkung

Vermessung

Wertermittlung

Unterlagen einholen und aufbereiten
Mustergrundaufstellung
Wertermittlung durchfiihren
Wertermittlungskarte erstellen

1. Anhorung

Bekanntgabe der Wertermittlung

Behandlung der Einwendungen, Feststellung der
Wertermittlung
Bekanntgabe der Feststellung der Wertermittlung

Rechtsbehelfe gegen die Wertermittlung bearbeiten

Flachen- und Wertberechnung

Einarbeitung unvollzogener FN's
Laufendhaltung von AGLB-LE und DFK

Flachen und Kartieransatz, Erganzungsmessung
Homogenisierung

Digitalisierung der Wertermittlung

Bildung von Teil- und Abschnittsflachen,
Splissbeseitigung
Wertberechnung, Verschneidung, Uberpriifung

Abzugsaufstellung

Prifung des Abzugs

Forderungsberechnung

Anhorung der Teilnehmer nach § 57 FlurbG
Vorbefragung, Vorprojekt

Prifung Vorprojekt

Vorbereiten Wunschtermin

Wunschtermin

Wer macht was?

Wer macht was?

Wer macht was?

nach § 88/4 FlurbG, wenn
das vom

UT erworbene Land nicht
ausreicht. Dies kommt sehr
selten vor.

Bei abweichenden
MaBnahmen v.
Planfeststellungsbeschlusses,
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64

65
66

67
68
69
70

71

71
72
73
74
75

76
77

78
79
80
81
82
83

84

Neuverteilungsentwurf

Kostenverteilung aufstellen und beschlieRen

Prifung der Kostenverteilung

Projekt, Zuteilungsberechnung

Flurstiicksnummerierung und Lagebezeichnungen

Projektprifung

Zwischenverhandlung, Abschluss der
Zuteilungsberechnung
Abfindungsnachweis erstellen

Absteckung, Abmarkung der neuen Grenzen
Absteckung der Neuverteilung

Karte zur vorlaufigen Besitzeinweisung
vorlaufige Besitzeinweisung vorbereiten
Vorlaufiger Besitziibergang

Anderungen infolge Wegebaus einarbeiten

Flurbereinigungsplan
Gebiets- und Gemeindegrenzanderung

LaPla St Il erstellen

Textteil fertigen

Regelung der Rechtsverhaltnisse
Priufung des Flurbereinigungsplans
Abfindungskarte erstellen

Genehmigung des Flurbereinigungsplans

Bekanntgabe des Flurbereinigungsplans

Anhorungstermin zum Flurbereinigungsplan

folgt ein Plan nach § 41

Festlegungen der
Planfeststellung

beachten
(Ausgleichsmalinahmen)
Kénnen entfallen wenn es
ein reines
Unternehmensverfahren ist

Entschadigungen nach §
88/5 FlurbG berechnen

In den
Abfindungsnachweisen muss
vermerkt sein, ob ein
Anspruch auf
Entschadigungen aus d.
Untern.-verf. besteht.

entfallt - im
Planfeststellungsver-
fahren vom UT behandelt

Festsetzung der
Geldentschadigungen nach &
88 Nr. 4 und Nr. 5
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85

86
87
88

89
90

91
92
93
94
95
96

97

98
99
100
101
102

103
104
105

Widerspruchsbehandlung durch die TG Differenzierung TG -

Unternehmenstrager
evtl. Abhilfeverhandlung
Anderung des Flurbereinigungsplans
Widerspruchsbehandlung durch die ALE gegen die Hohe der

Geldentschadigung vor

einem ordentlichen Gericht

(§ 88/7 FlurbG)
Widerspruchsbehandlung durch Spruchausschuss

Anderungen Flurbereinigungsplan

Katastertechnische Ausarbeitungen (AGLB-LE, DFK)
DFK (neu)

Ausarbeitung AGLB-LE

Bestandskarte

AbschlieBende Priifung der Unterlagen
Vorbereitung Ausfiihrungsanordnung

Ausfiihrungsanordnung Unanfechtbarkeit des
Flurbereinigungsplans
Abgabe der Unterlagen an GBA und VA

AbschlieBende Arbeiten

Abschlussfeier vorbereiten

Prasentation der Ergebnisse (PR)

Abschlussfeier

Uberdrtliche Kassenpriifung, Schlussabrechnung

Schlussbescheid Festsetzung der
Ausfihrungs- und
Verfahrenskosten durch die
obere FLB
(UT Freistaat Bayern - keine
Verfahrenskosten)
Vorbereitung der Schlussfeststellung

Schlussfeststellung
Abgabe der Unterlagen ans Archiv

Ende des Verfahrens
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