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Geleitwort

Darstellungen beispielhafter Flurbereinigungsmafinahmen werden seit
langem in Sonderheften der Schriftenreihe fiir Flurbereinigung veréffent-
licht. Auf diese Weise sollen vor allem die Verwaltungen fiir Flurbereini-
gung immer wieder Anregungen fiir thre praktische Arbeit erhalten.

Als Beispielsmafinahme darf auch die Dorferneuerung Stebbach ver-
standen werden. Hier hat ein Biirgermeister — ehemals iibrigens Ange-
hériger der Verwaltung fiir Flurbereinigung Baden-Wiirttemberg — die
Moglichkeiten der Flurbereinigung fir die Erneuerung und Entwicklung
unserer lindlichen Gemeinden gesehen und genutzt. Natiirlich waren
seine Tatkraft, seine Aufgeschlossenheit, seine Weitsicht und
sein kommunales Pflichtbewufitsein erfolgreich. Dieser persdnliche Er-
folg wire jedoch nach seiner eigenen Erkenntnis ohne die Hilfe der Flur-
bereinigung nicht méglich gewesen.

Die lindlichen Gemeinden bendtigen zur Verbesserung ihrer Infra-
struktur die Flurbereinigung. Die Verbesserung der Lebensverhiltnisse
auf dem Lande ist heute wichtiger denn je. In der vorliegenden Arbeit
wird hierauf deshalb zu Recht ausdriicklich hingewiesen. Das kiirzlich
verabschiedete Stidtebaufrderungsgesetz, das gerade auch in Verbindung
mit Maflnahmen der Flurbereinigung Stidten und D&rfern dienen
will, bietet dazu im iibrigen einen aktuellen Anlafl.

Bonn, 1m Mai 1972

Dr.Friedrich Quadflieg

Regierungsdirektor

im Bundesministerium

fiir Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten
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1. Einleitung

In den letzten Jahren hat sich sowohl in Fachkreisen als auch im politi-
schen Bereich in zunehmendem Mafle die Erkenntnis durchgesetzt, dafl die
Verbesserung der Agrarstrukrur allein noch keine wirtschaftlich und
gesellschaftlich optimale Entwicklung der Lebensverhiltnisse im lindlichen
Raum herbeigefiihrt. Erst eine umfassende Umgestaltung vieler Gemein-
den mit dem Ziel der Férderung einer gesunden wirtschaftlichen, sozialen
und kulturellen Struktur vermag hier Abhilfe zu schaffen. Dabei steht
vielerorts, besonders aber in den Haufendorfern der Realteilungsgebiete,
die Anpassung der Bausubstanz an die heutige Entwicklung im Mittel-
punkt der Erneuerungsmafinahmen.

Wegen der engen Verflechtung des Dorfes mit seiner Flur ist im Regel-
fall die gleichzeitige Neugestaltung aller Teilbereiche zweckmiflig. Dies
hat zur Verbindung der in Ortslage und Feldmark erforderlichen Struk-
turmafinahmen, somit zum engen sachlichen und zeitlichen Zusammen-
wirken der an dieser Aufgabe in erster Linie beteiligten Institutionen
Flurbereinigung und Bauleitplanung gefiihrt.

Im vergangenen Jahrzehnt sind in mehreren Lindern der Bundesrepu-
blik umfassende Dorferneuerungen als Beispielsverfahren begonnen wor-
den. Von den in Baden-Wiirttemberg eingeleiteten Dorferneuerungen wird
das weitgehend durchgefiihrte Verfahren Stebbach in der Riickschau kri-
tisch betrachtet. Die vorliegende Untersuchung schliefit Fragestellungen
aus vielen Fachgebieten ein. Daher mufl &fters eine Beschrinkung auf
wesentliche Fragen erfolgen.

Wegen der Koppelung der Neuordnungsmafinahmen in Dorf und Flur
geht die Arbeit besonders auf die Gestaltungsmdglichkeiten der Flur-
bereinigungsbehdrde bei der Erneuerung der lindlichen Gemeinden ein.
Die Untersuchung befafit sich deshalb einleitend mit den der Flurberei-
nigungsbehdrde hierfiir zur Verfiigung stehenden rechtlichen Handhaben
und gibt einen geschichtlichen Uberblick iiber das Zusammenwirken von
lindlicher Bodenordnung und baulicher Entwicklung im Land Baden-
Wiirttemberg. Anschlieflend wird die Bedeutung der Dorferneuerung auf-
gezeigt und ihre Einordnung in die Raumordnung sowie die Erfordernis
ihrer Abstimmung mit raumbedeutsamen Planungen dargestellt.

Der dem Umfang nach gréfice Teil der Arbeit befafit sich mit den Pla-
nungen und Mafinahmen der Beispielsdorferneuerung Stebbach einschlief3-
lich der Kosten und ihrer Finanzierung.

Der abschliefende Hauptteil bringt eine kritische Auswertung der
Ergebnisse, wobei vor allem verfahrenstechnische, finanzielle und recht-
liche Folgerungen aus dem untersuchten Verfahren im Hinblick auf zu-
kiinftige Dorferneuerungen gezogen werden.



2. Rechtliche Grundlagen fiir die T4tigkeit der
Flurbereinigungsbehtrde im Bereich
der stidtebaulichen Entwicklung

Die im Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland und in der
Verfassung des Landes Baden-Wiirttemberg garantierten Grundrechte,
besonders der Schutz der Menschenwiirde, die freie Entfaltung der Per-
sonlichkeit, die Freiziigigkeit, die Freiheit der Berufswahl und das Recht
auf die Heimat bediirfen heute einer erweiterten Auslegung. Zum Schutz
gegeniiber unzulissigen Eingriffen in diese Menschenrechte tritt verstirkt
die Verpflichtung des Staates, in Gebieten, in denen die Grundlagen des
Lebens in Gefahr geraten sind, die notwendigen Planungen und Investi-
tionen durchzufiihren, ,um die Freiheit der Person in unserer Zeit noch
zu gewihrleisten® (25, 421)%,

In beiden Verfassungen ist der soziale Ausgleich pragmatisch festgelegt.
Dieser verfassungsrechtliche Auftrag ist als Bestandteil unseres gesell-
schaftspolitischen Leitbildes bei der Anwendung der in den Fachgesetzen
enthaltenen generellen Ziele bzw. der Auslegung unbestimmter Rechts-
begriffe zu beachten.

Aufgrund der erforderlichen Abstimmung jeder raumbedeutsamen Fach-
planung mit der iiberfachlichen Gesamtplanung in ihren einzelnen, durch
die riumliche Reichweite gekennzeichneten Stufen (Landesplanung, Regio-
nalplanung, Bauleitplanung) enthalten die das Raumordnungsrecht regeln-
den Gesetze materielle und verfahrensrechtliche Vorschriften zur Rege-
lung des Verhiltnisses beider Planungsarten.

Durch Erlafl des Raumordnungsgesetzes (ROG) vom 8. 4. 1965 (BGBI. I
S. 306) hat der Gesetzgeber der Forderung nach ,Einheitlichkeit der
Lebensverhiltnisse® (Art. 72 Abs. 2 Ziff. 3 GG) dadurch entsprochen,
dafl mit den darin enthaltenen materiellen Raumordnungsgrundsitzen
erstmals materielle Zielsitze der Raumordnung gesetzlich festgelegt wur-
den. Sie stellen eine bedeutsame rechtliche Handhabe fiir die Raumplanung
dar. Im Hinblick auf die Neuordnung des lindlichen Raumes ist vor allem
§ 2 Abs. 1 Nr. 5 ROG von Bedeutung.

Bei allen raumrelevanten Planungen haben auch die Landesbehorden
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung zu beachten (§ 5 Abs. 4
1. V. mit § 4 Abs. 5 ROG). Auf die Verpflichtung zur Koordinierung der
Mafinahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur und der Bauleitplanung
wird dabei ausdriicklich hingewiesen.

* Die erste Zahl gibt die Verdffentlichung nach dem Literaturverzeichnis, die Zahl
nach dem Komma die Seite der entsprechenden Verdffentlichung an.



Im Gegensatz zum Raumordnungsgesetz enthalten die Landesplanungs-
gesetze nur wenige materielle Bestimmungen zur Planung selbst; sie sind
hauptsichlich Organisationsgesetze. Nur in seinem Paragraphen 1 behan-
delt so das Landesplanungsgesetz (LaPlaG) fiir Baden-Wiirttemberg vom
19. 12. 1962 (Ges.BL 1963 S. 1) ,Gegenstand und Aufgabe der Landes-
planung®. § 1 Abs. 1 LaPlaG fordert dabei die Einhaltung eines der
Menschenrechte, wie es schon durch das Grundgesetz garantiert ist.

Viele Forderungen und Zielsetzungen der die Raumordnungstitigkeit
regelnden Gesetze sind unbestimmte Rechtsbegriffe. Erst ihre Elastizitit
jedoch liflt eine dauernde Anpassung an die sich verindernden Verhilt-
nisse der Praxis zu (40), (55, 1).

Die Landesplanung kann nicht unmittelbar auf die Vererk—
lichung der von ihr erarbeiteten Ziele einwirken. Grundlagen fir die
Durchfiihrung raumrelevanter Mafinahmen sind die Bauleitplanung und
die Planungen der Fachbehtrden. Gleichwohl kommt den Grundsitzen
und Zielen der Raumordnung neben der Konkretisierung der Zielsetzung
in Entwicklungsplinen grofie Bedeutung zu im Hinblick auf eine fort-
schrittliche Anwendung und Auslegung von allgemein gehaltenen Vor-
schriften in raumbedeutsamen Gesetzen.

Das Bundesbaugesetz (BBauG) vom 23. 6. 1960 (BGBI. I S. 341), dessen
Zwedck auf die Ordnung der stidtebaulichen Entwicklung in Stadt und
Land gerichtet ist, hat die Aufstellung und Sicherung der Bauleitplanung
der Gemeinde als Selbstverwaltungsaufgabe tibertragen.

Konstruktive Gesamtldsungen fiir eine umfassende Neuordnung im
lindlichen Raum lassen sich im Regelfall nur bei gleichzeitiger Ordnung
der kommunalen, der agrarischen, der wirtschaftlichen, der kulturellen
und der soziologischen Belange erreichen. Daher enthilt das Bundesbau-
gesetz auch eine Reihe verfahrensrechtlicher Vorschriften, die das Ver-
hiltnis zwischen gemeindlicher Bauleitplanung und der Flurbereinigung
regeln. Auch Fragen der materiellen Koordination werden in einigen
seiner Bestimmungen angesprochen.

Die Zusammenarbeit beider Institutionen wird vor allem durch § 2
Abs. 5 BBauG bestimmt. Danach ist die Flurbereinigungsbehérde als Tri-
ger Sffentlicher Belange bei der Aufstellung von Bauleitplinen zu betei-
ligen. Diese Beteiligung ist bedeutsam bei der Inanspruchnahme land-
wirtschaftlich genutzter Flichen (§ 1 Abs. 5 BBauG), fiir deren Abgren-
zung gegeniiber anderen Nutzungsarten besonders eine vorliegende agrar-
strukturelle Rahmen- oder Vorplanung zu beriicksichtigen ist. Die Flur-
bereinigungsbehdrde wird die Interessen landwirtschaftlicher Betriebe
wahrzunehmen haben vor allem hinsichtlich einer etwaigen Verinderung
in der Zuordnung von Hof- und Wirtschafesflichen und zur Erhaltung
oder Herbeifithrung wirtschaftlicher Grundstiicksformen. Auch
die vorgesehene Wegefithrung in Bauerweiterungsgebieten kann von Ein-



flufl auf die Wirtschaftsbetriebe sein. Eine aus der Aufstellung von Bau-
leitplinen sich ergebende Neuabgrenzung von Ortslage und Feldmark
wird auf eine etwaige spitere Flurbereinigung einwirken.

Auf die Bedeutung einer méglichst frithzeitigen Zuzichung der Flur-
bereinigungsbehdrde bei der Aufstellung von Bauleitplinen wurde im
Schrifttum mehrfach hingewiesen (109, 14), (78, 396).

Der in Baden-Wiirttemberg ergangene Erlafl des Innenministeriums
tiber die Aufstellung von Bauleitplinen nach dem Bundesbaugesetz (Bau-
leitplanerlafl) vom 11. 11. 1963 (GABI. S. 665) weist darauf hin, daf} der
Vorschrift des § 2 Abs. 5 BBauG nicht dadurch Geniige getan wird, daf
die zu Beteiligenden gemifl § 2 Abs. 6 BBauG von der Auslegung des
Entwurfs des Bauleitplans benachrichtigt werden. Erhoht wird diese
Bedeutung der Beteiligung an der Bauleitplanung durch die nach § 7
BBauG entstehende Anpassungspflicht.

Neben § 1 Abs. 5 und § 35 Abs. 3 BBauG ergibt sich fiir den Triger
der Bauleitplanung auch aus § 1 Abs. 3 BBauG die Verpflichtung zur
Beriicksichtigung der Belange der Landwirtschaft, da diese in den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung mit aufgefithrt sind.

Zur Abstimmung von Flurbereinigung und Bauleitplanung nach dem
Bundesbaugesetz sind in den Lindern gemeinsame Erlasse der fiir beide
Bereiche zustindigen obersten Landesbehdrden ergangen (83, 27). Der
baden-wiirttembergische Gemeinsame Runderlafl des Ministeriums fiir
Ernihrung, Landwirtschaft, Weinbau und Forsten und des Innenministeri-
ums {ber das Zusammenwirken von Flurbereinigung und Bauleitplanung
vom 19. 12. 1963 (GABI. 1964 S. 16) ermichtigt auf Antrag der Gemeinde
die Flurbereinigungsimter, fiir lindliche Gemeinden mit geringer Bau-
titigkeit den Entwurf des Flichennutzungsplanes auszuarbeiten. Die Ent-
wicklung dieses Planes aus dem Wege- und Gewisserplan bietet die Még-
lichkeit, eine optimale Abstimmung zwischen Flurbereinigung und Bau-
leitplanung zu erreichen. Dabei kdnnen die der Koordinierung dienenden
Termine gemifl § 2 Abs. 4 und 5 BBauG mit denen nach § 38 und § 41
Abs. 2 des Flurbereinigungsgesetzes (FlurbG) vom 14. 7. 1953 (BGBL I
S. 591) verbunden werden.

Nach dem entsprechenden hessischen Erlafl vom 18. 6. 1962 (Staatsanz.
S. 867) konnen kreisangehtrige Gemeinden, in denen keine starke bauliche
Entwicklung stattfindet, die Flurbereinigungsbehérde auch mit der Ent-
wicklung des Bebauungsplanes aus der Zuteilungskarte der Flurbereini-
gung beauftragen. Die Gemeinden haben hiervon weitgehend Gebrauch
gemacht (83, 31). Dies zeigt, daf kleine lindliche Gemeinden mit nur ge-
ringer Bautitigkeit von der Ermichtigung des § 2 Abs. 3 BBauG auch
hinsichtlich der Ausarbeitung des verbindlichen Bauleitplanes
durch die Flurbereinigungsbehérden vermehrt Gebrauch machen sollten.
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Das Gesetz iiber stidtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmafinah-
men in den Gemeinden — Stidtebauférderungsgesetz — (StBauFG)* vom
27.7.1971 (BGBIL. I S. 1125) mifit fiir den lindlichen Raum der Koordi-
nierung von Maflnahmen der stidtebaulichen Erneuerung und Entwick-
lung mit den agrarstrukturellen Neuordnungsmafinahmen besondere Be-
deutung zu.

Die in § 66 Abs. 4 StBauFG vorgesehene Méglichkeit, auf Antrag der
Gemeinde die Befugnisse zur Umlegung ganz oder teilweise auf die Flur-
bereinigungsbehdrde zu iibertragen, stellt dieser ein wichtiges Rechtsin-
strumentarium zur Verfiigung. Dies bedeutet eine zweckmiflige Ergin-
zung des mit der Aufstellung der Bauleitplanung der Flurbereinigungs-
behdrde iibertragenen Aufgabenbereiches.

Die Anpassungsfihigkeit des Baulandumlegungsverfahrens ermdglicht
eine zeit- und abwidklungsgerechte Einfiigung in die Flurbereinigung;
durch die zeitliche Verbindung beider Mafinahmen kann vor allem der
Ersatz von Baugrundstiicken durch andere Nutzflichen fiir landwirt-
schaftliche Betriebe zweckmiflig durchgefiihrt werden (34), (114).

Durch die weiteren Bestimmungen der §§ 64—69 StBauFG werden teil-
weise schon im Bundesbaugesetz enthaltene Vorschriften zur Abstimmung
von agrarstrukturellen Mafinahmen, namentlich der Flurbereinigung, und
der Bauleitplanung fiir den Bereich der Sanierung iibernommen; wihrend
sie dort jedoch allgemein gehalten bzw. als Soll-Bestimmungen formuliert
werden, sind sie im Stidtebaufdrderungsgesetz in Form konkreter, bin-
dender Vorschriften enthalten.

§ 70 StBauFG schlieflich erdffnet fiir kiinftige Dorferneuerungen die
bedeutsame Moglichkeit, fiir das formlich festgelegte Sanierungsgebiet mit
Zustimmung der hoheren Verwaltungsbehdrde eine Flurbereinigung nach
§ 87 FlurbG zu beantragen, wenn fiir eine Sanierungsmafinahme land-
oder forstwirtschaftliche Grundstiicke in Anspruch genommen werden
und die iibrigen Voraussetzungen des § 87 FlurbG gegeben sind.

Mit dem Erlaf dieses Gesetzes wurde somit die bisher aus Bestimmun-
gen des Flurbereinigungsgesetzes hergeleitete Begriindung fiir das Titig-
werden der Flurbereinigungsbehdrden auf dem Gebiet der stidtebaulichen
Entwicklung auf eine breitere und ausdriickliche Rechtsgrundlage gestellt.

Das Landwirtschaftsgesetz vom 5. 9. 1955 (BGBI. I S. 565) stellt in § 1
generelle Ziele fiir die Forderung der Landwirtschafc auf. Durch die Ver-
besserung der strukturellen Verhiltnisse der Wirtschaftsbetriebe ,soll
gleichzeitig die soziale Lage der in der Landwirtschaft titigen Menschen
an die vergleichbarer Berufsgruppen angeglichen werden®. Durch die in

* Die vorliegende Untersuchung entstand bevor das Stidtebauforderungsgeserz
ergangen war. Sie ist deshalb auf die damalige rechtliche Situation ausgerichtet.
Erst nachtriglich — kurz vor Drudklegung der Dissertation — wurden die Vor-
schriften des Stddtebauforderungsgesetzes eingefiigt.
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diesem Gesetz rahmenartig abgesteckten Zielsetzungen wird ein umfassen-
der Auftrag zur Neuordnung des lindlichen Raumes erteilt.

Durch ihre Mitwirkung bei der Losung der im lindlichen Raum anste-
henden Aufgaben, nicht zuletzt bei der Ortsplanung und in neuester Zeit
bei der Dorferneuerung, hat sich die Flurbereinigung von einer urspriing-
lich rein landwirtschaftlichen zu einer Mafinahme der integralen Neuord-
nung des lindlichen Raumes entwickelt.

Aufgrund des Flurbereinigungsgesetzes hat neben den Gemeinden im
lindlichen Raum auch die Flurbereinigungsbehdrde ortsplanerische Auf-
gaben zu erfiillen. Das erfordert die Einbezichung einzelner oder aller.”
bebauten und zur Bebauung geeigneten oder vorgesehenen Grundstiicke
der Gemeinde.

Das Gemeindegebiet umfafit alle zur Gemeinde gehSrenden Grund-
stiicke, d. h. die Flur und die Ortschaft. Daher schlieft das Flurbereini-
gungsgebiet gemifl § 7 Abs. 2 FlurbG regelmiflig die Ortslage ein, wenn
sie nicht durch den Flurbereinigungsbeschluff ausdriicklich ausgeschlossen
wird. Die grundsitzliche Einbeziehung der Ortslagen in das Flurbereini-
gungsgebiet ergibt sich auflerdem aus § 37 Abs. 2 FlurbG. Der darin aus-
gesprochene Auftrag zur Neugestaltung des Flurbereinigungsgebietes be-
zieht sich auf Mafinahmen in beiden Gebietsteilen.

Die zur Erledigung der Aufgabe, die der Flurbereinigungsbehtrde nach
§ 1 gestellt ist, fiir erforderlich und zulissig gehaltenen Mafinahmen sind
in § 37 Abs. 1 FlurbG niher bezeichnet. Hieraus ergibt sich die Ermich-
tigung fiir das Titigwerden der Flurbereinigungsbehdrde im Bereich der
baulichen Entwicklung. Umfang und Grenzen dafiir sind durch die Be-
stimmung gegeben, ,alle sonstigen Mafinahmen zu treffen, durch welche
die Grundlagen der Wirtschaftsbetriebe verbessert werden, der Arbeits-
aufwand vermindert und die Bewirtschaftung erleichtert wird“. Damit
ist als Kritertum fiir die Zulissigkeit von Mafinahmen im Ortsbereich
durch die Flurbereinigungsbehérde die Verbesserung der strukturellen
Verhiltnisse der Wirtschaftsbetriebe (im einzelnen wie in ihrer Gesamt-
heit) gesetzt.

Fine Einschrinkung erfihrt die Gestaltungsbefugnis der Flurbereini-
gungsbehtrde durch § 45 FlurbG. Im Hinblick auf Mafinahmen der bau-
lichen Entwicklung kommen von den in Absatz 1 dieses Paragraphen
bezeichneten Grundstiicken vor allem die Hof- und Gebiudeflichen in
Betracht. Thre Verlegung oder die Zuweisung an einen anderen Beteiligten
kann nur erfolgen, wenn der Zweck der Flurbereinigung in anderer Weise
nicht erreicht werden kann. Bei Wohngebiuden ist dariiber hinaus die Zu-
stimmung der Eigentiimer erforderlich.

Weitere Maflnahmen, die bauliche Entwicklungen beeinflussen oder
Folgen stidtebaulicher Art ausldsen konnen, sind durch die §§ 39 und
40 FlurbG begriindet.
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Nach der heute allgemein vertretenen Auffassung ist die Durchfithrung
von Mafinahmen, die sich auf die Ortsplanung und die bauliche Entwick-
lung beziehen, durch die Flurbereinigungsbehdrde immer dann méglich,
wenn dadurch die Grundlagen der Wirtschaftsbetriebe verbessert oder
sonstige Interessen der Landwirtschaft wahrgenommen werden (83, 26),
(107, 222). -

Die durch das wirtschaftliche, soziale und kulturelle Gefille zwischen
Stadt und Land hervorgerufene Abwanderung vom Land, die zur Ent-
leerung strukturschwacher lindlicher Gebiete und zu einer unglinstigen
Bevilkerungsverteilung fithrt, kann nur durch den Ausbau einer trag-
fihigen Infrastruktur aufgefangen werden. Ohne durchgreifende Verbes-
serung der Lebensverhiltnisse in diesen Riumen, die besonders in den
Haufend6rfern der Realteilungsgebiete die Wohnverhiltnisse auch des
nichtlandwirtschaftlichen Bevélkerungsteils einschliefen mufl, lific sich
eine ausreichende Bevdlkerungsdichte niche erreichen; diese ist aber Vor-
aussetzung fiir die Schaffung einer angemessenen infrastrukturellen Aus-
riistung (96, 21).

In Erkenntnis dieser Zusammenhinge wurde das Leitbild fiir die Ent-
wicklung der Landwirtschaft, ,die Schaffung von lebensfihigen landwirt-
schaftlichen Betricben mit einem ausreichenden Einkommen®, erweitert
um die Forderung nach ,Schaffung von wertgleichen Lebensverhiltnissen
im lindlichen Raum auf der Basis der in der Verfassung verbiirgten
Grundrechte (Die Wiirde des Menschen ist unantastbar — jeder hat das
Recht auf die freie Entfaltung seiner Persdnlichkeit — das Eigentum wird
gewihrleistet)“ (49, 9).

Damit deutet sich eine Wandlung der Zielvorstellungen an. Wihrend
bisher die Agrarstrukturverbesserung ausschlieflich auf dem Weg iiber
die unmittelbare Verbesserung der Grundlagen der Wirtschaftsbetriebe
das Wohl der in der Landwirtschaft Titigen zum Ziel hatte, wird nun-
mehr die gesamte lindliche Bevilkerung in das Leitbild einbezogen.

Ohne Verbesserung der Lebensverhiltnisse im lindlichen Raum wiirde
schliefflich die Funktionsfihigkeit der Landwirtschaft in Frage gestellt
sein. Deshalb miissen angesichts der oben dargelegten Zusammenhinge
die auf nich tlandwirtschaftliche Gebiudegrundstiicke abgestellten Mafi-
nahmen, wie sie besonders in Dorfsanierungen erforderlich werden, als
Mafinahmen im Sinn von § 37 Abs. 1 FlurbG angesehen werden, da sie
letztlich die Grundlagen der Wirtschaftsbetriebe verbessern, deren Erhal-
tung auf weite Sicht sogar erst sichern helfen.

Damit erhilt die Flurbereinigungsbehtrde nicht nur die Ermichtigung,
sondern geradezu den fachlichen Auftrag, in einer den gewandelten Ver-
hiltnissen angepafiten fortschrittlichen Anwendung der gesetzlichen Be-
stimmungen entsprechende Mafinahmen durchzufithren. Diese werden
iiber die bisher schon durchgefithrten Mafinahmen hinaus vor allem in
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der Herbeifiihrung von Landabfindungsverzichten nach § 52 FlurbG fiir
Baugrundstiicke in der Ortslage bestehen miissen. Durch den — auf dem
Prinzip der Freiwilligkeit beruhenden — Erwerb solcher fiir Sanierungs-
mafinahmen bendtigten Flichen entfillt die durch § 45 FlurbG gegebene
Einschrinkung bei der spiteren funktionalen und rechtlichen Verinderung
dieser Grundstiicke.

Die Durchfithrung von Sanierungsmafinahmen in Verbindung mit der
Flurbereinigung liegt nicht zuletzt im Interesse des gezielten Einsatzes der
offentlichen Mittel und dient der Vermeidung von Fehlinvestitionen. Die
—— bei Dorferneuerungen in jiingster Zeit erfolgte — Mitfinanzierung
solcher an sich nichtlandwirtschaftlicher, durch ihre Zielsetzung jedoch
auf die gleichzeitige Férderung der Landwirtschaft ausgerichteter Mafinah-
men aus Mitteln der Landwirtschaftsverwaltung zeigt, dafl auch bei der
Finanzierung schon entsprechend verfahren wird.

Die von Osthoff (83, 48) vorgeschlagene Anderung des Flurbereinigungs-
gesetzes zur Erweiterung der Gestaltungsbefugnis der Flurbereinigungs-
behdrde wiirde bei einer entsprechenden Gesetzesnovellierung die ange-
fiihrte Motivation entbehrlich machen und damit zur Rechtssicherheit
beitragen.
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3. Uberblick tiber die bisherige bauliche Entwicklung
im Rahmen von
Flurbereinigungsmafinahmen in Baden - Wiirttemberg

3.1. Bauliche Entwicklung bei friiberen bodenordnenden Mafinabmen

Die um die Mitte des 16. Jahrhunderts vom damaligen Hochstift Kemp-
ten ausgehenden Vereinddungen, die zu den frithesten lindlichen Neuord-
nungsmafinahmen in Europa zihlen, hatten nach dem Dreifigjihrigen
Krieg auf die benachbarten Gebiete Oberschwabens iibergegriffen und
bildeten die ersten Anfinge der Bereinigungstitigkeit im heutigen Landes-
teil Wiirttemberg (30, 62).

Bei einem groflen Teil der bis Anfang des 19. Jahrhunderts durchge-
fithrten Vereinddungen — deren Gesamtzahl nahezu 900 betrug (77, 14) —
war die als Ausbau bezeichnete Verlegung vieler, in Einzelfillen sogar
aller Hofstellen aus der Ortschaft in die Feldflur auf vollarrondierte Fli-
chen die Hauptmafinahme der Neuregelung. Fischer (26, 17) nimmt an,
dafl im wiirttembergischen Teil des Allgius die meisten Vereinddungen
mit Aussiedlungen verbunden waren. Dabei erfolgte die Zuziehung der
Gebiude und der Hoflagen zum Verfahren nur im Fall des Ausbaues
79, 39).

Huttenlocher (50, 136) weist aus siedlungsgeographischer Sicht darauf
hin, dafl der Ausbau im Normalfall nur in den Morinengebieten mit
ihrem unruhigen Gelinde (so 8stlich der Schussen und nérdlich des Uber-
linger Sees) durchgefiihrt wurde. In der Bodengestaltung sehen auch Nau-
rath und Rauhut (79, 37) mit einen Grund fiir die Vereinddung als
Siedlungsform.

Die Vereinddungsbewegung war durch den Ubergang von der Getreide-
zur Griinlandwirtschaft beglinstigt worden. Fiir die im Allgiu vorherr-
schende Viehwirtschaft brachte der hauptsichlich aus betriebswirtschaft-
lichen Griinden durchgefiithrte Ausbau in Verbindung mit der Einplan-
abfindung durch die Geschlossenheit der geschaffenen Finzelhdfe grofie
Vorteile.

Die Dorfauflockerung oder -aufldsung durch Ausbau wurde dadurch
erleichtert, dafl die Kosten fiir den Abbruch und Wiederaufbau der
damaligen Holzhduser verhiltnismiflig gering waren; im allgemeinen
mufiten sie von den im Dorf verbleibenden Bewohnern aufgebracht wer-
den. Die auf gemauertem Sockel ruhenden Blockhiuser wurden von der
Gesamtheit der Beteiligten abgebrochen und auf dem arrondierten Grund-
besitz wieder oder neu aufgebaut (77, 16), (113, 2).
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Auf eine weitere, wenn auch in Ausbreitung und Umfang wohl sehr
begrenzte bauliche Mafinahme im Gefolge von Feldverbesserungen weist
Stammer hin (104, 42). Danach wurden in Baden in der ersten Hilfte
des 19. Jahrhunderts in fast allen Gemarkungen der Amtsbezirke Uber-
lingen und Pfullendorf Vereinddungen durchgefithrt. Hierbei wurden teil-
weise Wohnhiuser von Séldnern, die eine Landzuteilung erhielten, auf
dem neuen vergroferten, meistens in entlegenen Gewannen zugeteilten
Grundbesitz errichtet.

Die im 19. und beginnenden 20. Jahrhundert durchgefiihrten Feld-
bereinigungsverfahren, deren gesetzliche Grundlagen in Baden die Ge-
setze von 1856, 1886 und 1931, in Wiirttemberg die Gesetze von 1862,
1886 und 1934 mit ihren jeweiligen Durchfiihrungsverordnungen waren,
beschrinkten sich im allgemeinen auf eine Neuordnung des Wege- und
Gewissernetzes und eine Verbesserung der Feldeinteilung. Nur selten
erfolgte dabei eine weitgehende Zusammenlegung, eine Aussiedlung iiber-
haupt nicht (99), (84), (45). Die Ortschaften waren — dies trifft auch
noch auf die bis zum zweiten Weltkrieg durchgefithrten Umlegungen
zu — regelmifig aus dem Verfahren ausgeschlossen (83, 15).

Obwohl mit der Feldbereinigungstitigkeit keine Verlegung von Ge-
héften und keine sonstigen baulichen Mafinahmen in der Ortslage ver-
bunden waren, hat sie doch oftmals die bauliche Entwicklung in den
Ortsrandgebieten beeinflufit. Durch das Hinauswachsen der Dorfer in die
bereinigte Feldmark wurde nicht selten das bestehende Feldwegenetz
sowie die landwirtschaftliche Flureinteilung als Grundlage fiir die Bebau-
ung unverindert {ibernommen. Wenngleich die Grundstiickseinteilung im
Hinblick auf landwirtschaftliche Erfordernisse erfolgt war, so waren
Grundstiickszuschnitt und -gréfe und Wegefilhrung doch wesentlich
zweckmifiger als bei der ungeordneten Bebauung der in alter Flusver-
fassung verbliebenen Ortsrandgewanne nicht feldbereinigter Gemarkun-
gen.

Ofters wurde das Wegenetz einer Stadt- oder Ortserweiterung auf das

einer Feldbereinigung bezogen, woraus sich wesentliche Vorteile ergaben
(104, 79).

Das Umlegungsgesetz vom 26. 6. 1936 (Reg.Bl. I S. 518) vereinheitlichte
das Umlegungsrecht im Reichsgebiet. Die auf seiner Grundlage erlassene
Reichsumlegungsordnung (RUO) vom 16. 6. 1937 (RGBIL 1 S. 629) faflte
den Begriff der Grundstiicksumlegung in den §§ ! und 42 wesentlich
weiter als die bisherigen Landesgesetze. Neben der wirtschaftlichen Zu-
sammenlegung der Grundstiicke, verbunden mit der Anlage neuer Wege
und Griben und der Durchfithrung gréflerer Meliorationen, forderte sie
die Neugestaltung des Umlegungsgebietes und eine Neueinteilung der
Feldmark. Die Reichsumlegungsordnung verlangte, alle Mafinahmen zu
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treffen, mit welchen die Grundlagen der Wirtschaftsbetriebe verbessert
werden kdnnen, der Arbeitsaufwand vermindert und die Bewirtschaftung
erleichtert wird. Von den hierzu vorgesehenen Mafinahmen wurde die
»Auflockerung der Ortslage® besonders genannt (§ 42 Abs. 1 RUO). Zur
Erreichung dieser Ziele war die Zuziehung der Ortslagen unabhingig von
der Zustimmung der Beteiligten méglich.

In Baden wurden bereits kurz vor dem zweiten Weltkrieg mehrere
Aussiedlungen in Verbindung mit Umlegungen vollzogen. Bis 1939 wur-
den in acht Verfahren insgesamt 66 Aussiedlungshife auf einer Siedlungs-
fliche von 833 ha errichtet (6, 67).

Infolge der Kriegs- und Nachkriegsverhiltnisse — es fehlte an Personal,
Geridten und Geld — dauerte es nach Kriegsende einige Jahre, bis wieder
Umlegungen mit Aussiedlungen durchgefithrt wurden. Die ersten Mafi-
nahmen wurden in Baden im Jahre 1950 eingeleitet. Einige dieser Ver-
fahren sind auf ihre betriebswirtschaftlichen Auswirkungen hin eingehend
untersucht worden (98). Nach der in (6, 55) gebrachten Zusammenstellung
erscheint der hohe Anteil der Aussiedlungen im nordbadischen Realtei-
lungsgebiet auffallend und zugleich charakteristisch. Von der riumlichen
Verteilung der Aussiedlungsverfahren gibt eine in (98, 14) dargestellte
Karteniibersicht ein anschauliches Bild.

In Wiirttemberg wurden im Rahmen von Feldbereinigungen keine
Gehoftverlegungen in die Feldmark durchgefiithrt. Hier begann die Aus-
siedlungstitigkeit erst im Zuge von Flurbereinigungsverfahren.

Die in § 42 RUO vorgesehene Ortsauflockerung sollte aufler durch die
Aussiedlung durch weitere Mafinahmen erreicht werden. So unterschied
der Erlafl des Reichsministeriums fiir Ernihrung und Landwirtschaft vom
28. 3. 1939 (LwRMBIL. S. 413) zur Erreichung des Zieles einer Auflodke-
rung der Ortslage zwischen

der Schaffung von Ortsausgingen mit und ohne Gehdftverlegung,
der Bereitstellung von Bauland fiir einzelne Betriebsinhaber,
der Aussiedlung.

Die Durchfithrung dieser Mafinahmen erforderte die Zuziechung der
Ortslagen zum Umlegungsverfahren. Wihrend bis zum zweiten Welt-
krieg in allen Landesteilen Baden-Wiirttembergs die Ortschaften noch
regelmiflig von der Umlegung ausgeschlossen blieben, wurden spiter in
Wiirttemberg kleinere Ortslagen und Weiler zum Verfahren zugezogen,
groflere Ortschaften nur dann, wenn Verbesserungen vorgenommen wer-
den konnten. In Baden wurde der Ortsetter (die Ortslage) nur dann in
die Umlegung einbezogen, wenn Mafinahmen zur Dorfauflockerung durch-
gefiilhrt wurden.

Es wird im folgenden auf die 1954 abgeschlossene Umlegung Haltingen
(Orts- und Reblage), Kreis Lorrach niher eingegangen, da in diesem nach
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der Reichsumlegungsordnung angeordneten Verfahren eine umfassende
Ortslagenregulierung mit Schaffung neuer Dorfstraflen, Vergroferung
beengter Hofstellen und Bereitstellung von Baugelinde durchgefiihrt
wurde.

Das 1942 unter Einbeziehung der gesamten Gemarkung eingeleitete
Verfahren Haltingen war 1951 aus arbeits- und verfahrenstechnischen
Griinden auf rd. 90 ha verkleinert worden. Hiervon entfielen 21 ha auf
den Ortsetter einschliefilich einem Neubaugebiet westlich der Bahnlinie
Freiburg—Basel (s. Abb. 1). Durch Kriegseinwirkung (Beschufl) waren
1940 im &stlichen Teil des Dorfes etwa 80 GebZude zerstért worden.
In diesem Ortsteil wurden auf ehemals kleinparzellierten alten Grund-
stiicken 17 landwirtschaftliche Vollerwerbsbetriebe zugeteilt. Diese Aus-
weisung von wesentlich vergroflerten Hofstellen war dadurch ermdglicht
worden, daf8 die Landwirte ortsnahes Land in das Verfahren eingebracht
hatten und fiir die Nichtlandwirte ein 7,5 ha grofles Baugelinde erschlos-
sen und dadurch 68 Bauplitze bereitgestellt wurden. Die im alten Orts-
teil verbleibenden Landwirte erhielten in den im Anschluff an das Dorf
liegenden Gewannen ihre Rebflichen, Garten- und Obstbaumgrundstiicke.

Die Grundstiickseinteilung und Bebauung vor und nach der Umlegung
des kriegszerstdrten Gebietes ist in Abb. 2 und 3 dargestellt. Dabei sind
die in der Umlegung ausgewiesenen Hofstellen der landwirtschaftlichen
Vollerwerbsbetriebe durch Angabe der Flurstiicdksnummern kenntlich ge-
macht.
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Neue Ortsstraflen und die Verbreiterung und Begradigung vorhandener
brachten eine wesentliche Verbesserung in der Erschliefung der Grund-
stiicke und machten vorher bestehende Uberfahrtsrechte entbehrlich.
Durch Ortsrandwege wurde die Ortslage gegen die Feldmark abgegrenzt
und bei vielen landwirtschaftlichen Betrieben eine zweite Hofausfahrt
ermdglicht.

Obwohl die Mafinahmen in der Ortslage iiberwiegend der Landwirt-
schaft dienten, wurde dadurch zugleich die stidtebauliche Situation des
Dorfes in seiner Gesamtheit wesentlich verbessert.

3.2. Stiadtebauliche Einzelmafnabhmen im Rabmen won Flurbereinigungs-
verfahren

Die durch die gesetzlichen Bestimmungen ermdglichte Ausrichtung der
Flurbereinigungsverfahren als Integralmeliorationen der lindlichen Ge-
meinden hat dazu gefiihrt, dafl die bauliche Entwicklung der Dérfer in
zunehmendem Mafle durch in der Flurbereinigung verwirklichte oder
eingeleitete Mafinahmen (mit)bestimmt wurde. Obwohl einzelne dieser
Mafinahmen des 6fteren nebeneinander in einem Verfahren durchgefiihrt
wurden, sind sie doch wegen ihrer begrenzten Aufgabenstellung hinsicht-
lich der erforderlichen Umstrukturierung der Gemeinden als Einzelmafi-
nahmen zu werten. Erst die zu Beginn der 60er Jahre begonnenen Dorf-
erneuerungen sind als geschlossene Mafinahmen anzusehen.

Seit der Durchfithrung des ersten Griinen Planes der Bundesregierung
im Jahre 1956, nach dem Aussiedlungen als wesentliche Strukturverbesse-
rungsmaflnahmen durch Darlehen und Beihilfen geférdert wurden, ge-
wann die Aussiedlungstitigkeit zunehmend an Bedeutung und erhielt
einen starken Auftrieb. Da die Flurbereinigung fiir die Aussiedlung
infolge der Moglichkeit einer Zusammenlegung der Wirtschaftsflichen,
vielfach verbunden mit einer Betriebsvergroferung (Aufstockung), und
einer zweckmifigen Erschliefung des Siedlungslandes beachtliche Vorteile
mit sich bringt, werden Aussiedlungen soweit wie moglich in Verbindung
mit Flurbereinigungen durchgefithrt (98, 9). Daher ist eine ,Aussiedlung
im Flurbereinigungsverfahren“ nach Naurath ,zunichst einmal eine Flur-
bereinigungsmafinahme* (77, 11).

Der prozentuale Anteil derartiger verbundener Flurbereinigungs- und
Aussiedlungsverfahren hat in den letzten Jahren zugenommen. Im Durch-
schnitt betrigt er fiir die in Baden-Wiirttemberg durchgefithrten Aussied-
lungen rund ein Drittel. Einen Uberblick iiber die in den Jahren 1956 bis
1967 innerhalb einer Flurbereinigung vollzogenen 1743 Gehoftverlegun-
gen sowie eine Darstellung ihrer riumlichen Verteilung gibt (36, 91).
Als Standort der Aussiedlungsgehtfte wird immer stirker die Feldmark
bevorzugt. Damit hat sich auch der Einfluf}, den die Verlegung landwirt-
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schaftlicher Betriebe aus geschlossenen Siedlungen ausiibt (69, 62), noch
verstirke.

Ein grofler Teil der durch Aussiedlungen freigewordenen Hofstellen
wurde nach der Veriuflerung weiterverwendet. Soweit die Erwerber
einer Althofstelle das dafiir vorgesehene Erwerberdarlehen beanspruchten,
wurden sie in (54, 76), (36, 126) nach Berufsbereichen erfafit. Danach ist
der Anteil am Erwerb durch auferhalb der Landwirtschaft stehende Per-
sonen in den letzten Jahren stindig gestiegen und betrug 1966 und 1967
jeweils nahezu drei Viertel. Entsprechend nahm der Anteil der haupt-
beruflichen Landwirte unter den Erwerbern ab. Damit wurden durch den
Fortzug der biduerlichen und den Zuzug nichtlandwirtschaftlicher Bevdl-
kerung neben den baulichen teilweise auch die sozialskonomischen Ver-
hiltnisse in den Gemeinden verindert.

Oftmals kommen zu den betriebswirtschaftlichen Griinden, die eine
Aussiedlung veranlassen, nach andere, beispielsweise solche der Verkehrs-
fiihrung, hinzu. In solchen Fillen konnten die durch Gehdftverlegung
freigewordenen Flichen zur Schaffung neuer Ortsausginge und Strafien-
durchbriiche, gelegentlich zur Verbesserung der Fithrung von Wasser-
liufen in der Ortschaft herangezogen werden.

Die Flurbereinigung mit Aussiedlung beeinflufit so das Wege- und
Strafennetz innerhalb und auflerhalb des Ortes. Sie greift damit nicht
nur in den Bestand des bisherigen Dorfes, sondern auch in seine zukiinf-
tige Entwicklung, vor allem hinsichtlich der Ausdehnungsmoglichkeiten
fiir eine neue Wohnbebauung, ein. Durch die Anlage von Ortsrandwegen
wurde &fters die Grundlage fiir eine spitere bauliche Erweiterung des
Dorfes gelegt.

Die Ausweisung neuer Bauplitze in der Flurbereinigung férderte die
Bautitigkeit in den Gemeinden. In den Jahren 1962 bis 1966 wurden in
Baden-Wiirttemberg jihrlich rund 300 neue Bauplitze (mit einer Ge-
samtfliche von durchschnittlich etwa 30 ha) ausgewiesen (20, 18), (83, 24).
Auch wurde im Auflenbereich Land fiir Neusiedlungen, das iiber die
Teilnehmergemeinschaften und Siedlungsgesellschaften aufgebracht wor-
den war, bereitgestellt (20, 18).

Durch bauliche Mafinahmen in Altgehdften (Althofsanierung) mit der
Neuerrichtung oder durchgreifenden Verbesserung von Wohn- und/oder
Wirtschaftsgebiduden sollen die Hofstellen den betriebs- und arbeitswirt-
schaftlichen Anforderungen neuzeitlicher Betriebe angepafit werden. We-
gen der beengten Hoflagen, die vielfach keine zweckmifige bauliche
Verinderung oder Erweiterung zulassen, wegen fehlender oder ungenii-
gender Wende- und Durchfahrtmdglichkeiten und ungiinstiger Grund-
stiicksformen ldflt sich die Althofsanierung oftmals nur nach bodenordne-
rischen Mafinahmen im Rahmen einer Flurbereinigung (wie Hofraum-
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vergroflerung, Grenzbegradigung, Anlegung von Ortsrandwegen zur
feldseitigen Gehofterschliefung) durchfihren. Hierbei lassen sich vor
allem die Flichen bzw. Gebiude ausgesiedelter Betriebe vorteilhaft ver-
wenden.

In den Fillen, in denen die Dorflage ganz oder teilweise in das Flur-
bereinigungsverfahren einbezogen werden konnte, wurden die Belange
der Althofsanierung berlicksichtigt, wenn und soweit dies nach den Be-
stimmungen des Flurbereinigungsgesetzes — besonders seines § 45 —
moglich war (54, 89).

Aufler Wegen und Gewidssern wurden weitere gemeinschaftliche An-
lagen, die sowohl dem Bediirfnis der Teilnehmer als auch in gewissem
Umfang einem offentlichen Bedirfnis entsprachen, geschaffen oder die
dafiir erforderlichen Flichen bereitgestellt. Hierzu zihlen Gemeinschafts-
gefrieranlagen, Steinbriiche, Wasserentnahmestellen zur Beregnung, Erd-
und Schlammfinge in Weinbergen. An 6ffentlichen Anlagen ist neben dem
Bau von Straflen, dffentlichen Wegen usw. im Hinblick auf die bauliche
Entwicklung der Gemeinden die Errichtung von Energieversorgungsanla-
gen (Trafo-Stationen), Wasserhochbehiltern, Abwasserbeseitigungs- und
-verwertungsanlagen, Riickhaltebecken und Feuerl8schteichen von Bedeu-
tung. Die Schaffung von baulichen Anlagen und Einrichtungen des Ge-
meindebedarfs wie Schulen, Kindergirten, Schwesternstationen, Festplit-
zen, Schwimmbidern, Spiel- und Sportplitzen, Friedhéfen und Friedhofs-
erweiterungen wurde durch die Bereitstellung von Land gefdrdert, teil-
weise iiberhaupt erst erméglicht (20, 193), (21, 20).

Besonders in der Zeit vor und in den ersten Jahren nach Erlaf des
Bundesbaugesetzes gab die Durchfithrung von Flurbereinigungsverfahren
oft einen starken Impuls auf die Bauleitplanung, vor allem in kleineren
Gemeinden mit bis dahin geringer oder fehlender Bautitigkeit. Die durch
die Flurbereinigung eingeleitete Festlegung der Flichennutzung fithrte zu
einer klaren Abgrenzung der fiir bestimmte Funktionen vorgesehenen
Flichen und damit zur Mdglichkeit einer besseren Lenkung der baulichen
Entwicklung.
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4. Die Dorferneuerung alsintegrale Aufgabe
der Umstrukrturierung des [andlichen Raumes

4.1. Bedeutung und Umfang der Dorferneuerung

Die Dorferneuerung hat sich aus den schon seit Jahrzehnten in Flur-
bereinigungen durchgefiithrten Ortsregulierungen entwickelt. Diese stellten
im Gegensatz zur heutigen Konzeption jedoch immer nur Teilmafinahmen
einer umfassenden Dorferneuerung dar und waren in erster Linie durch
landwirtschaftliche Gesichtspunkte bestimmt. Diesen Bezug hat auch eine
1913 im Hinblick auf Flurbereinigungsmafinahmen durchgefiihrte  Erhe-
bung, deren Auswertung versuchte, ,Einblick zu vermitteln in die Bediirf-
nisfrage nach Ortschaftsbereinigung auf dem Lande“ (113, 27). Das Er-
gebnis der Untersuchung fiithrte dazu, dafl ihr Verfasser forderte, durch
Gesetzesinderung eine Lésung dieser Aufgabe zu ermdglichen.

Der Gedanke der Dorferneuerung ist schon zu Beginn des zweiten
Weltkrieges — damals hauptsichlich unter dem Begriff , Dorfaufriistung® —
im Schrifttum zu finden. So ist nach Kann (61) das Ziel der angestreb-
ten Neuordnungsgestaltung die umfassende Gesundung der lindlichen
Sozialstruktur. Sie soll erreicht werden durch die Verbesserung der lind-
lichen Siedlung; diese wird nicht mehr nur landwirtschaftlich, sondern
schon unter gesamtraumordnerischen Gesichtspunkten gesehen.

Die Aufgabe der Dorferneuerung als einer umfassenden, alle dérflichen
Lebensbereiche einbeziehenden Mafinahme war Mitte der 50er Jahre in
die Diskussion gekommen. Sie hatte sich aus der Notwendigkeit, die
landwirtschaftliche Struktur neu zu ordnen, entwickelt und wurde daher
zuerst als eine vornehmlich landwirtschaftliche Aufgabe verstanden. Dies
erklirt die Tatsache, dafl sie oftmals von der Agrarstruktur her begriindet
wurde. Erst in neuester Zeit wird sie aus der Gesamtschau gesehen und die
nichtlandwirtschaftlichen Aspekte in die Betrachtungen miteinbezogen.

Der Begriff Dorfsanierung, der etwa seit Mitte der 50er Jahre verwen-
det wird, ist durch Ubertragung des Begriffes Stadtsanierung auf die
lindliche Gemeinde entstanden. Nach Bonczek (9, 420) hat sich der
Begriff Stadtsanierung aus dem um die Jahrhundertwende geprigten
Begriff Altstadtsanierung herausgebildet. Er war entstanden, als in der
Nachkriegszeit der sogenannte Wiederaufbau — die Erneuerung der alten
Bebauung innerhalb der alten Grundstiicksgrenzen — weitgehend abge-
schlossen war und zunehmend moderne Grundsitze beim Aufbau der
Stidte angewendet wurden.

Der Begriff Dorferneuerung ist vor etwa einem Jahrzehnt aufgekom-
men. Er hat sich entwickelt in Analogie zu dem ebenfalls erst in neuester

24



Zeit gebriuchlichen Begriff Stadterneuerung und wurde zuerst im Bereich
der Agrarstrukturverbesserung verwendet. Beide Bezeichnungen werden
daher hiufig als Begriffspaar in der Verbindung Stadt- und Dorferneue-
rung gebraucht.

In der Fachliteratur wurden bis vor wenigen Jahren oftmals und
werden vereinzelt noch heute eine Reihe von Begriffen benutzt, die die
Dorferneuerung ansprechen wollen, wie Dorfregulierung, Dorfauflocke-
rung, Dorfgestaltung, Dorfaufriistung, Dorfentwicklung und Dorfbereini-
gung. Erst in letzter Zeit erfolgte eine weitgehende Beschrinkung auf die
Begriffe Sanierung und Erneuerung. Doch ist hiufig die synonyme Ver-
wendung beider Begriffe zu finden. Da es wissenschaftlich gesicherte
Begriffe oder Legaldefinitionen bisher nicht gibt, fehlt auch eine klare
Begriffsabgrenzung®. Die seit einiger Zeit recht intensive Diskussion iiber
Dorferneuerung und Dorfsanierung leidet deswegen oft unter terminolo-

gischen Unklarheiten. Eine allgemein anerkannte Definition beider Be-
griffe wird deshalb dringend erforderlich.

Mehrfach wurde der Versuch unternommen, die klare englische Ter-
minologie (Redevelopment — Rehabilitation — Conservation) zu iiber-
tragen (9, 420), (38, 83). Man muf} jedoch der Auffassung von Heuer
(48, 7) beipflichten, dafl dies nicht moglich ist.

~Dorferneuerung® wird heute weitgehend als Oberbegriff verwendet
fiir die im Rahmen raumordnerischer Zusammenhinge durchzufiihrenden
Maflnahmen zur Umstrukturierung geschlossener Siedlungen (urspriinglich)
landwirtschaftlicher Prigung einschlieflich ihrer Flurlandschaft mit dem
Ziel einer umfassenden Verbesserung der Umweltbedingungen fiir die
darin lebenden Menschen.

Die heute allgemein vertretene Auffassung vom Wesen der Dorferneue-
rung als integraler Erneuerungsmafinahme hat Ernst (24) aufgezeigt.

Da hinsichtlich der Dorferneuerung die Gemeinde als Einheit von Dorf
und Flur zu erfassen und somit ihre Struktur in ihrer Gesamtheit zu
sehen ist, miissen alle Planungen und Mafinahmen mit dem Blick aufs
Ganze erfolgen und diirfen nicht auf Teilfunktionen oder -gebiete be-
schrinkt bleiben. Aus diesem Grund geht es nicht an, von ,landwirtschaft-
licher Dorferneuerung® zu sprechen, wie dies in (70, 38) und (71, 11)
geschieht. Die Landwirtschaft ist nur ein — wenn auch meist sehr
wichtiger — Bereich der Dorferneuerung. Es sollte daher keine terminolo-
gische Aufgliederung des Begriffs Dorferneuerung nach einzelnen in der
Gesamtmafinahme enthaltenen Teilbereichen erfolgen.

* Das Stidtebauférderungsgesetz gibt in § 1 Legaldefinitionen fiir die Begriffe
Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen. Dabei werden Stadr und Land gleich-
rangig nebeneinander gestellt.
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Unter ,Sanierung® im weitesten Sinne sind alle Mafinahmen zu ver-
stehen, die der durchgreifenden Beseitigung von stidtebaulichen Mif-
stinden und ungeniigenden Gebiude-~, insbesondere unzureichenden Woh-
nungsverhiltnissen dienen. Wihrend der Begriff Dorferneuerung die
tibergeordneten Zielvorstellungen in ihrer Gesamtheit beinhaltet, werden
durch den Begriff Sanierung konkret Mafnahmen zur Erhaltung, Ver-
besserung oder Beseitigung vorhandener Bausubstanz, im letzteren Falle
in der Regel mit anschliefender Erstellung neuer Baubereiche, angespro-

chen.

Im Hinblick auf bestimmte Merkmale der Sanierungsbediirftigkeit oder
auf den riumlichen Bezug werden im Schrifttum mehrere Arten der
Sanierung unterschieden, die jedoch oftmals verschiedene Interpretationen
zulassen. Uberschneidungen der Begriffsinhalte sind hiufig.

So stellt Grabe (38, 82) der Objektsanierung die Struktursanierung
gegeniiber; weiterhin grenzt er nach der Sanierungsreife die Verfahrens-
arten der Totalsanierung, Verbesserungssanierung (mit den Unterbegriffen
Entkernung und Modernisierung) und Erhaltungssanierung ab. Demge-
geniiber unterscheidet Halstenberg (42, 44) aus der Bezogenheit auf den
Sanierungsgegenstand heraus die Objekt- und die Flichensanierung. In
(22) wird die Sanierung in die Typen Modernisierung, Entkernung und
Totalsanierung gegliedert.

Um einheitliche Bezeichnungen zu erreichen, wird fiir das Gebiet der
(Stadt- und Dorf-)Sanierung die Verwendung folgender Begriffe vor-
geschlagen:

Objektsanierung, als auf das einzelne Bauwerk beschrinkte,
und

Flichensanierung, als auf Gebiudegruppen bezogene Mafinahmen.
Hinsichtlich der Sanierungsdurchfithrung ist zu unterscheiden zwischen

Totalsanierung mit vollstindiger Beseitigung der Bausubstanz von
Baugrundstiicken oder ganzen Baubereichen,

Teilsanierung  mit Abbruch einzelner Gebiude bzw. von Gebiu-
deteilen und

Modernisierung bestehender Gebiude.

Diese Terminologie ist darauf abgestellt, daf} alle Bezeichnungen mit
dem Wortbestandteil »-sanierung begriffsnotwendig mit der Beseitigung
baulicher Substanz verbunden sind. Damit wird begrifflich die Moderni-
sierung von der {brigen Sanierung unterschieden, was auch Halstenberg
fordert (42, 44).

Die Instandsetzung und Pflege wertvoller Bauwerke fillt iberwiegend
in den Bereich der privaten Zustindigkeit bzw. bei Baudenkmilern in
den der Denkmalspflege und kann daher nicht zur Sanierung im eigent-
lichen Sinn gerechnet werden.

26



Fiir die tiberwiegend oder ausschliefilich in einer Flurbereinigung durch-
gefiihrten Mafinahmen der Ordnungsphase (42, 46) empfichlt sich — in
Analogie zur Bezeichnung ,Flurbereinigung® fiir die lindliche Boden-
ordnung in der Feldflur — die Anwendung des Begriffes ,Ortsbereini-
gung“. Dies ermdglicht die begriffliche Kennzeichnung der in der Flur-
bereinigung eingeleiteten und ganz oder zu einem Grofiteil im Verfahren
durchgefithrten Erneuerungsmafinahmen gegeniiber anderen Organisa-
tionsformen.

Gesetzliche Grundlagen fiir die Dorferneuerung fehlten bis zum In-
krafttreten des Stidtebaufdrderungsgesetzes weitgehend. Da sanierungs-
rechtliche Vorschriften dem Stidtebauforderungsgesetz vorbehalten wor-
den waren, hat das Bundesbaugesetz spezielle Regelungen iiber Sanierung
und Erneverung daher nur in wenigen Paragraphen getroffen (§ 5 Abs. 4,
§ 26, § 44 Abs. 1 und § 59 Abs. 5).

Das am 1. August 1971 in Kraft getretene StidtebaufSrderungsgesetz
regelt das gesamte Recht der stidtebaulichen Sanierung und Entwicklung.
Dabei sieht das Gesetz die Sanierung von Dérfern und von stidtischen
Bereichen als gleichrangig an. Die Moglichkeit, in Sanierungs- und Ent-
wicklungsgebieten Abbruch-, Bau- und Modernisierungsgebote zu erlassen,
verbessert das Planungsrecht entscheidend, weil damit eine ziigige Durch-
fithrung und wirkungsvolle Durchsetzung der Planung gegeben ist. Eine
weitgehende Mitwirkungspflicht der Betroffenen bei der Aufstellung der
erforderlichen Gesamtkonzeption fiir die Sanierung (umfassende vorbe-
reitende Untersuchungen, Finanzierungsplan, Sozialplan) sucht die Interes-
sen aller Beteiligten angemessen zu beriicksichtigen. Neben neuen Rechts-
instrumenten bringt das Gesetz auch den Beginn der gesetzlich abgesicher-
ten Finanzierung, um die Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen damit
entscheidend zu férdern.

Ein grofler Teil der Altbauwohnungen des Bundesgebietes ist erneue-
rungsbediirftig (19). Neben einer weitgehend iiberalterten Bausubstanz
und der unterbliebenen Modernisierung von Gebiuden und Wohnungen
treten vielfach stidtebauliche Strukturmingel auf, die ebenfalls der Sanie-
rung bediirfen. Uber die dafiir notwendigen Investitionen liegen bisher
keine auf konkreten Daten beruhenden Untersuchungen vor. Die Schit-
zungen der bei der Stadt- und Dorferneuerung entstehenden Gesamt-
kosten, zu denen im weiteren Sinne auch die Kosten fiir die Schaffung
der erforderlichen Grundausriistung (Anlagen und Einrichtungen des Ge-
meinbedarfs, Verkehrs-, Versorgungs- und Griinanlagen, sowie Anlagen
fiir die Beseitigung fester und fliissiger Abfallstoffe) zu rechnen sind,
werden daher mit sehr unterschiedlichen Betrigen angegeben (44), (111,
13), (42, 47); sie vermdgen nur die Groflenordnung der voraussichtlich
entstehenden Kosten aufzuzeigen.
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Der Anlaf} zu einer Sanierung ist nicht iiberall mit gleicher Dringlichkeit
gegeben. Deshalb miissen Einzeluntersuchungen die Sanierungsbediirftig-
keit der Gemeinden in ihrem Verhiltnis untereinander feststellen. Der
erforderliche hohe Kapitalbedarf 1aft nur eine schrittweise Verwirk-
lichung der Mafinahmen zu; er zwingt zu einem gezielten Einsatz der
vorhandenen Mittel, der aus Griinden der Raumordnung, die spiter noch
aufgezeigt werden, im Rahmen von Gemeindegruppen erfolgen sollte.
Van Deenen und Mrohs (19) leiten aus dem funktionalen Zusammenhang
von Gebiudesubstanz und agrarstrukturellen Daten den Grad der Dring-
lichkeit der Sanierung fiir die einzelnen Gemeinden des Bundesgebietes ab.
Damit liegt ein Hilfsmittel vor, um die Situation der Einzelgemeinde
bzw. von Gemeindegruppen zu analysieren.

Die Verzdgerung der Anpassung der in der Landwirtschaft verhafteten
Bevdlkerung an die fortgeschrittenen Gesellschaftsstrukturen hat nicht
nur die agrarischen Sozialgruppen in ihrer Entwicklung nachteilig beein-
fluflt, sondern den gesamten lindlichen Lebensraum betroffen (31, 11).
Der dadurch entstandene unverhiltnismiflig grofle Riickstand vieler lind-
licher Gebiete in sozialer, wirtschaftlicher und kultureller Beziehung fiihrte
zur Abwanderung vom Land. Hierdurch wurde die Tragfihigkeit dieser
Riume fiir eine angemessene infrastrukturelle Ausriistung, die seine
Attraktivitit hitte erhhen und damit der Abwanderung der aktivsten
Krifte entgegenwirken konnen, weiterhin geschwicht (56, 14).

Dariiber hinaus fithrte diese Entwicklung zu einer Bevolkerungsver-
teilung, bei der zuriickgebliebenen lindlichen Gebieten iiberlastete Ver-
dichtungsriume gegeniiberstehen. Im Interesse eines gesunden Bevolke-
rungsgefiiges mufl durch eine Verbesserung der Lebensverhiltnisse auf
dem Lande ein Ausgleich herbeigefiihrt werden.

Die weitere Abwanderung agrarischer Sozialgruppen kann nur dadurch
aufgehalten werden, daf dem lindlichen Raum seine Attraktivitit als
Lebensraum zurlickgegeben wird. Dies ist zu erreichen durch die Bereit-
stellung von den heutigen Anspriichen geniigenden Wohnungen, eine
ausreichende Versorgung mit zentralen Diensten, die Schaffung von Ar-
beitsplitzen fiir die aus der Landwirtschaft ausscheidenden Arbeitskrifte
in zumutbaren Pendlerentfernungen.

Neben die Pflege und Erhaltung der Kulturlandschaft durch die agrari-
sche Bevdlkerung tritt heute als ein in seiner Bedeutung stetig zunehmen-
der Gesichtspunkt die Erholungsfunktion der Landschaft (55, 16). Eine
fortschreitende Verddung der landwirtschaftlich ausgerichteten Gebiete
wiirde schliefflich zu einer Gefihrdung der wirtschaftlich starken Entwick-
lungsriume fithren (56, 13).

Die Verpflichtung der Allgemeinheit zur Verbesserung der Lebens-
verhiltnisse in den gefihrdeten Gebieten ergibt sich damit nicht nur aus
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sozialen Griinden, sondern auch durch die Bedeutung der Funktion des
lindlichen Raumes fiir den Gesamtraum (68, 59). Diese Wohlfahrtsfunk-
tion nimmt mit dem weiteren Anwachsen der Ballungsriume und ihrer
hoheren Verdichtung immer mehr an Bedeutung zu.

Der ,Aufbau und die Sicherung einer gesunden Wohn- und Erholungs-
landschaft“, den die Griine Charta von der Mainau (80, 67) fordert, ist
nur moglich, wenn die lindliche, vor allem die landwirtschaftliche Be-
volkerung in die Lage versetzt wird, die ihr in unserer Gesellschaft zuge-
wiesenen Funktionen zu erfiillen.

Die Wohnungs- und Altbaumietenpolitik vergangener Jahrzehnte hat
dazu gefiihre, dafl heute, nach der weitgehend vollzogenen Eingliederung
der Wohnungswirtschaft in die Marktwirtschaft, sehr viele Altbauwoh-
nungen modernisierungsbediirftig sind. Die durch die Wohnungsnot ver-
ursachte jahrzehntelange Wohnungszwangswirtschaft hatte die privatwirt-
schaftlichen Antriebskrifte weitgehend ausgeschaltet oder stark beschrinkt.
Daraus ergibt sich eine Verpflichtung des Staates zur Gewihrung ange-
messener Hilfen bei der Erneuerung des Wohnungs- und Gebiudebestan-

des.

Neben der wirtschaftlichen Uberlegung, daf schwache Gesellschaftsgrup-
pen die Leistungsfihigkeit der gesamten Volkswirtschaft beeintrichtigen
kénnen, wird die Dorferneuerung gelegentlich aus einem weiteren Grund
befiirwortet. In Zeiten schwachen Wirtschaftswachstums kann ihr als
Konjunkturreserve fiir die Bauwirtschaft grofie Bedeutung zukommen
(37, 10).

Die Motivationen der Dorferneuerung haben somit mehrere Wurzeln.
Wirtschaftliche, soziale und gesellschaftspolitische Griinde sind fiir sie
bestimmend und lassen sie zu einer vordringlichen Aufgabe der Gegen-
wart werden.

4.2. Die Dorfernenerung in ibrer Beziehung zur Raumordnung

Die Erneuerung der Gemeinden dient letztlich der Verwirklichung
raumordnendér Zielsetzungen. Diese beruhen auf gesellschaftspolitischen
Forderungen, wie sie in allgemeiner Form im Grundgesetz, in konkreteren
Formulierungen in den Landesplanungsgesetzen und vor allem in den
Raumordnungsgrundsitzen des Raumordnungsgesetzes niedergelegt sind.
Dabei wird iiber das Gliederungsprinzip der Zentralen Orte eine Auf-
wertung der strukturschwachen Gebiete angestrebt. Fiir den lindlichen
Raum ist damit hauptsichlich der Zentrale Ort der untersten Stufe, von
Isbary (59, 20) als ,Kleinzentrum oder Lindliche Kernsiedlung® bezeich-
net, angesprochen. Die den Kleinzentren zugeordneten Versorgungsnah-
bereiche — vielfach kurz Nahbereiche genannt oder auch als Verflech-

tungsbereiche bezeichnet — stellen die ,sozialwirtschaftlichen Grundein-
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heiten fiir die Raumordnung® (47, 50) dar. Auf sie miissen alle Erneue-
rungsmafinahmen abgestellt werden (102, 33).

Deshalb muf in lindlichen Gebieten der Nahbereich die kleinste raum-
ordnerische Planungseinheit sein. Auch bei raumbedeutsamen technischen
Fachplanungen wird heute der Bezug auf diese Gebietsgrofie angestrebt.
So fordert Abb (1, 309), die Flurbereinigung als Gruppenverfahren durch-
zufithren; dabei soll sich das Verfahrensgebiet moglichst mit dem Nah-
bereich decken.

Mit Hilfe sozialskonomischer Strukturuntersuchungen sind die Stand-
ortfunktionen der Gemeinden des Nahbereichs festzulegen. Wesentliche
reg1onalp1aner1sche Entscheidungshilfe zur Erfassung der bestehenden
Strukturen ist die Gememdetypmerung (65, 21). Die vorhandenen und
auszubauenden bzw. die in Zukunft anzustrebenden Hauptfunktionen
der Siedlungseinheiten (als industrielle, gewerbliche, Agrar-, Wohn- oder
sonstige Dienstleistungsgemeinde oder eine Mischform hiervon) bestim-
men, zasammen mit den aus iiberregionalen Zielsetzungen sich ergebenden
Erfordernissen, die Planungsziele fiir den Nahbereich.

Die zur Erfiillung der Grundfunktionen des menschlichen Lebens
fiir die Gebietseinheit des Nahbereichs vorzusehenden Wohngebiete, Ar-
beitsstandorte, Erholungs- und Verkehrsflichen miissen zueinander bzw.
zum Zentralort in optimaler riumlicher Beziehung stehen. Dabei nimmt
das regionale Verkehrsnetz eine Schliisselstellung ein. Nur durch zweck-
ma{hg gefithrte und ausreichend dimensionierte Verkehrswege, verbunden
mit einer angemessenen Verkehrsbedienung durch Sffentliche Nahver-
kehrsmittel, kann die Grundfunktion ,sich bewegen® ihre kommunikative
Aufgabe fiir die iibrigen Funktionen voll erfiillen. Das System der Ver-
kehrswege mufl dabei dem System der im Nahbereich vorkommenden
Verkehrsarten (Zentralortsverkehr, Berufsverkehr, Wirtschaftsgiiterver-
kehr, Durchgangsverkehr) entsprechen (39, 86).

Wegen der Verflechtung der Funktionen im Nahbereich ist eine opti-
male Raumnutzung nur mdglich, wenn die Bauleitplanung als gemeinsame
Flichennutzungsplanung erarbeitet, somit von dem ausschliefllichen Be-
zug auf die einzelne Gemeinde geldst wird. Erst dadurch lifit sich auch
sinnvoll die iiberregionale Funktion des lindlichen Raumes beriicksichti-
gen. Die Bauleitplanung ist somit entsprechend den durch die Raumord-
nung vorgegebenen Zielen auf die Funktionsverteilung zwischen Zentral-
ort und Nahbereichsgemeinden auszurichten. Das in den §§ 3 und 4
BBauG hierfiir vorgesehene rechtliche Instrument hat in der Praxis nicht
den erwarteten Erfolg gehabt, da bisher nur in Einzelfillen von ihm
Gebrauch gemacht wurde. Der Grundsatz der nahbereichsbezogenen Pla-
nung fiihrt daher zur Forderung nach einer verwaltungsmifligen Zusam-
menfassung der sozialskonomischen Raumeinheiten in einer kommunalen
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Neugliederung (112, 10). Eine solche Gebietsreform wiirde gleichzeitig
leistungsfihigere Verwaltungseinheiten schaffen.

Der planerische Bezug auf das zentralortliche Gliederungsprinzip brachte
die Aufgabe mit sich, Ansatzpunkte einer Schwerpunktbildung in der
Siedlungsstruktur festzustellen sowie ihren vorhandenen bzw. kiinftig
moglichen Einzugsbereich abzugrenzen. Erste Ergebnisse hierzu wurden
sowohl von wissenschaftlicher als auch von landesplanerischer Seite vor-
gelegt (28), (58), (52). Doch stehen Entwicklung und Ausbau der Gemein-
den nach dieser Konzeption erst am Anfang und bediirfen noch eingehen-
der Untersuchungen. So ist vor allem die Frage, welche Stellung die
Zentralen Orte der unteren Stufen beziiglich der Industrieansiedlung
einnehmen, noch in der Diskussion und bedarf der Klirung (11, 14).

Das Dorferneuerungskonzept befafit sich vor allem mit den Zentralen
Orten der untersten Stufe, den Kernsiedlungen der lindlichen Versor-
gungsnahbereiche. Diese miissen nicht nur in ihren Zentralfunktionen
gefestigt und gegebenenfalls den erweiterten Versorgungsaufgaben ange-
paflt, sondern in vielen Fillen auch saniert werden. Gleichzeitig sind
jedoch die Gemeinden in der Nachbarschaft dieser Kleinzentren in ihren
verbleibenden oder neuen Funktionen zu stirken (14, 14). Bei ihnen geht
es vielfach darum, die flichengebundene Infrastrukturausstattung in aus-
reichendem Maf} bereitzustellen. Einrichtungen der Ver- und Entsorgung
sind zu schaffen, Verkehrswege anzulegen oder auszubauen, das Angebot
an Offentlichen Verkehrsmitteln zu erhthen. Daneben ist oftmals die
durchgreifende Verbesserung der Bausubstanz und der landwirtschaftlichen
Besitzstruktur erforderlich.

Die Zielsetzungen fiir die Erneuerung der Gemeinden werden somit we-
sentlich bestimmt durch Gesichtspunkte, die sich aus ihrer funktionalen
Bindung im Nahbereich ergeben. Daher miissen bei jeder Dorferneuerung
die erforderlichen Planungen und Mafinahmen in den Gesamtzusammen-
hang des grofleren Raumes eingeordnet werden.

4.3. Die Dorfernenerung als Aufgabe der Koordinierung

Die in der Dorferneuerung durchzufithrenden Vorhaben umfassen eine
Vielzahl von Fachplanungen. Diese sind Gegenstand der Koordinations-
funktion der Raumordnung auf allen ihren Ebenen wie auch der moder-
nen integralen Flurbereinigung als einer — im Gegensatz zu den iibrigen
Planungen — flichenumfassend wirkenden Mafinahme. Die fiir diese
Sachgebiete geltenden Gesetze enthalten daher eine Reihe von Vorschrif-
ten zur gegenseitigen Abstimmung der Planungsabsichten.

So begriindet das Raumordnungsgesetz in § 4 Abs. 5 fiir alle planenden
und durchfiihrenden Stellen eine umfassende Abstimmungspflicht. Ein Teil
der Landesplanungsgesetze fiihrt die Aufgabe der Koordination ebenfalls
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ausdriicklich an. Die Einordnung der kommunalen Planung in das iber-
geordnete Konzept fiir den gréfleren Raum soll § 1 Abs. 3 BBauG
sicherstellen. Gleichzeitig ist die Beteiligung der Gemeinden bei der Auf-
stellung von Plinen der Landes- und Regionalplanung, die fiir sie Anpas-
sungspflichten begriinden, durch § 5 Abs. 2 und 3 ROG gesichert.

Die Gemeinde ihrerseits soll nach § 2 Abs. 5 und 6 BBauG bei der
Aufstellung von Bauleitplinen die Behdrden und Stellen, die Triger
dffentlicher Belange sind, beteiligen. Eine entsprechende Vorschrift wird
durch § 4 Abs. 4 StBauFG fiir den Bereich der Sanierung formuliert. § 38
StBauFG begriindet eine Abstimmungspflicht bei den Kosten- und Finan-
zierungsvorstellungen zwischen Gemeinde und anderen Trigern offent-
licher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Sanierung berithre wird.

Die Verpflichtung zur Abstimmung von stidtebaulichen Mafinahmen
mit Maflnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur nach dem Vierten
Teil des Stidtebauférderungsgesetzes, insbesondere nach den Vorschriften
der §§ 64—66 StBauFG, ermdglicht eine optimale Losung der Neugestal-
tung des gesamten Gemeindegebietes.

Nach § 38 FlurbG hat die Flurbereinigungsbehdrde den Koordinierungs-
auftrag fiir die zweckmiflige Neugestaltung des Flurbereinigungsgebietes.
§ 5 Abs. 3 FlurbG stellt eine vorbereitende Hilfe hierzu dar.

In diesen Bestimmungen, die durch weitere Paragraphen sowie durch
Verwaltungsanordnungen erginzt werden, iiberschneiden sich die Koor-
dinierungsauftrige fiir Planungen und Mafinahmen im lindlichen Raum.

Durch Vorschriften allein kann der Koordinierung jedoch nicht Rech-
nung getragen werden, da alle auf sie bezogenen Rechtsnormen und
Erlasse letztlich nur Hilfsmittel sind. Sie muf} getragen sein von gegen-
seitigem Vertrauen und der Achtung vor der anderen Fachsparte.

Die Aufgabe von Staat und Gesellschaft, den Menschen gesunde Lebens-
bedingungen zum Wohnen, Arbeiten und Erholen zu schaffen und sie in
threm Bestand zu sichern, kann wegen ihrer Vielschichtigkeit nicht von
Fachleuten einzelner Disziplinen allein .geldst werden. Sie wird nur in
enger Zusammenarbeit aller Verantwortlichen zu einem bestmoglichen
Erfolg fiihren. So miissen alle fachlichen Interessen der Gesamtkonzeption
untergeordnet werden. Eine zu fachbezogene Denkweise, die auf die
Belange der an dieser interdiszipliniren Aufgabe Beteiligten zu wenig
Riicksicht nimmt, wirkt hemmend auf die Dorferneuerung. Ebenso stort
jedes unkoordinierte Einwirken durch spezielle Programme den Arbeits-
ablauf. Dabei sollten die Grenzen der Kompetenzen im Interesse der
gemeinsamen Arbeit beweglich gehalten werden (88, 29).

Fiir die Durchfiihrung der Dorferneuerung besteht keine einheitliche
Verwaltung, die alle Kompetenzen in sich vereinigt. Die Planungshoheit
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fiir einen Grofiteil der anstehenden Aufgaben liegt bei der Gemeinde als
dem Triger der Bauleitplanung. Doch werden kleine lindliche Gemeinden
nicht in der Lage sein, diese Aufgaben selbst durchzufiihren. Sie sind bei
der Planung und deren Realisierung auf die Mitwirkung anderer Stellen
angewiesen. Darliber hinaus miissen sich alle Gemeinden der Hilfe und
Mitarbeit der Fachbehorden bedienen, um die Dorferneuerung einer
zweckmifligen Gesamtlsung zuzufithren, in der neben den Belangen der
Bauleitplanung zugleich der iibrige kommunale, der agrarische, der kultu-
relle, 6konomische und soziale Bereich neugeordnet werden.

Organisatorisch gibt es mehrere Ansatzpunkte fiir eine Institution, die
eine solche koordinierende Funktion ausiiben k&nnte. Planungsgemein-
schaften, Zweckverbinde und Siedlungsgesellschaften kommen als Triger
dieser Koordination in Frage. Die bei Beispielsverfahren in Baden-Wiirttem-
berg hierfiir eingesetzte Kommission aus Fachleuten der an der Gesamt-
mafinahme hauptsichlich beteiligten Disziplinen Bauleitplanung, Land-
wirtschaft und Flurbereinigung ist durch ihre Zusammensetzung auf
Teamarbeit eingestellt und mindert so die Gefahr eines zu sehr in fach-
lichen Leitvorstellungen gefangenen Denkens. Fehlerhafte Meinungsbil-
dungen bei den planerischen Entscheidungen lassen sich dadurch auf ein
- geringes Maf} herabsetzen (73, 10).

Die Koordinierung muf} schon bei der Aufstellung der fachlichen Leit-
bilder, in jedem Fall jedoch im Vorplanungsstadium fiir Einzelmafinahmen
einsetzen. Ebenso ist die Bestandsaufnahme als erster Abschnitt des Pla-
nungsgeschehens in dauernder Fiihlungsnahme der damit befafiten Stellen
zu erarbeiten. Dabei darf der Begriff Koordinieren nicht nur das formale
Zusammenfithren fachlicher Einzelplanungen, verbunden mit dem zeit-
und zielgerechten Abstimmen verschiedener Auffassungen zu einem Kom-
promif, beinhalten.

Er mufl dartber hinaus im Sinne von Bloch (7, 68) verstanden werden
als ein ,Ordnen und Aufeinanderabstimmen® der verschiedenen An-
spriiche mit dem Ziel einer optimalen Gestaltung des erfafiten Lebens-
raumes. Dies setzt voraus, dafl ,losgelést von jedem Ressortegoismus die
Wertigkeit aller Einzelinteressen richtig abgewogen wird“ (97, 26).

Das aus der Koordinierung der einzelnen fachlichen Leitbilder und
Vorplanungen entstehende Konzept wird zweckmifligerweise in einem
Entwicklungsplan niedergelegt. In ithm sind Dringlichkeit und Folge der
Maflnahmen festzulegen. Dieses Programm mufl auch genaue Vorstellun-
gen dariiber enthalten, wie die Finanzierung der einzelnen Vorhaben
koordiniert werden kann. Denn Koordinierung ist aufler im fachlichen
Bereich der Planung und der Durchfiihrung ebenso wichtig bei allen
Finanzierungsmafinahmen. Die Bereitstellung finanzieller Mittel zum rich-
tigen Zeitpunkt und im erforderlichen Umfang ist von entscheidender
Bedeutung fiir deren Wirksamkeit.
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Die Gelder fiir die im Rahmen einer Dorferneuerung durchzufihren-
den Maflnahmen werden aus einer Vielzahl von Quellen aufgebracht.
Daher wurde verschiedentlich vorgeschlagen, eine eigene Institution fiir die
gesamte Finanzierung zu schaffen. Obwohl mit der Schaffung einer solchen
Einrichtung an sich noch keine gréflere Kapitalausstattung verbunden
wire, so wiirde doch jede wesentliche Verringerung der Anzahl der finan-
zierenden Stellen eine elastischere und gezieltere Finanzierung ermdglichen.
Fehlinvestitionen und Uberschneidungen im finanziellen Bereich und zeit~
liche Verzégerungen in der Bereitstellung der Mitte]l lieflen sich eher
vermeiden.

Unter den Fachplanungen als Mittel zur Verwirklichung raum-
ordnerischer Leitvorstellungen nimmt die Flurbereinigung eine zentrale
Stellung ein. Uber die rein agrarische und landeskulturelle Aufgabenstel-
lung hinaus erfiillt sie den Zweck, im Sinne verniinftiger Raumordnungs-
politik die auflerlandwirtschaftliche Planung aus vielen Fachbereichen in
sich aufzunehmen und entweder selbst durchzufiithren oder durch Bereit-
stellen der erforderlichen Flichen die Voraussetzungen zur Realisierung
zu schaffen. Die Flurbereinigung bietet somit wie sonst keine andere
technische Planung die — in der Praxis stindig verwirklichte — Moglich-
keit, fach- und landesplanerische Ziele durchzusetzen (7). Daraus ergibt
sich ihre grofle Bedeutung fiir die Durchfiihrung einer umfassenden Dorf-
erneuerung.
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5. Die Beispielsdorferneuerung Stebbach, Landkreis Sinsheim

Das im Jahre 1959 eingeleitete Verfahren Stebbach ist eines der fiinf
damals begonnenen Beispielsverfahren im Land Baden-Wiirttemberg, bei
dem, koordiniert mit einer Flurbereinigung, umfassende Mafinahmen zur
Erneuerung der Gesamtstruktur einer lindlichen Gemeinde durchgefithrt
wurden.

Vorausgegangen war diesem als einzelgemeindlicher Dorferneuerung
konzipierten Verfahren eine Untersuchung von Priebe (86), deren Ergeb-
nis mit als Anlafl fiir die Auswahl Stebbachs als Beispielsgemeinde fiir die
Dorferneuerung anzusehen ist (46, 75). Anhand reprisentativer Beispiels-
betriebe wird darin die mégliche Entwicklung der landwirtschaftlichen
Betriebe nach Flurbereinigung und Aussiedlung untersucht. Priebe weist
dabei besonders auf die Bedeutung einer Verbesserung der Wirtschafts-
gebiude hin. Die Umgestaltung der Altgebdude ist Voraussetzung zur
Rationalisierung der Innenwirtschaft der im Ort verbleibenden, d. h. nicht
aussiedelnden Betriebe. Nach Priebe ist daher ,eine Dorfbereinigung in S
[= Stebbach, der Verfasser] mindestens ebenso wichtig wie die Verbesse-
rung der Flurlagen“ (86, 48).

5.1.  Erfassung und Bewertung der Struktur des Dorfes und Planungen
zu seiner Ernenerung

51.1. Beschaffung von Zustandsunterlagen als
Grundlage der Durchfiithrungsplanungen

In vielen Haufendorfern der Realteilungsgebiete weist auch die Eigen-
tumsstruktur in den Dorflagen einen Grofiteil der fiir die unbereinigte
lindliche Flur charakteristischen Merkmale auf. So kann man von unwirt-
schaftlich geformtem Grundbesitz, dessen Kennzeichen unregelmifige,
bewirtschaftungserschwerende Grundstiicksformen sind, im Hinblick auf
den Ortsetter mindestens im gleichen Mafle sprechen wie von der Feldflur.

Zusammen mit einer Vielzahl im Gemenge liegender, nicht unmittelbar
von Ortsstraflen und -wegen erschlossener Grundstiicke, fithrte diese
durch eine jahrhundertealte Realteilungssitte hervorgerufene Erscheinung
zwangsldufig zur Duldung von Uberfahrten {iber benachbarte Grund-
stiicke. Ohne diese Uberfahrtsrechte — von denen 1960 in Stebbach 19
grundbuchrechtlich gesicherte allein im Ortsetter vorhanden waren — ist
keine Erschliefung der Grundstiicke gegeben; ohne sie wire bei vielen
landwirtschaftlichen Betrieben nur eine erschwerte, oftmals sogar iiber-
haupt keine Hofwirtschaft maglich.
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Auch die Begriffe Besitzzerstreuung und -zersplitterung lassen sich,
wenn auch in quantitativ geringerem Mafle, auf die mit landwirtschaft-
lichen Betriebsgebiuden bestandenen Grundstiicke anwenden. Viele haupt-
und nebenberufliche Landwirte besaflen mehrere kleine und kleinste
Grundstiicke, die in ithrer Gesamtheit erst die ,Hofstelle® des landwirt-
schaftlichen Betriebes ausmachten. So hatten die im Flurbereinigungsver-
fahren ausgesiedelten elf landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe Hof-
raitengrundstiicke, deren Flichen insgesamt nur 75 a betrugen. Die Fli-
chen der die Wohn- und Wirtschaftsgebiude tragenden Grundstiicke stan-
den {iberdies in mehreren Fillen im anteiligen Besitz von einem oder
mehreren Eigentiimern (5. Karte 1).

Die eingeengte Hoflage der meisten Betriebe mit ihren verbauten
Wohn- und Wirtschaftsriumen hat dazu gefithrt, dafl Scheunen, Gerite-
und Tabakschuppen in den Randgebieten des Ortsetters und in den orts-
nahen Gewannen errichtet wurden. Der Standort dieser Wirtschaftsge-
biude war, in Ermangelung einer ordnenden Lenkung durch die Bauauf-
sichtsbehorde, allein durch die zufillig vorliegenden Eigentumsverhiltnisse
bedingt. Die dadurch entstandene stidtebauliche Fehlentwicklung wirkte
sich besonders bei der ErschlieBung neuer Baugebiete stdrend aus. Sie
konnte im Zuge der Dorferneuerung oftmals nur dadurch behoben wer-
den, dafl die einer harmonischen stidtebaulichen Entwicklung im Wege
stehenden landwirtschaftlichen Gebiude erworben und abgebrochen wur-
den.

Diese im Ortsetter vorhandene Streulage — gekennzeichnet durch
mehrere riumlich getrennt liegende Grundstiicke eines Besitzstandes, die
durch ihre Gebiude- bzw. Flichennutzung in funktionalem Zusammen-
hang zueinander standen — ist auf Karte 1 dargestellt.

Neben diesen Strukturmingeln war in Stebbach, ebenso wie in anderen
Gemeinden (74, 5), das Stockwerkseigentum sehr verbreitet. Es war in der
vertikalen und horizontalen wie auch in der kombinierten Form sowie
mit unterschiedlichen zugehdrigen Eigentumsanteilen an Grund und
Boden vorhanden. Diese veraltete Sonderform des Eigentums, von der
in Stebbach 32 Eigentiimer auf 18 Grundstiicken betroffen waren, wurde
durch die Dorferneuerung fast ganz beseitigt.

Durch den starken Uberbavungsgrad, der sich infolge der immer dichter
bebauten Hofraiten ergeben hatte, konnten die meisten Grundstiicke
aufgrund der Bauvorschriften nicht weiter iiberbaut werden (85, 6). Die
nach Erhaltungszustand und Gesamtanlage fiir weitere Investitionen un-
geeignete Bausubstanz verhinderte fast immer eine durchgreifende Ver-
besserung des Gebiudebestandes. Herrmann, der in diesem Zusammen-
hang von einem ,,Umbauunwesen® spricht (46, 74), erklirt sich die psy-
chologische Bereitschaft der Bevolkerung zur Sanierung aus dem Drang
nach besseren Wohnverhiltnissen.
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Die Sanierungsbediirftigkeit der Gebiudegrundstiicke war vom Dorf-
planer mit Hilfe eines Mefpunktverfahrens (s. Anlage 1) ermittelt wor-
den. Dieses enthilt 15 auf Grundstiick, Gebiude und Wohnungen bezo-
gene Kriterien. Zu jedem Kriterium gehdrt eine Wertstufung mit bis zu
vier Ordnungsdaten. Jedem Datum ist eine bestimmte Anzahl von (Minus)
Punkten zugeordnet. Die Auswahl der die einzelnen Sanierungstatbestinde
kennzeichnenden Kriterien sowie ihre Darstellung in Punktwerten, deren
Summe als Maf§ fiir die Sanierungsreife herangezogen wurde, werfen die
Frage auf nach der Aussagekraft der Ergebnisse.

Neuere Versuche, die bisher aus der Literatur bekannten Verfahren zur
Erfassung der Sanierungsbediirftigkeit bebauter Grundstiicke zu verbes-
sern und zugleich zu vereinfachen (38), zeigen die mit dieser Aufgabe
verbundenen Schwierigkeiten auf.

Ellsiepen (23, 76) weist darauf hin, dafl mehrere stidtebauliche Kenn-
ziffern fiir dorfliche Gemeinden nicht die ihnen sonst zugemessene Aus-
sagekraft haben.

Richard und Buttkereit (87, 88) geben ein besonders auf kleinstddtische
Verhiltnisse zugeschnittenes Erhebungsverfahren an, das aus der Einsicht
entstanden war, dafl die vorwiegend in Grofistidten erprobten Verfahren
nicht immer den klein- und mittelstidtischen Verhiltnissen gerecht wer-
den k&nnen.

Die konsequente Verfolgung dieser Erkenntnisse miifite letztlich zur
Aufstellung verschiedener Bewertungsrahmen fiir die verschiedenen Typen
von Siedlungen fithren. Dies wiirde die Erarbeitung zuverlissiger, allge-
mein anerkannter Methoden zur objektiven Beurteilung von Sanierungs-
tatbestinden jedoch weiter erschweren.

Die aufgrund des Meflpunktsystems erhaltenen Ergebnisse wurden einer
zweifachen Priifung unterzogen. Die hierzu verwendeten Methoden sind
auf den Wertvergleich von Wohngebiuden abgestellt. Die auf diese entfal-
lenden Punktwerte miissen daher aus der Punktwertung herausgezogen
werden. Da sich vier Fiinftel der Einzelkriterien auf das Wohngebiude
(einschliefilich der in ihm enthaltenen Wohnungen) beziehen und Neben-
gebiude sowie das Grundstiick nur durch ein bzw. zwei Kriterien erfafic
werden, ist diese Aufgliederung auch im Hinblick auf das MefSpunktsystem
in seiner Gesamtheit vertretbar.

Da der Verkehrswert als Ausdruck aller der auf Grund und Boden und
aufstehende Bauwerke bezogenen rechtlichen und tatsichlichen Verhilt-
nisse eines Grundstiicks gelten kann, sollen die Verkehrswerte mittelbar
als Vergleichsgrundlage dienen.

Die auf das einzelne Wohngebiude bezogene Anzahl von Mefipunkten
wird in Beziehung gesetzt zum Wert von 1 cbm umbauten Raum (Bau-
massenwert). Der Baumassenwert, der sich als Quotient Gebiudewert/
Baumasse ergibt, wurde mit Hilfe des auf das Wohngebiude entfallenden
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Verkehrswertanteiles berechnet. Dabei wurden die Bauwerte (durch
Zuriickfithrung auf den gleichen Bauindex) auf ein und denselben Zeit-
punkt bezogen, um die zeitabhingige Wertinderung auszuschalten und die
Gebiudewerte somit vergleichbar zu machen.

In die Untersuchung konnten nur Wohngebiude einbezogen werden,
die im Lauf des Verfahrens fiir Erneuerungsmafinahmen erworben wor-
den waren, da nur fiir sie Verkehrswerte vorlagen. Eine weitere zahlen-
miflige Begrenzung ergab sich dadurch, dafl bei einem Teil der Gebiude
in der Zeit zwischen Durchfihrung der Punktwertung und Verkehrswert-
ermittlung (durch Um-, An- oder Ausbauten) Werterhohungen erfolgt
waren.

Ebenso sind Gebiude, die neben den Wohnriumen gewerblich oder
landwirtschaftlich genutzte Riume unter einem Dach vereinen, nicht ver-
gleichbar, soweit sie in der Wertermittlung nicht mit getrennten Wert-
ansitzen erscheinen. Weiterhin mufiten Gebiude, die nicht in die Bewer-
tung nach dem Meflpunktsystem einbezogen waren, aufler Betracht

bleiben.

Das in Abb. 4 dargestellte Ergebnis liflt keinen eindeutigen Zusammen-
hang zwischen Mefpunktzahl und Baumassenwert erkennen in dem Sinne,
dafy mit zunehmender Anzahl von Minuspunkten der Wert von 1 cbm
umbauten Raum abnimmt. Soweit einer bestimmten Punktzahl mehrere
Baumassenwerte zugeordnet sind, streuen diese so stark, daff die Bildung
von Mittelwerten nicht sinnvoll erscheint.

Um die oben beschriebene Methode ihrerseits zu iiberpriifen, wird ein
weiteres, von Meissner (67) mitgeteiltes Verfahren angewandt. Dieses
war entstanden aus der Notwendigkeit, Vergleichspreise fiir Gebiude mit
moglichst geringem Arbeitsaufwand zu ermitteln. Das Verfahren beruht
auf der Berechnung des Vergleichswertes fiir 1 gm Vollgeschof3.

Die zur Bestimmung der Geschofifliche (dem Produkt aus bebauter
Fliche und Anzahl der Geschosse, setzt man gleiche Geschofgréfle voraus)
erforderlichen Angaben lassen sich schnell und einfach beschaffen. Die
Grundfliche des Gebiudes ist leicht aus der Flurkarte oder dem Handrify
zu entnehmen, die Zahl der Geschosse ergibt sich aus dem Anblick oder
aus den Akten der Baugenehmigungsbehdrden.

Meissner mifit dem Einheitssatz pro Quadratmeter Geschofifliche die
gleiche Aussagekraft bei wie dem Einheitssatz pro Quadratmeter Nutz-
fliche, da, wie aufgrund von Vergleichsuntersuchungen festgestellt wurde,
Geschof¥lache und wirkliche Nutzfliche bei Gebiuden eines bestimmten
Typs (Ein- und Zweifamilienhiuser, Mietshduser usw.) in einem bestimm-
ten Verhiltnis stehen.

Um nur die Anzahl der Voll geschosse in die Berechnung einzufiihren,
muf, da der Wertanteil eines Vollgeschosses von verschiedenen Faktoren
(Anzahl der Geschosse, Dachform, Ausbauzustand des Dachgeschosses)
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abhingig ist, auflerdem die Summe der Wertanteile aller Vollgeschosse be-
riicksichtigt werden. Diese Wertanteile sind der von Rdssler (89, 303) mit-
geteilten Geschoflanteil-Tabelle entnommen.

Die Anwendung der von Meissner genannten Formel, wonach
der Wert von 1 qm Voligeschoff = Geschofflichenwert

Gebiudewert X Geschoflanteil in %/
Geschofifliche X 100

ergibt einen von der Anzahl der Geschosse unabhingigen Vergleichswert.

In Abb. 5 sind die Geschofiflichenwerte, wiederum in Abhingigkeit von
den zugeordneten Meflpunktwerten, angegeben. Dabei wurden aus der
Geschoflanteil-Tabelle die Werte verwendet, die einem Ausbauanteil am
Substanzwert von 35 bis 55 %/o entsprechen. Da die Tabelle keine Geschofi-
anteile fiir Gebiude ohne Keller enthilt, konnten alle nichtunterkellerten
Gebiude nicht berticksichtigt werden. Hieraus erklirt sich die gegeniiber
Abb. 4 geringere Anzahl der aufgetragenen Werte.

Der Vergleich von Abb. 5 mit Abb. 4 zeigt, daf die nach beiden Ver-
fahren bestimmten Vergleichswerte sich (unter Berlicksichtigung der ver-
schiedenen Mafistibe) weitgehend entsprechen. Dabei treten in den Fillen,
in denen einem bestimmten Meflpunktwert mehrere Geschofiflichenwerte
zugeordnet sind, die entsprechenden Baumassenwerte immer in genau
der gleichen, wertmiflig richtigen Reihenfolge auf. Das fiir Abb. 4 ange-
fithrte Ergebnis gilt auch hier. Es besteht kein eindeutiger Zusammenhang
zwischen Mefipunktzahl und Geschofiflichenwert in dem Sinne, dafl mit
zunehmender Anzahl von Minuspunkten der Wert von 1 qgm Geschofi-
fliche abnimmt. Soweit einer bestimmten Punktzahl mehrere Geschof3-
flichenwerte zugeordnet sind, streuen diese so stark, daf die Bildung
von Mittelwerten nicht sinnvoll erscheint.

Bei den in den letzten Jahrzehnten errichteten Wohngebiuden ist wegen
der weitgehenden Angleichung von Geschoflhdhen, Dachform und -nei-
gung sowie der im Normalfall iiblichen Vollunterkellerung eine gute
Ubereinstimmung von Baumassen- und Geschofiflichenwert zu erwarten.
Da das Verhiltnis von Baumasse zu Nutz- bzw. Geschofifliche bei alten
Gebiuden jedoch sehr schwanken kann, war die weitgehende Entspre-
chung der nach beiden Verfahren bestimmten Vergleichswerte nicht von
vornherein zu erwarten.

Selbst wenn gegen die Ermittlung der Verkehrswerte (die iiber den
Gebiudewert-Anteil den Baumassen- und Geschofiflichenwerten zugrunde
gelegt wurden) gewisse Bedenken geltend gemacht werden miissen — wie
in Abschnitt 5.2.2. noch ausgefiihrt wird —, so kann dies die Aussagekraft
der in beiden Abbildungen dargestellten Ergebnisse nicht wesentlich ver-
mindern. Da diese Einwendungen hauptsichlich Mafistabsfragen betreffen,
sind sie insofern ohne Bedeutung fiir Vergleichswerte, bei denen nur die
gegenseitige Relation interessiert.
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Die nach zwei Methoden durchgefiihrte Untersuchung zeigt, daff das
der Punktwertung zugrunde liegende Meflpunktsystem zu keinem zufrie-
denstellenden Ergebnis fithrt. Dies diirfte vor allem darauf zuriickzufiihren
sein, daf} die Frage der Gewichte fiir die Punktwerte der einzelnen Krite-
rien nicht befriedigend geldst wurde — nach Auffassung von Stemmler
(105, 13) iiberhaupt nicht befriedigend geldst werden kann.

Auch ist die Zahl der zur Bewertung von Grundstiick, Gebiuden und
Wohnungen herangezogenen Einzelkriterien verhiltnismiflig gering; ihre
Auswahl aus einer Vielzahl méglicher Beurteilungsmerkmale ist nicht
immer zweckmifig getroffen. So sind beispielsweise Zuschnitt und Grofle
des Grundstiickes und seine Zuginglichkeit — Merkmale, denen gewisse
Bedeutung zukommt — nicht beriicksichtigt; Belichtung und Besonnung
der Gebiude werden nicht bewertet.

Der Tatsache, dafl bei vielen alten landwirtschaftlichen Anwesen Wohn-
teil und Stall unter einem Dach untergebracht waren, hitte in dem Be-
wertungssystem Rechnung getragen werden miissen. Diese im sogenann-
ten alemannischen Hof vorhandene bauliche Anordnung mit dem Stall
im Unter-, den Wohnriumen im Obergeschoff hatte zu ungesunden
Wohnverhiltnissen gefithrt (85, 10).

Das Kriterium ,,Zustand der Gebiude® erscheint zu wenig differenziert;
eine Aufgliederung in mehrere Einzelkriterien wire zweckmiflig fiir eine
bessere Gewichtung. Die ,,Wohnfliche pro Kopf der Familie“ ist von der
Belegungsdichte der Wohnung abhingig. Diese wird aber im Normalfall
kein Kriterium fiir Wohnung oder Gebiude darstellen. Die ,Einfiihrung
in den Gesamtbebauungsplan® stellt auf die Neuordnungsplanung ab und
ist somit kein Kriterium zur Beurteilung des vorhandenen Zustandes, auf
dessen Wertung erst die Neuordnungskonzeption aufbauen sollte.

Mit Hilfe des fiir jedes Gebiudegrundstiick vorliegenden Mefpunkt-
wertes wurde der Abbruchplan aufgestellt. Die zum Erwerb vorgesehenen
Grundstiicke bzw. die abzubrechenden Gebiude sind auf Karte 2 darge-
stellt. In Abschnitt 5.4.1. wird hierauf niher eingegangen.

Im Oktober 1960 fiihrte der mit der Dorfplanung betraute Bezirks-
baumeister eine individuelle Befragung der Eigentiimer aller Gebiude-
grundstiicke durch. Die Ergebnisse wurden entsprechend dem in Anlage 2
dargestellten Beispiel schriftlich niedergelegt. Inhaltlich gliedert sich der
den Niederschriftenprotokollen zugrunde gelegte Vordruck in zwei Teile;
in einen ersten, in dem (neben dem als Ordnungssystem gewihlten Namen
sowie neben Anschrift, Grundstiicksbestand und Rechtsverhiltnissen) die
planerische Konzeption beziiglich der dem betreffenden Eigentiimer ge-
hérenden Grundstiicke bzw. Gebiude beschrieben ist; in einen zweiten,
der die nach mehreren Gesichtspunkten gegliederte Stellungnahme des
Eigentiimers zu der vorgesechenen Neuordnung seines Eigentums enthilt.
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Die Ergebnisse dieser Befragung werden daraufhin untersucht, inwie-
weit sie, besonders in Anbetracht der rechtlichen Unverbindlichkeit der
Antworten, als Grundlage herangezogen werden kdnnen zur Festlegung
von Tatbestinden, die fiir die Neuordnung bedeutsam sind.

Von einem Teil der Grundstiickseigentiimer wurde die Bereitwilligkeit
zur Veriuflerung des Altanwesens davon abhingig gemacht, einen Bau-
platz in dem Neubaugebiet erwerben und ein neues Wohnhaus erstellen
zu kdnnen.

Die Befragung vermag daher dem Planer einen ungefihren Anhalt zu
geben dafiir, wie viele Bauplitze infolge der Dorferneuerung voraussicht-
lich benétigt werden, welche Flichen die Gemeinde somit alsbald erschlie-
Ben mufl. Doch wird sich der unter Beriicksichtigung dieser Angaben abge-
leitete Bedarf an Baugelinde nur auf die ersten zwei, drei Jahre der Dorf-
erneuerung richten konnen. Fiir eine lingerfristige Disposition werden
Gesichtspunkte maflgebend sein, fiir die die Befragung keine Grundlage
mehr bietet (Entwicklung der Bereitschaft zur Abgabe von Grundstiicken
und dadurch bedingte vermehrte Nachfrage nach Baugrundstiicken, Zahl
der auswirtigen Bauinteressenten, Zuzug in die Gemeinde).

Die Erhebung vermitrelt eine Uberblick dariiber, ob bzw. in welchem
Umfang Wohnungen im Sinne des sozialen Wohnungsbaues bereitgestellt
werden miissen fiir von Sanierungsmafinahmen betroffene minderbemit-
telte Einwohner, fiir die ein Neubau finanziell nicht tragbar ist; fiir Per-
sonen, die aus verschiedenen Griinden (hohes Alter, beabsichtigter Wegzug
nach bevorstechender Pensionierung) kein Interesse daran haben, neu zu
bauen.

Weiterhin kann der Planer Informationen erhalten, die den Bereich der
Infrastruktur ansprechen und im Planentwurf gegebenenfalls zu beriick-
sichtigen sind, wie die (im Rahmen eines privaten Wohnhausbaues vorge-
sehene) Erstellung einer Poststelle sowie die Projektierung von privatwirt-
schaftlichen Einrichtungen (Gastwirtschaft, Geschifte).

Die Einbeziehung der in Miete wohnenden Familien in die Erhebung
wire zweckmifig gewesen. Dieser nicht erfafite Personenkreis kann eben-
falls unmittelbar von der Dorferneuerung betroffen sein, nimlich dann,
wenn das die gemietete Wohnung enthaltende Gebiude verduflert oder ab-
gebrochen wird. In diesem Fall ist der Mieter hinsichtlich mdglicher pla-
nungsbedeutsamer Entscheidungen dem Grundstiickseigentiimer gleichzu-
stellen.

Da die bei der Befragung gegebenen Antworten nur rechtsunverbind-
liche Auflerungen darstellen, denen die im Lauf des Verfahrens erfolgten
personlichen Entscheidungen nicht immer entsprachen, hat die Erhebung
nur einen beschrinkten Aussagewert. Besonders gilt das fiir die Angaben,
die sich auf die Bereitschaft bzw. Nichtbereitschaft zur Abgabe von
Grundstiidsen beziehen. Dies erklirt sich daraus, dafl die Verwirklichung
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blick auf das FIurbereinigungsverfahren aufgeste]]¢ wurde, spriche sie
spezielle Iandwirtschaftlich-betriebswirtschaftliche Fragen, dje sich aus der



Bedeutung, dafl die Kartenunterlagen den neuesten Stand wiedergeben,
d. h. richtig und vollstindig sind in bezug auf ihren Inhalt.

Neben dieser Forderung gewinnt die nach einer hohen Kartengenauig-
keit (die hier vor allem als Grundrifigenauigkeit zu verstehen ist) grofie
Bedeutung bei den Kartenunterlagen fiir den durch Gemeinderatsbeschluf}
als Satzung festzustellenden Bebauungsplan. Dieser bildet in seiner end-
gliltigen Form durch seine rechtsverbindlichen Festsetzungen die Grund-
lage fiir weitere Mafinahmen, die zum Vollzug der stidtebaulichen Pla-
nung erforderlich sind.

Der Genauigkeitsgrad der im Bereich der badischen Landesvermessung
vorliegenden Katasterkarte 1 :1500, einem Rahmenkartenwerk mit ein-
heitlicher geoditischer Grundlage, entspricht den Forderungen, die an das
Kartenwerk fiir den verbindlichen Bauleitplan gestellt werden miissen
(10, 134). Es wird jedoch besonders bei Gelinde mit groferen Hoéhenunter-
schieden die hohenmiflige Oberflichengestaltung durch eine topogra-
phische Aufnahme zusitzlich erfaflt werden miissen, wie dies im Verfahren
Stebbach fiir den Bereich der Ortslage geschehen ist.

Als Kartenunterlage fiir die kartographische Darstellung von Sanie-
rungskriterien und -planungen in Bestands-, Arbeits- und Entwicklungs-
plinen wurde im Verfahren Stebbach die Flurkartenpause 1 :1500, in
einigen Fillen auch eine Vergrdflerung hiervon auf 1 : 1000, benutzt. Fiir
die endgiiltigen, rechtsverbindlichen Bebauungspline wurde eine Vergrofe-
rung dieser Karte auf 1 : 1000 herangezogen, erginzt durch einen aus der
Hohenaufnahme gewonnenen, in die Lichtpause einkopierten Hohen-
linienplan.

Da vor Durchfiihrung der Flurbereinigung die Katasterunterlagen auf
den neuesten Stand gebracht und wihrend des Verfahrens laufend fort-
geflihrt werden, gibt das Kartenwerk 1 : 1500 jeweils den augenblicklichen
Stand wieder.

Als unmirttelbare Unterlage fiir den Flichennutzungsplan wurde eine
von der Flurbereinigungsbehérde hergestellte Ubersichtskarte im Maflstab
1 : 5000 verwendet. Diese Karte enthilt iiber den Inhalt der Katasterplan-
karte hinaus weitere, im Farbdruck gesetzte Angaben, die sich hauptsich-
lich auf die vorgesehene Neuordnung des Flurbereinigungsgebietes bezie-
hen. Neben dem geplanten Standort der Aussiedlungsgehdfte und der
neuen Linienfiihrung klassifizierter Straflen ist hierbei vor allem das
neue Wegenetz fiir die Abgrenzung der vorgesehenen Baugebiete gegen-
einander und gegen die Feldflur von Bedeutung.

Durch die Verbindung mit der Flurbereinigung ergeben sich somit fiir
die Dorferneuerung hinsichtlich der schnellen Beschaffung brauchbarer
Kartenunterlagen beachtliche Vorteile.
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5.1.2. Aufstellung von Bauleitplinen und Planung
des neuen Ortskerns

Erst nach der Beschaffung der Planungsgrundlagen, die zeitlich und
methodisch am Beginn der Dorferneuerung steht, kann die gestalterische
Planung erfolgen. Soweit sich diese auf die Ortslage bezieht, wird sie in
den Plankonzeptionen fiir die Sanierungs- und Bauleitplanung festgelegt.
Dabei ist die Aufstellung von vorbereitenden und verbindlichen Bauleit-
plinen schon Mafinahme der Dorferneuerung selbst. Neben den Plinen
fiir den sanierungsbediirftigen Ortskern stehen auch Flichennutzungsplan
und Bebauungspline fiir neu zu erschliefende Bauflichen in engem Bezug
zur Erneuerung, da sie vor allem wegen des Bedarfs an Bauplitzen sachlich
und zeitlich mit den Sanierungsmafinahmen abgestimmt sein miissen.

Schon dem vorbereitenden Bauleitplan kommt wegen der Verpflichtung
der Gemeinde, den Bebauungsplan aus ihm zu entwickeln ebenso wie
wegen seiner verbindlichen Wirkung gegeniiber Offentlichen Planungs-
trigern grofe Bedeutung zu. Diese wird erkennbar besonders durch Aus-
wirkungen, die sich ergeben durch die nachtrigliche Anderung der Gren-
zen von Bauflichen gegeniiber Flichen, die der landwirtschaftlichen Nut-
zung vorbehalten sind sowie bei Anderungen der Flichennutzung fiir
gewerblich-industrielle Zwecke und fiir Wohnbedarf.

Bei dem 1963 aufgestellten und 2 Jahre spiter rechtsverbindlich gewor-
denen Flichennutzungsplan wurden die flurseitigen Grenzen der als Misch-
bzw. Kleinsiedlungsgebiete ausgewiesenen Flichen in den Gewannen
»Mihlgirten® und ,Ob den Krautgirten® durch die Verbindungslinie
zwischen einer Trafostation und dem Bruchpunkt eines alten Weges bzw.
durch die vorgegebene Tiefe fiir die neuen Baugrundstiicke bestimmt. Ob-
wohl zum Zeitpunkt der Planerarbeitung das neue Feldwegenetz schon
vorgelegen hatte und der Flichennutzungsplan sogar auf einer die neuen
Wege enthaltenen Ubersichtskarte der Flurbereinigungsbehorde darge-
stellt wurde, fehlte in beiden Fillen eine Abstimmung auf das neue
Wegenetz. Diese ist aber erforderlich, da die als Bauflichen ausgewie-
senen Grundstiicke wegen ihres gegeniiber landwirtschaftlichen Grund-
stiicken erhdhten Verkehrswertes im Flurbereinigungsverfahren im Regel-
fall als lagenmifig bedingt behandelt werden miissen.

Die {ibrigen, nicht von der Umwidmung betroffenen Grundstiicke bzw.
Restgrundstiicke dieser Gewanne konnten wegen ihres ungiinstigen Zu-
schnittes sowohl einzeln als auch in ihrer Gesamtheit als Adkergelinde
nicht mehr wirtschaftlich genutzt werden.

Daher mufl entweder das neue Feldwegenetz durch nachtrigliche Plan-
inderung an die Bauflichen angeglichen werden — wie im Gewann ,Ob
den Krautgirten® — oder es muf, falls dies wegen der Zuteilungsrichtung
in den angrenzenden Blocken nicht méglich ist, die zwischen der Baufliche
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und dem neuen Feldweg liegende Restfliche im Flurbereinigungsverfahren
ebenfalls als Bauerwartungsland behandelt und in die bedingte Zuteilung
einbezogen werden. Die Anwendung dieses, im Gewann ,Miihlgirten®
praktizierten Verfahrens ist deshalb méglich und gangbar, weil bei der
spiteren Bebauung dieser Gebiete erfahrungsgemiff das neue Wegenetz
der Flurbereinigung im Bebauungsplan als Begrenzung des Plangebietes
angehalten wird.

Fiir die Standortwahl von Kleinsiedlungsgebieten gelten besondere Ge-
sichtspunkte, die sich aus der Funktion der landwirtschaftlichen Neben-
erwerbsstellen ergeben (47, 54). Die Schaffung von lindlichen Heimstitten
ist vor allem bedeutsam fiir Landwirte, die ihre Hofstelle aufgeben und im
Zuge einer Abstockung ihre Wirtschaftsflichen flir entwicklungsfihige
Betriebe zur Verfiigung stellen.

Wegen des als auf die Dauer nicht ausreichend angesehenen Baulandvor-
rates war im Lauf des Verfahrens das Gewann ,,Helde® als Baufliche vor-
gesehen worden (s. Karte 3). Da dieses Gebiert im Flichennutzungsplan
als landwirtschaftliche Fliche ausgewiesen ist und als solche nur Ackerwert
hatte, wurde es in der Flurbereinigung als normales landwirtschaftliches
Gelinde behandelt und somit keiner bedingten Zuteilung unterworfen.
Infolge dieser, wenn auch (noch) nicht rechtskriftigen Planung ist damit
zu rechnen, dafl dieses Gebiet in mehr oder weniger naher Zukunft bebaut
werden wird.

Da schon die Erwartung, dafl eine bauliche Nutzung erfolgen kann,
eine WerterhShung darzustellen vermag, sollte durch eine gute Zusam-
menarbeit zwischen leitendem Flurbereinigungsingenieur und Gemeinde-
vertretung bzw. Dorfplaner erreicht werden, daf} spitestens ab dem Ter-
min nach § 57 FlurbG (Planwunschtermin) bis zum rechtskriftigen Ab-
schlufl des Flurbereinigungsverfahrens keine neuen Flichen als Bauflichen
irgendwelcher Art bauleitplanerisch ausgewiesen oder vorgesehen werden.
Auch wenn die Ausweisung solcher Flichen auf die zeichnerische Darstel-
lung in einem Entwurf, dem noch keinerlei rechtliche Bedeutung hinsicht-
lich der Bauleitplanung zukommt, beschrinkt bleibt, ist sie doch geeignet,
Unruhe und Unsicherheit bei den Grundstiickseigentiimern auszuldsen.

Um die erforderlichen Eigentumsregelungen durch einen noch ohne
weiteres beweglichen Plan zu erleichtern, wurde der verbindliche Bauleit-
plan geteilt. Bebauungspline fiir die Ortserweiterungsgebiete, zu deren
Realisierung ErschlieBungsumlegungen durchzufiihren waren, wurden zeit-
lich vorgezogen und ihre Genehmigung bedarfsweise beantragt. Das
Genehmigungsverfahren des Bebauungsplanes fiir das zu sanierende alte
Dorfgebiet mit nachfolgender Neuordnungsumlegung wurde erst nach
abgeschlossenem Erwerb der erforderlichen Flichen eingeleirtet.
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sind die wesentlichen Styfen in den Karteq 2 bis 4 dargestellt, Dabei sind
erforderlichenfalls die in der Anlage zyr Planzeichenverordnung vom
19. 1. 1965 (BGBL 15. 21) enthaltenen Planzeichen und Darsteﬂungsarten

als Wohnbaufliche vorgesehen, Aufgrund der Nexgungsverhéiltnisse des
Gelindes js¢ dieses Gewanp mit Gebﬁudetypen, die dem landlichen Mag-
stab angepaflt sind, pyuy sehr kostenaufwendig zu erschlieflen ynd zu be-

weisen abweichen (35, 21).

Als Gewerbegebjet War urspriinglich dey westliche Teil des Gewannes
»Zeil“ vorgesehen. Da sich jedoch vor Ausfiihrung der Planung ein Ge.
werbebetrieb i, dem Sstlich an das Baugebier , O} den Krautgirren«
gelegenen Gewann angesiede]t hatte, wurde dieses in Abinderung der
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vorliegenden Planung als Gewerbegebiet ausgewiesen. Das zuerst hierzu
vorgesehene, im Dreieck zwischen Umgehungsstrafie (B 293) und Kreis-
stralle 81 gelegene Gewann ,Zeil® wurde im Flichennutzungsplan als
Wohnbaufliche dargestellt und im Bebauungsplan als allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt und bebaut.

Da an Gewerbegebiete andere Anforderungen als an Wohngebiete zu
stellen sind, fithrte diese Anderung in der Art der baulichen Nutzung
wegen der nunmehr festliegenden Form und Grofle dieses Gebietes
zwangsliufig zu einer Fehlplanung. Erschliefflung und Zuschnitt der Bau-
plitze konnen nicht mehr optimal gestaltet, sondern miissen der durch
die umgebenden Strafien unabinderlich festgelegten Form des Baugebietes
angepaflt werden.

Die damit verbundenen Schwierigkeiten fiir die planerische Gestaltung
werden aus der mehrfachen Anderung der Planung ersichtlich. Wihrend
die erste Plankonzeption aus dem Jahre 1964 zur Erschliefung eine ein-
zige Stichstrafle mit insgesamt 18 Bauplitzen vorsah, wurden in den spite-
ren Entwiirfen im Zuge einer wesentlich dichteren Bebauung die Straflen-
flichen stark vergroflert (s. Karten 3 und 4). Gleichwohl ist auch hier
teilweise nur die einseitige Bebauung der Straflen moglich mit der sich
daraus ergebenden Folge einer unwirtschaftlichen Erschliefung.

Die Anderung von Bauflichen oder -gebieten hinsichtlich der allge-
meinen oder besonderen Art ihrer baulichen Nutzung sollte daher unbe-
dingt vermieden werden. Die gleichzeitige Erarbeitung der Bebauungsplan-
Entwiirfe fiir das gesamte Bauerwartungsgebiet zwischen Umgehungsstrafe,
Kreisstrafle und altem Ortskern hitte eine zweckmifigere, vor allem wirt-
schaftlichere Straflenfithrung und einen besseren Zuschnitt der Bauplitze
zugelassen.

Uberdies erscheint das verkehrsgiinstig an der Einmiindung der Kreis-
strafle in die Umgehungsstrafle gelegene Gewann ,Zeil“ fiir die Gewerbe-
ansiedlung geeigneter als das jetzige Gewerbegebiet, dessen Anschlufl an
das iiberdrtliche Verkehrsnetz ausschlieflich durch Ortsstraflen hergestellt
wird. Andererseits wire das Gewerbegebiet wegen seiner flachen Hanglage
und seiner durch die gréfere Entfernung zur Bundesstrafle beglinstigten
geringeren bis fehlenden Lirmbelistigung als Wohngebiet dem Gewann
»Zeil® vorzuziehen gewesen.

Die zwischen den Baugebieten ,Hinter der Kirch® und ,Zeil® verlau-
fende Strafle, die das Dorf an das klassifizierte Straflennetz anschliefit,
hitte mindestens 50 Meter weiter ndrdlich ungefihr paralle]l zu ihrem
jetzigen Verlauf gefiihrt werden sollen, um einen groferen Abstand des
von ihr und der Kreisstrafle 81 gebildeten Knotenpunktes von der Ein-
miindung der Kreisstrale in die Bundesstrafie zu erhalten. Die durch ihren
Standort unmittelbar an der Einmiindung dieser Zufahrtsstrafle in die
Kreisstrafle ungiinstig liegende Tankstelle schrinkt ebenfalls die Vertei-
lungsaufgabe des Knotenpunktes ein und mindert seine Leistung.
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Die verkehrsmiflige Anbindung der Ortserweiterungsgebiete an den
Ortskern ist nicht zweckmiRig geldst. Fiir die Bauflichen in dem ehema-
ligen Gewann ,Hinter den Girten® besteht als unmittelbare Verbindung
zum Ortszentrum nur ein Fufiweg; Fahrzeuge haben dorthin eine ver-
hiltnismiBig grofle Strecke zurilickzulegen. Bei den vorgesehenen Bauge-
bieten ,Helde“ und »Seeberg® fillt dies, da fiir sie eine fulliufige Ver-
bindung zur Dorfmitte ginzlich fehlt, noch stirker ins Gewicht.

Da zu Beginn der Dorferneuerung noch 43 landwirtschaftliche Voll-
erwerbsbetriebe im Ort vorhanden waren, ist die urspriingliche Planung
tiir den alten Ortskern hinsichtlich der Grundstiicksneuordnung zu einem
wesentlichen Teil von Gesichtspunkten bestimmt, die der Verbesserung
der innerbetrieblichen Verhiltnisse dieser Anwesen zugrunde gelegt wur-
den (s. Karte 2). Dies sind besonders die Vergroflerung der die Wohn-
und Wirtschaftsgebiude tragenden Grundstiicke durch benachbarte, oft-
mals bebaute Flichen, deren Gebiude meist zum Abbruch bestimmt
waren. In vielen Fillen waren auch die hinter den Anwesen liegenden
Girten oder Felder dazu vorgesehen, die Betriebe durch eine Erweiterung
der Hofstelle aus ihrer riumlichen Enge zu 15sen. Solche, meist mit einer
Grenzbegradigung verbundenen Vergroferungen waren fiir 19 landwirt-
schaftliche Betriebe, die im Ort verbleiben sollten, geplant.

In 10 Fillen wurde die auf eine Ausdehnung der zu engen Hofstellen
ausgerichtete Neuplanung durch die in den Jahren 1960 bis 1968 erfolgte
Entwicklung der betreffenden landwirtschaftlichen Betriebe gegenstands-
los. Drei dieser 10 noch 1960 hauptberuflich bewirtschafteten Betriebe
wurden bis 1968 ganz aufgegeben. Vier weitere werden zur Zeit nur noch
als Nebenerwerbsbetriebe gefiihrt, hiervon einer von einem im alten
Ortsbereich erstellten Neubau aus. Zwei Betriebe haben sich inzwischen
zu in den nichsten Jahren auslaufenden Hofstellen entwickelt, wodurch fiir
sie eine Vergroflerung der Hofstelle gegenstandslos geworden ist. Ein
Betrieb schliefflich verbleibt als Vollerwerbsbetrieb auf der alten Hofstelle;
doch ist eine Erweiterung nicht méglich, da der Eigentiimer des hierfiir
vorgesehenen Nachbaranwesens nicht, wie geplant, ausgesiedelt ist, son-
dern seine Landwirtschaft von der alten Hofstelle aus weiterbetreibr,
wenn auch nur mehr als Nebenerwerb.

Sechs dieser 10 in ihrer Entwicklung wihrend der Jahre der hauptsich-
lichen Sanierungstitigkeit dargestellten Betriebe waren in der zu Beginn
der Dorferneuerung durchgefiihrten Untersuchung der landwirtschaftlichen
Betriebe als ,in den nichsten Jahren auslaufende Betriebe® eingestuft,
die vier iibrigen in der Gruppe der Betriebe erfaflt worden, die voraus-
sichtlich im Ort verbleiben und bei denen eine Erweiterung eventuell
mdglich sein wiirde. Dies zeigt, wie in Abschnitt 5.1.1 schon dargelegt
wurde, nochmals die Bedeutung auf, die der Analyse der landwirtschaft-
lichen Vollerwerbsbetriebe hinsichtlich ihrer planerischen Konzipierung
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beizumessen ist. Die Planung der Hofvergréflerung von in absehbarer
Zeit auslaufenden Betrieben mufl im Hinblick auf die aufgezeigte Entwick-
lung als Fehlplanung erscheinen.

In der ersten Stufe der Sanierungsplanung wurde das vorhandene dorf-
liche Wegenetz, abgesehen von der Neugestaltung einiger Einmiindungen
und der Anlage von Fufiwegen, weitgehend angehalten. Lediglich am Nord-
rand des alten Ortskerns erfolgte ein Straflendurchbruch fiir eine Neu-
trassierung der Bundesstrafle 293. Aus Griinden, die in Abschnitt 5.1.3
dargelegt werden, kommt dieser neuen Strafle nach Fertigstellung jedoch
nur die Bedeutung einer reinen Dorfstrafle zu. Bei der geplanten Straflen-
fiihrung mufite wegen der geringen Tiefe des siidlich angrenzenden Bau-
blodss das ostliche Teilstiide der Strafle anbaufrei bleiben. Die (technisch
mdgliche) Fithrung dieser Strafle etwa auf der Linie des weiter nordlich
verlaufenden alten Fufiweges hitte eine zweckmifligere Form und damit
eine Tiefe des Baublocks ergeben, die die Bebauung siidlich der Strafle
auf ihrer ganzen Linge zugelassen haben wiirde. Neben einer wirtschaft-
lichen Erschliefung wire dadurch die in diesem Fuflweg vorhandene
Kanalisation weiterhin zu verwenden gewesen. '

Anstelle von zwei im Abstand von nur 65 Metern parallel zueinander
gefithrten Fuflwegen von der Ortsmitte zum Neubaugebiet ,Hinter den
Girten® wiirde einer ausreichen.

Da den Straflen im Ortsbereich nach der Erneuerung die ausschliefliche
Funktion von Dorfstraflen ohne jeglichen Durchgangsverkehr zukommt,
ist eine Linienfithrung, die auf einen gestreckten Verlauf mit moglichst
wenig Kurven hinzielt, nicht unbedingt erforderlich. Mit Riicksicht auf
die Erhaltung brauchbarer Bausubstanz mufl daher eine etwa notwendige
Verbreiterung sowie eine Entschirfung der stirksten Steigungen als aus-
reichend angesehen werden.

In den einzelnen Planungsstufen sind aufler neu konzipierten auch
vorhandene Straflen als Stichstraflen geplant. Der Bebauungsplan-Ent-
wurf von 1966 enthilt fiir den Bereich des eigentlichen Ortskerns allein
drei Stichstraflen, davon liegen zwei auf alten Dorfwegen. Die Umwand-
lung von Durchgangs- in Stichstraflen ist in kleinen lindlichen Gemeinden
nicht angebracht. Der Fortfall bisher bestehender Straflenverbindungen
berithrt vor allem die Interessen der landwirtschaftlichen Betriebe, denen
dadurch oft betrichtliche Umwege zugemutet werden, wodurch letztlich
landwirtschaftlicher Verkehr im Ortsetter entsteht. Andererseits werden
die Dorfstraflen mit dem stindigen Riickgang der landwirtschaftlichen
Betriebe nach und nach zu Wohnstraflen, so dafl thre Ausbildung zu Stich-
straflen nicht erforderlich ist.

Im Jahre 1967 hatte die Gemeinde zur Gestaltung der Ortsmitte einen
Offentlichen Wettbewerb ausgeschrieben, wobei die kommunalen Einrich-
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tungen und Einrichtungen der privaten Versorgung als Gemeindezentrum
im alten Kern zusammengefafit wurden. Die Einarbeitung des mit dem
1. Preis ausgezeichneten Entwurfes, der als Grundlage fiir die Dorfplatz-
gestaltung angenommen wurde, in die vorhandene Konzeption zur Be-
bauung des Ortskerns (Karte 3) verinderte nicht nur die bisherigen Vor-
stellungen iiber den Dorfmittelpunkt und erweiterte den Umfang der
zentralen Anlagen wesentlich, sondern ergab neue Straflenfiilhrungen und
andere Grundstiickszuschnitte.

Die starke Abweichung von dem urspriinglichen Straflennetz hat ver-
hiltnismiflig viele neue Straflen gebracht und alte entbehrlich werden
lassen. Da die kommunalen Versorgungs- und die Entwisserungsanlagen
grofitenteils in den bestehenden Ortsstraflen verlegt sind, sollte aus Griin-
den der Wirtschaftlichkeit das vorhandene Straflennetz beibehalten wer-
den, soweit seine Anlage im Hinblick auf eine optimale Grundstiicksneu-
einteilung zweckmifig ist (85, 26).

Die einzelnen Entwiirfe lassen vielfach eine gute Durchplanung im
Detail vermissen. So hitte beispielsweise in der urspriinglichen Planung
zur Erschliefung der neu geplanten Grundstiicke ndrdlich des projektier-
ten Gemeindehauses ein Weg vorgesehen werden miissen, da sie wegen der
Hohenverhilenisse von der ehemaligen Bundesstrafle aus nur fufiliufig
hitten erschlossen werden kénnen. Ebenso ist bei weiteren Entwiirfen die
Erschliefung der Grundstiicke nicht immer zweckmiflig geldst. Verschie-
dentlich wurden Grundstiicke, deren Gebiude nicht zum Abbruch vor-
gesehen waren, in die Neubebauung einbezogen. Es sollten deshalb in
den Sanierungsplinen Gebiude, die infolge der Neuplanung beseitigt
werden miissen, im Interesse der Klarheit und Eindeutigkeit der Planung
entsprechend — zweckmifligerweise farblich — gekennzeichnet werden.

Jede nachfolgende Planungsstufe sieht eine dichtere Bebauung vor als
die vorangegangene. Dies gilt fiir die Sanierungsplanung des alten Orts-
kerns ebenso wie fiir die Bebauungspline der Neubaugebiete. Infolge
dieser Tendenz wurden die Haus- und Obstgirten zwischen dem alten
Baubereich und dem 8stlichen Ortserweiterungsgebiet immer mehr der
Flichennutzung fiir Wohnbedarf zugefiihrt. Damit werden die fiir eine
Trennung dieses Neubaugebietes vom Ortskern erforderlichen Griinfli-
chen nahezu verdringt. Ohne sie ist die aus Griinden einer sinnvollen
Gliederung anzustrebende Bildung von in sich geschlossenen Siedlungs-
teilen jedoch nicht méoglich.

Die im ersten Entwurf vorgesehene Bebauung beriicksichtigt weitgehend
den Zustand der vorhandenen baulichen Substanz. Die Fiihrung neuer,
die Verbesserung bestehender Straflen und der Standort &ffentlicher oder
privatwirtschaftlicher Einrichtungen ist hier hauptsichlich bestimmt durch
abbruchreife Gebiude. Je spiter die einzelnen Planungsstufen liegen, desto
mehr wurde von diesem Grundsatz abgewichen und auch erhaltenswerte
Gebiude erworben und abgebrochen (vergleiche hierzu Abschnitt 5.4.1.).
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Wihrend sich somit die Sanierung nach dem Entwurf von 1963 als
Objektsanierung darstellt, liegt dem Bebauungsplan — Entwurf 1969 als
Konzeption eine auf den ganzen eigentlichen Ortskern bezogene Flichen-
sanierung zugrunde. Nach der (im Anschlufl an den Vollzug der Ausbau-
stufe 1 vorgesehenen) Durchfiihrung der Endstufe dieses Bebauungsplanes
wiirden in seinem Geltungsbereich mit einer Gréfle von ca. 8,3 ha nur
mehr vier Wohngebiude aus der vor Beginn der Sanierung vorhandenen
Bebauung bestehen bleiben.

Wihrend bei der urspriinglichen Planung die Ausstattung mit Anlagen
des Gemeinbedarfs auf die derzeitige Grofie Stebbachs unter Beriicksich-
tigung der in nichster Zeit zu erwartenden Bevolkerungsentwicklung ab-
gestimmt war, lifit die letzte Plankonzeption diesen Bezug vermissen.

Ein neues Rathaus mit Feuerwehrhaus, Post, Bank, landwirtschaftliches
Genossenschaftshaus, Gasthaus, eine Bickerei mit Kolonialwarengeschift so-
wie zwei Ladenzeilen mit mehreren Einzelhandelsgeschiften gehen iiber den
Rahmen der fiir eine kleine Gemeinde von der Groflenordnung Steb-
bachs erforderlichen und von der Konsumentenzahl her wirtschaftlich
tragbaren Ausstattung hinaus (4). Thre Auslastung erscheint — besonders
unter Beriicksichtigung der schon vorhandenen Einrichtungen der privat-
wirtschaftlichen Versorgung — nicht gewihrleistet.

Aufler der falschen Beurteilung der zu erwartenden Bediirfnisse beziig-
lich &ffentlicher und privatwirtschaftlicher Einrichtungen zeigt sich hier
die Gefahr, die mit der Einzeldorferneuerung verbunden sein kann bei
fehlender Einordnung der gemeindlichen Interessen in den Gesamtzu-
sammenhang einer Nahbereichsplanung.

51.3. Technische Fachplanungen im Zusammenhang
mit der Dorferneuerung

Unter den technischen Fachplanungen nehmen die Planungen zur Ver-
besserung der dufleren Verkehrslage einen wichtigen Platz ein. Verkehrs-
planungen im lindlichen Raum sind heute fast ausschliefilich Straflen-
verkehrsplanungen.

Da die an der Bahnlinie Eppingen—Steinsfurt (einer Nebenstrecke mit
geringer Bedienungshiufigkeit) liegende Bundesbahn-Bedarfshaltestelle
Stebbach 2,4 km von der Ortsmitte entfernt und nur bei Uberwindung
stirkerer Steigungen zu erreichen ist, kommt einer Verbesserung der
Straflenverkehrserschliefung Stebbachs erhdhte Bedeutung zu. Diese wird
noch dadurch gesteigert, daff das lindliche Leben seine bisherige Abge-
schlossenheit weitgehend verliert. Durch die beschleunigte Freisetzung von
bisher landwirtschaftlichen Arbeitsplitzen, hervorgerufen durch Aufgabe
des alten Gebiudeeigentums im Ortskern und der in vielen Fillen damit
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verbundenen Aufgabe des landwirtschaftlichen Haupt- und Nebenerwerbs
infolge Verpachtung der landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke, wird
durch eine verstirkte berufliche Pendlerbewegung die Verbindung mit der
Umgebung intensiver. Dies erfordert eine Verbesserung der Verkehrs-
einrichtungen, als deren Grundlage wegen der mangelhaften Bedienung
durch 6ffentliche Verkehrsmittel (2) das Straflenverkehrsnetz als Voraus-
setzung fiir den Individualverkehr gelten muf.

Die sehr unglinstigen Verkehrsverhiltnisse innerhalb des Dorfes mach-
ten die Verlegung der Bundesstrafle 293 in Form einer Umgehungsstrafie
erforderlich (85, 25). Die neue Straflenlage umgeht unter Vermeidung
der starken Steigungen und uniibersichtlichen Kurven die beiden Ort-
schaften Stebbach und Gemmingen siidlich. Die nach Richen fithrende
Kreisstrafle 81 erhielt in ihrem alten Verlauf auf Gemarkung Stebbach
iiber groflere Strecken eine verbesserte Linienfithrung und wurde iiber
ein Teilstiick der ehemaligen Bundesstrafle bis zur Umgehungsstrafle
durchgefiihrt (s. Karten 1 und 4).

Verkehrs- und versorgungsmiflig ist Stebbach der — durch die Landes-
planung als Unterzentrum ausgewiesenen (51, 29) — Gemeinde Eppingen
zugeordnet. Auch die Vermarktung der landwirtschaftlichen Produkte
(vor allem Zuckerriiben) sowie der Einkauf landwirtschaftlicher Fahr-
zeuge und Maschinen, von Saatgut und Kunstdiinger ist auf diese Nach-
bargemeinde ausgerichtet.

Durch den Bau der Umgehungsstrafle und die Verbesserung der ver-
kehrsmifligen Anbindung der einzelnen Ortsteile an das klassifizierte
Straflennetz wurde die Verkehrserschliefung Stebbachs merklich verbes-
sert.

Die Einleitung der Dorferneuerung war nur méglich gewesen, weil die
iibergeordnete Verkehrsplanung, die unter Gesichtspunkten der Regional-
planung erfolgen muf}, vorgelegen hatte. Die Durchfithrung der Flurbe-
reinigung erforderte ebenfalls das Vorliegen der Verkehrsplanungen zu
einem moglichst frithen Zeitpunkt; spitestens jedoch muf} die verbind-
liche Trassenfithrung vor Beginn der Entwurfsarbeiten am Wege- und
Gewisserplan feststehen.

Die Verwirklichung griflerer Verkehrsplanungen im Rahmen eines
Flurbereinigungsverfahrens erméglicht die zweckmifige Ausrichtung des
landwirtschaftlichen Wegenetzes auf die iiberortlichen Verkehrswege. Die
im Zuge der Umgehungsstrafle errichteten vier Briickenbauwerke dienen
der kreuzungsfreien Abwicklung des landwirtschaftlichen Verkehrs. Zu-
sammen mit den Parallelwegen fiir den landwirtschaftlichen Verkehr, die
an der neuen Bundesstrafle und an der in sie einmiindenden Kreisstrafle
angelegt wurden, bringen sie eine Entlastung der klassifizierten Straflen.

Nach Fertigstellung der Ortsumgehung haben alle Nachbargemeinden
Stebbachs untereinander direkte bzw. giinstigere Straflenverbindungen als
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den Weg iiber Stebbach. Die Dorfstraflen haben daher nur noch den
Quell-, Ziel- und Binnenverkehr aufzunehmen. Hierdurch sowie durch
die Trassierung der Bundesstrafle als Umgehungsstrafle brauchen bei land-
wirtschaftlichen Fahrten zwischen Hof- und Wirtschaftsflichen keine Ver-
kehrswege mit starkem Verkehr mehr befahren zu werden.

Die Planungen zur Verbesserung der Zufleren Verkehrslage beeinflufi-
ten iiber die Anlage des landwirtschaftlichen Wegenetzes nicht nur die
Gestaltung der inneren Verkehrslage der landwirtschaftlichen Betriebe,
sondern wirkten sich auch auf die Zuteilung aus dadurch, dafl im Ge-
markungsteil siidlich der Umgehungsstrafle in erster Linie die Wirtschafts-
flichen der Aussiedlungsbetriebe ausgewiesen wurden:

Die nach dem Flichennutzungsplan zur Bebauung vorgesehenen, heute
groflenteils schon bebauten Flichen werden durch die Umgehungsstrafie
und die in sie einmiindende Kreisstrafle im Siiden und Westen gegen die
Feldflur abgegrenzt. Durch die relativ nahe am Dorf verlaufende Linien-
flihrung dieser Straflen sind die durch sie bestimmten Ortserweiterungs-
gebiete voraussichtlich zu klein, als daf} sie — zusammen mit den ibrigen
Baugebieten — die bauliche Entwicklung der Gemeinde fiir lingere Zeit
auffangen konnten.

Die Linienfiithrung klassifizierter Strafien sollte daher im Bereich von
Ortschaften auch im Hinblick auf die Bauleitplanung bzw. auf die stidte-
bauliche Entwicklung geplant werden.

Gleichzeitig kénnen Umgehungsstraflen gute Abgrenzungen zwischen
Dorf und Feldflur darstellen, da sie den Dorfrand in eindeutiger Weise
bestimmen.

Die Neuplanung der (nach Fertigstellung der Umgehungsstrafle zur
Gemeindestrafle abgestuften) Ortsdurchfahrt der Bundesstrafle erfolgte
hinsichtlich Linienfithrung und Ausbau nach Gesichtspunkten, die auf
hochklassifizierte Straflen anzuwenden sind (46, 78). Der im Zuge des
Ausbaues dieser Strafle durchgefiihrte Straflendurchbruch im nordlichen
Teil des Dorfes ist nach Trassierung und Querschnittsgestaltung ebenfalls
auf die Erfordernisse einer verkehrsreichen Strafle ausgerichtet.

Aufgrund der oben dargelegten Situation der Verkehrswege im Nah-
bereich sind die Dorfstraflen nunmehr von jeglichem Durchgangsverkehr
entlastet. Da der Bau einer Umgehungsstrafle schon zu Beginn der Dorf-
erneuerung festgestanden hatte und die Planfeststellung bald nach Ein-
leitung des Flurbereinigungsverfahrens erfolgt war, wire es folgerichtig
gewesen, wenn die Straflenplanung in der Ortslage auf die zukiinftige
Funktion der Gemeindestrafien als reine Ortsstraflen ausgerichtet worden
wire. Neben Wirtschaftlichkeitserwigungen hitten somit bei der Umge-
staltung der wegfallenden Ortsdurchfahrt der Bundesstrafle auf Belange
der Bauleitplanung ausgerichtete Uberlegungen (wie optimale Gestaltung
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der Baubldcke) und solche der zweckmifligen Verwertung weiterhin ver-
wendbarer Bausubstanz mafigebend sein miissen.

Die Verdolung des Stebbachs im Bereich der Dorflage konnte wegen
der dichten Bebauung nur im Rahmen der Dorfsanierung durchgefiihrt
werden. Der fiir die Verwirklichung der Mafinahme notwendige Arbeits-
raum und das fiir die stellenweise neue Linienfithrung erforderliche Ge-
linde wurde, soweit sich Grund und Boden nicht schon im Besitz der
Teilnehmergemeinschaft befanden, teilweise erst durch dazu abgeschlossene
Landabfindungsverzichte bereitgestellt.

Die Bachverdolung selbst war erst ermdglicht worden durch den im
Flurbereinigungsverfahren erfolgten Ausbau des Stebbaches in der Feld-
lage nordlich des Sportplatzes sowie des Staudtbaches unterhalb der Steb-
bacheinmiindung. Die umfangreichen, aus Griinden der Verbesserung der
Landeskultur drinierten Flichen vor allem im Gebiet der Aussiedlungen
sowie die neuangelegten Griben von 9 km Linge fithren dem Stebbach
zeitweise grofiere Wassermengen zu. Der Ausbau des Baches war erforder-
lich geworden, da er als Vorfluter fiir das Stebbachtal dient.

Die Anlage eines Wasserriickhaltebeckens im Wiesengelinde des Ge-
wannes ,,Seegirten® (s. Karte 6) konnte zweckmiflig mit der Fithrung und
dem Ausbau eines befestigten Feldweges verbunden werden.

Die siedlungswasserwirtschaftlichen Maflnahmen im Bereich des alten
Ortskerns sind im Zusammenhang mit den Bebauungsentwiirfen zu
sehen. Da die Leitungen fiir Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
zu Beginn des Verfahrens bereits in allen Straflenziigen vorhanden waren,
hitte das bestehende Ortsstraflennetz aus wirtschaftlichen Griinden im
wesentlichen erhalten werden sollen. Eine (mogliche) weitgehende Be-
schrinkung auf eine Fahrbahnverbreiterung, auf die Beriicksichtigung des
ruhenden und des Fufigingerverkehrs (Anlage von Parkplitzen und Geh-
bzw. Fullwegen) sowie auf die Verbesserung der Sichtverhiltnisse bei
Einmiindungen hitte die Neuanlage solcher Leitungen zum groflen Teil
eriibrigt (s. Karte 3).

Durch die Erstellung mehrerer neuer Straflen im alten Ortskern wird
die Verlegung neuer Abwasserleitungen von etwa 380 m Linge erforder-
lich. Dementsprechend werden durch wegfallende Straflen rund 390 m
Entwisserungsleitungen (des erst im Jahre 1956 erstellten Kanalisations-
netzes) entbehrlich und damit wertlos.

Pline zur Miillbeseitigung lassen sich bei Gemeinden, die keinen ge-
eigneten Miillabladeplatz haben, oftmals in Flurbereinigungsverfahren
verwirklichen durch Ausweisung von hierzu geeignetem Gelinde an die
Gemeinde.

Der Abraumschutt, der wegen der Beseitigung sehr vieler baulicher
Anlagen in erheblichem Umfang anfillt, kann bei gleichzeitiger Durch-
fiithrung einer Flurbereinigung zweckmiflig verwertet oder beseitigt wer-
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den. Die Auffiillung wegfallender Hohlwege sowie die Ablagerung auf
Unlandflichen mit anschliefender Ubergrundung bieten sich hierzu an.

Entsprechende Mafinahmen wurden auch in der Flurbereinigung Steb-
bach durchgefiihrt.

5.1.4. Planungen liber die Neugestaltung des
Flurbereinigungsgebietes

Ortslage und Feldmark bilden, vor allem bei lindlichen Gemeinden,
bei denen die Landwirtschaft noch (mit)bestimmendes Element fiir die
Bodennutzung ist, eine Ordnungseinheit. Zur Erreichung einer umfassen-
den Gesamterneuerung des Dorfes muff daher neben der iiberbauten
Ortslage erforderlichenfalls auch die Flur neu geordnet werden. Die
Planungen fiir die Neugestaltung des Flurbereinigungsgebietes sind somit
unter dem Gesichtspunkt dieser Einheit zu sehen.

Da der Flurbereinigung wegen ihrer Flichenbezogenheit besondere Be-
deutung unter den technischen Planungen zukommt, wird sie in einem
eigenen Abschnitt behandelt.

Osthoff weist darauf hin, daf} jede Flurbereinigung ,schon allein durch
die Arrondierung der Wirtschaftsflichen der landwirtschaftlichen Betriebe
zu einer Dorfsanierung® beitrigt (83, 43). Soweit es mit den sonstigen
Zuteilungsgrundsitzen vereinbar ist, erfolgt diese Zusammenlegung so,
dafl die Betriebsflichen méglichst in d en Gemarkungsteilen ausgewie-
sen werden, die von der Ortsmitte aus gesehen etwa in Richtung des land-
wirtschaftlichen Betriebsgebiudes liegen. Die dadurch hervorgerufene weit-
gehende Verlagerung des Hof-Feld-Verkehrs auf das Wirtschaftswegenetz
entlastet den Verkehr auf den Dorfstraflen erheblich. Sie wirkt iiberdies
im Sinne einer Entflechtung von landwirtschaftlichem und allgemeinem

Verkehr.

Unter der — im allgemeinen zutreffenden — Annahme, daff die Wirt-
schaftsstiicke der einzelnen landwirtschaftlichen Betriebe vor der Neuord-
nung iber die gesamte Gemarkung zerstreut liegen, wird diese Entlastung
der Ortsstraflen desto stirker sein, je grofler der erreichte Zusammen-
legungsgrad ist. Ein optimaler Ablauf des landwirtschaftlichen Verkehrs
ist nach Durchfithrung der Flurbereinigung somit dann gegeben, wenn der
Neubesitz eines jeden Betriebes in einem einzigen Wirtschaftsstiick aus-
gewiesen wird.

Die Abstimmung des Feldwegenetzes auf die im Zuge der Flurbereini-
gung angelegten iiberdrtlichen Verkehrswege erfolgt im Regelfall derart,
daf sich landwirtschaftlicher und sonstiger Verkehr moglichst wenig
berithren. Hierzu gehdrt auch die Anlage von Parallelwegen fiir den
landwirtschaftlichen Verkehr entlang klassifizierter Strafien.
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Zur Erschlieffung eines Ortserweiterungsgebietes waren die Gewanne
»Im Stickel®, ,Hinter den Girten® und ,Hinter der Kirch“ bald nach Ein-
leitung der Flurbereinigung wieder aus dem Verfahren ausgeschlossen
worden. In die anschliefend durchgefithrte Baulandumlegung waren je-
doch nur die beiden letzteren Gewanne einbezogen. Die Grenzen der
Grundstiicke des Gewannes ,Im Stickel“ mufiten deshalb in der Flurbe-
reinigung unverindert bleiben. Bei Einbeziehung dieser Grundstiicke in
das Verfahren wire es moglich gewesen, fiir die drei hier bestehenden
landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetriebe eine Grenzbegradigung und
Vergroflerung der Hofstellen entsprechend den Zielen der Sanierungspla-
nung (s. Karte 2) durchzufithren. Da nur vier Grundstiicke in diesem
Gewann sich nicht im Besitz dieser drei Betriebe befunden hatten, wire
die vorgesehene Neueinteilung ohne Schwierigkeiten zu verwirklichen
gewesen; dies um so mehr, als diese Neuordnung nicht nur im objektiven,
sondern auch im subjektiven Interesse der drei betroffenen Landwirte
gelegen hatte.

Auch die Tatsache, dafl in diesem Gebiet ein mit zwei Feldscheunen
bestandenes grofleres Grundstlick eines Aussiedlers lag, sprach dafiir,
dieses Gewann in der Flurbereinigung zu belassen oder doch wieder in
sie einzubeziehen. Durch die Ausschliefung fehlte die rechtliche Voraus-
setzung fiir eine Landabfindung nach § 52 FlurbG. Wie die spiter erfolgte
freihindige Veriuflerung zeigt, war der Eigentiimer zur Abgabe dieses
Grundstiickes bereit.

Ein Teil dieser vorgesehenen Neuordnungsmafinahmen wurde inzwi-
schen durch Privatinitiative der Landwirte verwirklicht (vgl. Abschnitt
5.4.3.). Gleichwohl wire ihre Durchfithrung im Flurbereinigungsverfahren
zweckmifliger gewesen wegen des dadurch erméglichten fritheren Zeit-
punkts der Realisierung. Einer frithzeitigen Grenzregulierung kommt
deshalb besondere Bedeutung zu, weil erst sie die Voraussetzung schafft
fiir eine durchgreifende Verbesserung der Innenwirtschaft der Betriebe.

Im Gebiet der Siedlungsflichen bedingte ein in bezug auf die Aussied-
lungsbetriebe zu engmaschig angelegtes Wegenetz die Zuteilung von bis
zu fiinf getrennt liegenden Abfindungsgrundstiicken fiir den einzelnen
Betrieb (s. Karte 6). Diese verhiltnismiflig geringe Arrondierung fiithrte
zur Bildung von Teilgrundstiicken, deren Flicheninhalte im Hinblick auf
die Betriebsgrifle und die in den Betriebsentwicklungsplinen vorgesehene,
teilweise schon erreichte Mechanisierungsstufe der ausgesiedelten Betriebe
als nicht geniigend grof} erscheinen. Die Tatsache, daff mehrere urspriing-
lich im Wege- und Gewisserplan vorgesehene Wege im Interesse der
Bildung groflerer Blécke nicht ausgewiesen wurden, verdeutlicht dies. Der
damit verfolgte Zweck, nachtriglich wenigstens teilweise zu Wirtschafts-
flichen zu gelangen, deren Gréfle den betriebswirtschaftlichen Erforder-
nissen moderner Aussiedlungsbetriebe entspricht, brachte zwar fiir einige

58



Betriebe groflere zusammenhingende Flichen, konnte jedoch die Nach-
teile, die sich aus dem zu engmaschig angelegten Wegenetz in Verbindung
mit einer zu dichten gegenseitigen Zuordnung der Gehofte ergaben, nicht
durchweg aufheben.

Im Gemarkungsteil siidlich der Umgehungsstrafle hitten, soweit es mit
anderen Zuteilungsgrundsitzen vereinbar war, aufler den Aussiedlungs-
betrieben vor allem solche hauptberuflichen Landwirte abgefunden wer-
den miissen, deren Betriebe mit Sicherheit oder grofler Wahrscheinlichkeit
in absehbarer Zeit auslaufen werden. Dadurch ergibe sich fiir die aus-
gesiedelten Betriebe die Moglichkeit, freiwerdendes Land aufzufangen,
ohne dafl diese Betriebsgréflenentwicklung eine allzu starke erneute Be-
sitzzerstreuung nach sich ziehen miifice.

Dieses Vorgehen erfordert eine genaue Erfassung der Betriebe, diffe-
renziert nach dem Sicherheitsgrad ihres Weiterbestehens bzw. dem wahr-
scheinlichen Zeitpunkt einer Betriebsaufgabe.

Es zeigt sich hier die Bedeutung einer sorgfiltigen landwirtschaftlichen
Vorplanung, die die landwirtschaftliche Struktur nicht statisch, sondern
als dynamischen Vorgang erfassen und die in der Flurbereinigung zu
verwirklichenden Leitbilder auf die zukiinftige Entwicklung ab-
stellen mufl.

Zusammen mit dem Verfahren Stebbach war die Flurbereinigung Gem-
mingen angeordnet worden. Die gleichzeitige Neuordnung beider Gemar-
kungen war mit Rucksicht auf die starke Besitzverzahnung der zwei
Gemeinden erfolgt. Der in beiden Verfahren zum gleichen Zeitpunkt
eingetretene neue Zustand erméglichte es im Interesse einer zweckmifigen
Durchfithrung der Flurbereinigung, die Eigentiimer eines Teiles der ein-
gebrachten Flurstiicke des Flurbereinigungsgebietes Stebbach im Flurbe-
reinigungsgebiet Gemmingen abzufinden und umgekehrt. Dadurch wur-
den Abfindungsanspriiche von insgesamt 1113 Werteinheiten (die unter
Zugrundelegung der mittleren Bodenklimazahl 56 einer Fliche von etwa
20 ha entsprechen) zwischen den beiden Flurbereinigungsgebieten ausge-
tauscht.

Neben dieser Neuordnung des Ausmirkerbesitzes brachte die gleich-
zeitige Durchfithrung beider Verfahren weitere Vorteile. So konnte das
Wegenetz im Bereich der gemeinsamen Gemarkungsgrenze (da diese in-
folge der Gleichzeitigkeit beider Verfahren fiir keines einen Zwangsan-
schlufl darstellte) im Sinne einer zweckmifiigen Blockgestaltung angelegt
werden. Der Anschlufl an das Wegenetz der Nachbargemeinde liefl sich
optimal gestalten. Hieraus wiederum ergab sich eine giinstige Linienfiih-
rung fiir die Begradigung der Gemarkungsgrenze.

Die Durchfithrung von Planungen, die aus den Moglichkeiten der Flur-
bereinigung zur Verwirklichung der Ziele der Dorferneuerung — wie sie
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besonders durch § 37 FlurbG gegeben sind — resultiert, wird in Abschnitt
5.4.2. behandelt.

5.2.  Bodenordnerische Vorbereitung der Neugestaltung durch Mafnabmen
von Bauleitplanung und Flurbereinigung

52.1. Mafinahmen zur Sicherung der Bauleitplanung

Das Bundesbaugesetz kennt als Mafinahmen zur Sicherung der Bauleit-
planung mehrere Institute:

Die Verinderungssperre (§ 14) und die mdgliche Zuriickstellung von Bau-
gesuchen (§ 15) dienen vor allem dem Schutz der Bauleitplanung wihrend
des Stadiums der Planaufstellung; der Bodenverkehrsgenehmigung (§ 19)
unterliegen auch andere als die innerhalb des rdumlichen Geltungsberei-
ches eines festgestellten Bebauungsplanes gelegenen Grundstiicke; das ge-
meindliche Vorkaufsrecht (§§ 24—26) soll hauptsichlich nach dem for-
mellen Abschlufl der verbindlichen Bauleitplanung den Erwerb des fiir
Sffentliche Flichen und in Sanierungsgebieten benotigten Gelindes er-
leichtern.

Von Bonczek (10, 179) wird auch der ,bauvaufsichtliche Genehmigungs-
vorbehalt® (§§ 29 ff. BBauG) den zur Sicherung der Bauleitplanung die-
nenden Mafinahmen zugerechnet, obwohl er im Bundesbaugesetz in einem
anderslautenden Teil behandelt wird.

Zu den Sicherungsmafinahmen gehort weiterhin die Festlegung von
Sanierungsgebieten gemifl § 5 Abs. 4 BBauG, obwohl der Begriff des
Sanierungsgebietes hier nur ungeniigend definiert ist (103, 45).

Auch die Enteignung dient threm Zweck nach der Sicherung der Bau-
leitplanung; dies trifft vor allem auf die ErschlieBungsenteignung (§ 85
Abs. 1 Ziff. 1 BBauG) zu.

Bodenverkehrsgenehmigung und Vorkaufsrecht kénnen iberdies zu-
gleich grofle Bedeutung als vorbereitende Bodenordnungsmafinahmen
haben.

Als einziges dieser nach dem Bundesbaugesetz vorgesehenen Rechts-
institute — soweit sie an bestimmte Normsetzungen wie Satzungsbe-
schlufl oder Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes gebunden sind —
lag in Stebbach das gemeindliche Vorkaufsrecht fiir das Sanierungsgebiet
nach § 26 BBauG vor.

Jedoch wurde weder hiervon noch von einer der sonst méglichen
Rechtshandhaben, fiir die die gesetzlichen Voraussetzungen vorgelegen
hatten, Gebrauch gemacht.

Eine Anwendung dieser Rechtsinstitute wire, mit Ausnahme der Ver-
inderungssperre, auch nicht erforderlich gewesen.
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In mindestens 18 Fillen wurden Gebiude spiterhin abgefundener
Grundstiicke wihrend der ersten 5 Jahre der Dorferneuerung von den
Eigentiimern um- oder ausgebaut bzw. gréflere Instandsetzungsarbeiten
daran durchgefithrt. Die dadurch entstandenen Werterhdhungen gehen
grofitenteils mit einem beachtlichen Betrag in die Verkehrswerte ein.
Dieser Tatsache hitte durch Erlafl einer Verinderungssperre wenigstens
teilweise, wenn auch nicht durchgreifend, Rechnung getragen werden
konnen.

Eine Verinderungssperre wird nur dann voll wirksam werden kdnnen,
wenn die Geb3ude, an denen die Eigentiimer werterhthende Mafinahmen
durchfithren wollen, zum Zeitpunkt dieser vorgesehenen Wertinderun-
gen in die Konzeption fiir den Abbruch einbezogen sind. Da durch eine
Verinderungssperre iiberdies nur genehmigungsbediirftige und anzeige-
pflichtige Verinderungen verhindert werden kénnen, mufl zu der Wahr-
nehmung gesetzlicher Handhaben eine entsprechende Aufklirung der
Eigentiimer treten mit dem Ziel, mdglichst jede Werterhhung zu ver-
hindern.

Die Verinderungssperre setzt den Beschluffl der Gemeinde voraus,
einen Bebauungsplan aufzustellen, zu indern, zu erginzen oder aufzu-
heben. Die in § 15 Abs. 2 Nr. 1—3 StBauFG enthaltenen Vorschriften
entsprechen inhaltlich dem durch § 14 BBauG geschaffenen Rechtsinstitut,
sind jedoch fiir das formlich festgelegte Sanierungsgebiet nicht an einen
Bauleitplan gebunden. Dies kann von Vorteil sein dann, wenn im spe-
ziellen Fall die Aufstellung eines Bebauungsplanes (noch) nicht zweck-
miflig erscheint. Da sie keiner Satzung bediirfen und keiner besonderen
zeitlichen Beschrinkung unterliegen, bringen sie gegeniiber der Verinde-
rungssperre wesentliche Vorteile mit sich.

Grofere Bedeutung als den nach dem Bundesbaugesetz méglichen Maf3-
nahmen zur Sicherung der Bauleitplanung kommt in lindlichen Gebieten
der kommunalen Bodenvorratswirtschaft zu.

Die Gemeinde hatte schon friithzeitig und in groflem Umfang Gelinde
in den kiinftigen Baugebieten aufgekauft (s. Tabelle 1). Neben der ziigige-
ren Durchfihrung der Baulandumlegungen wurde es ihr dadurch ermég-
licht, wihrend des ganzen Dorferneuerungsverfahrens preiswerte Bau-
plitze zur Verfiigung zu stellen. Durch eine weitschauende Bodenpolitik
konnte so nicht nur der Baulandbedarf iiberhaupt befriedigt werden, der
Boden wurde auch zu Preisen bereitgestellt, die den Zielsetzungen des
sozialen Wohnungsbaues gerecht werden.

Die Gemeinde besafl von den 102 Bauplitzen in den bis jetzt erschlosse-
nen Baugebieten ,Hinter den Girten®, ,Ob den Krautgirten® und ,Zeil®
nach den Umlegungen insgesamt 45 Bauplitze, die sie der Nachfrage ent-
sprechend an Bauwillige verduflerte (s. Tabelle 2).
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Grofie der

Anzahl der . Kaufpreis

Jahr Grundstiicke Grun[cils]tucke DM/qm

1959/60 13 222,42 3,00
1961 6 91,59 3,00
1962 7 179,35 3,00
1963 16 115,09 3,00
1964 36 325,78 5,00
1965 11 35,16 5,00
1966 3 24,33 6,00
1967 e — e
1968 5 16,00 6,00

1959—68 97 1 009,72

Tabelle 1  Aufkauf von Grundstiicken in Bauerwartungsgebieten durch die Ge-
meinde

Jah Anzahl der GC:;of;eﬁ:;e Verkaufspreis
anr Grundstiicke n[:] " DM/qm
1961 13 136,39 4,10
1962 6 63,14 4,10
1963 10 102,87 4,10
1964 6 61,35 4,10
1965 — — -—
1966 5 52,72 6,70
1967 —_ o —
1968 5 55,00 7,50

1961—68 45 471,47

Tabelle 2 Verkauf von Baugrundstiicken durch die Gemeinde

In dem rund 2 ha groflen Gewerbegebiet befanden sich nach der Boden-
ordnung alle Grundstiicke im Eigentum der Gemeinde.

Durch den hohen Anteil von Baugrundstiicken in Gemeindeeigentum
wurde eine gewisse Regulierung der Bodenpreise erreicht.

Zum Zeitpunkt der Zuteilung waren die Gewanne ,Mithlgirten®,

»Zeil“ und (teilweise) ,Seeberg®. durch den Flichennutzungsplan als
Baugebiete, das Gewann ,Bertschen® als Bauerwartungsland ausgewiesen.

62



Die Gewanne ,,Unterm Schwaigerer Weg®, ,Im kleinen Fliirle und (teil-
weise) ,Konradsberg® (s. Karte 6) galten nach der drtlichen Verkehrsauf-
fassung als Bauerwartungsland. Diese Gewanne bzw. Gewannteile mufiten
daher in der Flurbereinigung eine bedingte Zuteilung erfahren. Diese
erfolgt tUblicherweise dergestalt, dafl die alten Grundstiicke im wesent-
lichen wieder den bisherigen Eigentiimern zugeteilt werden.

Im Planwunschtermin wurden die alten Grundstiicke in diesen Ge-
bieten fir sich allein nach Eigentiimern erfafit, d. h. unabhingig von den
im {ibrigen Flurbereinigungsgebiet vorhandenen Einlageflurstiicken. Der
Anspruch, der sich aus der Summe der in diesen Gebieten mit besonderer
Verwertbarkeit in das Verfahren eingebrachten Grundstiicke ergab, wurde
jedoch méglichst nur in einem einzigen Abfindungsgrundstiick ausge-
wiesen.

Dadurch wurden die Abfindungsanspriiche auf etwa 1,11 ha — es
wurde im Hinblick auf die (kiinftige) Baulandeigenschaft dieser Gewanne
nach der Fliche, nicht nach Werten zugeteilt — von 15 Teilnechmern
derart erfiillt, da8 diese Flichen geschlossen fiir jeden Abfindungsanspruch
in einem dieser Gewanne abgefunden wurden.

Die ausgetauschten Flichen tragen, da die Baulandumlegungen diese
Gebiete nacheinander durchliefen bzw. durchlaufen werden und damit
eine liber das einzelne Baugebiet hinausgreifende Zusammenlegung wie in
der Flurbereinigung nicht mehr méglich ist, wesentlich dazu bei, daf in
der Bodenordnung fiir nahezu alle beteiligten Eigentiimer Bauplitze von
angemessener Grofle gebildet werden konnen. Die Zahl der Eigentiimer,
die in einer kiinftigen Baulandumlegung nur ein (nicht bebaubares) Klein-
grundstiick besitzen, wurde dadurch auf wenige reduziert.

52.2. Ermittlung der Boden- und Gebiudewerte der
zu erwerbenden Grundsticke

Der Bewertung von Grundstiicken im Ortsbereich, besonders solcher
mit Bauwerken jeder Art, die in Ausfihrung von Erneuerungsmafinah-
men erworben werden, kommt besondere Bedeutung zu, da die ermirttel-
ten Boden- und Gebiudewerte der Festsetzung des Abfindungsbetrages
zugrunde gelegt werden. Die Einbeziehung der Grundstiicke der Ortslage
in das Flurbereinigungsverfahren sowie die Einschaltung der Teilnehmer-
gemeinschaft als Trigerin des Erwerbs von Grundstiicken erfordern, daf}
als gesetzliche Grundlagen der Wertermittlung von Grundstiicken im
Bereich des Ortsetters die entsprechenden Vorschriften des Flurbereini-
gungsgesetzes herangezogen werden.

Uber die Art der Wertermittlung von Grund und Boden nicht land-
wirtschaftlich genutzter Grundstiicke enthilt das Flurbereinigungsgesetz
keine Bestimmung. Lediglich das Hinzuziehen besonderer anerkannter
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Sachverstindiger wird hierfiir verlangt, da die Schitzung Kenntnisse er-
fordert, die iiber die allgemeine landwirtschaftliche Sachkunde hinaus-
gehen (§ 31 Abs. 2 FlurbG).

Durch die starke Ausdehnung der Bautitigkeit im lindlichen Raum
in den zuriickliegenden Jahren hat die Behandlung des Baulandes im
Flurbereinigungsverfahren eine weit groflere Bedeutung erlangt als frither.
Diese Tatsache hat ihren Niederschlag in der Literatur gefunden in einer
verstirkten Diskussion der mit der Bewertung von Baulagen zusammen-
hingenden Fragen (41, 178), wie auch darin, daf hierzu infolge von
Beschwerden eine Reihe gerichtlicher Grundsatzentscheidungen ergangen
ist. So hat das Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil vom 21. 7. 1955
(mitgeteilt in Recht der Landwirtschaft — RdL — 1955, S. 334) eindeutig
ausgesprochen, dafl Baugrundstiicke entsprechend ihrem Verkehrswert zu
bewerten sind. In einem spiteren Urteil vom 6. 12. 1956 (mitgeteilt in
RdL 1957, S. 110) hat dasselbe Gericht seine frithere Entscheidung be-
stitigt und erneut die Beriicksichtigung des Baulandcharakters der alten
Grundstiicke bei der Schitzung verlangt. Ein weiteres Urteil des Bundes-
verwaltungsgerichts (mitgeteilt in RdL 1963, S. 107) stellte den Weg
der Verkehrswertermittlung der Behdrde frei.

Steuer (107, 186) fordert, daf das Verfahren der Wertermittlung
rechtsstaatlichen Anforderungen entsprechen und die Durchfithrung so-
wohl hinsichtlich seiner Grundlagen als auch der Schitzung der einzelnen
Grundstiicke ,s0 genau wie eben mdglich® erfolgen miisse. Er weist darauf
hin, dafl dafiir die im Zusammenhang mit dem Bundesbaugesetz ent-
wickelten Grundsitze in entsprechender Weise herangezogen werden kon-
nen. Hierbei fithrt er besonders die Verordnung der Bundesregierung
iber Grundsitze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grund-
stiicken (Wertermittlungsverordnung) vom 7. 8. 1961 (BGBIL. I S. 1183)
an. Die Arbeitsgemeinschaft fiir das technische Verfahren der Flurbereini-
gung im Bundesgebiet (AtVF) empfiehlt fiir Schitzungen auf der Grund-
lage des Verkehrswertes ebenfalls die sinngemifle Anwendung dieser
Verordnung (3, 4).

Diese, in Ermangelung gesetzlicher Bestimmungen in Literatur und
Rechtssprechung entwickelten Grundsitze fiir die Bewertung von Bau-
grundstiicken (die auch in die Praxis der Flurbereinigungsverwaltung Ein-
gang gefunden haben), beziehen sich nach ihrer Herleitung auf Bauland
und Bauerwartungsland, auf Flichen also, die im allgemeinen durch Maf-
nahmen der Bauleitplanung erst ihre Baulandeigenschaft erhalten haben.
Die Anwendung dieser Grundsitze auf die Bewertung von Grund und
Boden bebauter Grundstiidse der Ortslage ergibt sich zwingend aus der
Tatsache, dafl es sich hier um Flichen handelt, die a priori als ,Bauland®
anzusprechen sind.

Wihrend sich fiir die Ermittlung des Bodenwertes von Flichen mit
Baulandeigenschaft erst Grundsitze und Verfahren herausgebildet haben,
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enthilt das Flurbereinigungsgesetz zwingende Vorschriften iiber die Er-
mittlung des Wertes aufstehender Gebdude. Nach § 29 Abs. 1 FlurbG ist
fiir bauliche Anlagen der gemeine Wert zu schitzen. Zu den baulichen
Anlagen werden alle mit dem Boden verbundenen Anlagen gerechnet; das
sind alle Arten von Gebiuden sowie Auflenanlagen, wie die Zuwegung
zu den Gebiuden, Stiitzmauern, Brunnen, Einfriedungen usw. Absatz 2
des genannten Paragraphen stellt klar, dafl unter dem gemeinen Wert der
Verkehrswert zu verstehen ist; dies entspricht auch der allgemein ver-
tretenen Auffassung von der Identitit beider Begriffe (41, 163), (10, 216),
(94, 28), (90, 5).

Das Bundesbaugesetz setzt als Mafistab fiir die nach seinen Vorschriften
durchzufiihrenden Wertermittlungen unbebauter und bebauter Grund-
stiicke ebenfalls den Verkehrswert (§ 141 BBauG). Daher liegt es nahe,
fiir die im Rahmen der Dorferneuerung durchzufiihrenden Verkehrs-
wertermittlungen eines der Verfahren heranzuziehen, die nach den Er-
fordernissen der Praxis und den Normen der Rechtsprechung im Laufe
von Jahrzehnten entwickelt wurden (10, 217). Diese auf bewertungstech-
nisch fundierten Methoden beruhenden Verfahren sind in die Wertermitt-
lungsverordnung iibernommen worden. Nach dieser Verordnung kann
der Verkehrswert nach dem, der Wertermittlung in erster Linie zu-
grundezulegenden Vergleichswertverfahren oder, wenn dieses nicht zum
Ziel fithrt, auch nach dem Ertragswert- oder dem Sachwertverfahren
ermittelt werden.

Die Wahl eines bestimmten Verfahrens wird aufler durch die Vorschrift
der vorzugsweisen Anwendung des Vergleichswertverfahrens eingeschrinkt
durch Gegebenheiten, die in der Funktion der zu bewertenden Objekte
liegen. So ist einmal der Umsatz von bebauten Grundstiicken im lind-
lichen Bereich im allgemeinen sehr gering. Die Anzahl der durchgefithrten
Grundstiicksverkiufe vermindert sich fiir eine etwaige Auswertung noch
dadurch, dafl im allgemeinen nur Kaufpreise, die in Zeiten eines freien
Grundstiicksmarktes entstanden sind, als mogliche Bewertungsgrundlagen
herangezogen werden kdnnen. Auflerdem miissen die Gebiude der Ver-
gleichsgrundstiicke vergleichbar, d. h. gleichartig sein. Das wird bei Ge-
meinden, deren Baubestand noch durch den herkdmmlichen dérflichen
Charakter geprigt ist, in groferem Umfang nur bedingt zutreffen, bei-
spielsweise fiir Siedlungshiuser. Hierdurch scheidet das von einer ausrei-
chenden Zahl von Vergleichskaufpreisen ausgehende Vergleichswertver-
fahren, zumindest fiir die Ermittlung von Gebdudewerten, aus.

Da es sich bei den zu bewertenden Objekten hauptsichlich um Bau-
werke handelt, wie sie vorwiegend im landwirtschaftlichen Bereich anzu-
treffen sind, d. h. um Wohn-~ und Wirtschaftsgebiude landwirtschaftlicher
Betriebe, sowie um Ein- und in geringer Anzahl Zweifamilienhiuser, ist
eine Bewertung auf der Grundlage des Ertragswertes, die von der nach-
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haltig erzielbaren Miete als dem zugrundezulegenden Rohertrag ausgeht,
nicht méglich.

Somit erscheint das Sachwertverfahren bei der Ermittlung des Wertes
von Gebiuden im Normalfall der Dorfsanierung als das einzig anwend-
bare Verfahren. Rdssler (91, 36) duflert die Meinung, dafl bei Ein- und
Zweifamilienhiusern eine Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren
zu zuverlissigen Werten fithren diirfte.

Da im Vollzug der Erneuerungsmafinahmen der gréfite Teil der Bau-
werke der erworbenen Flichen beseitigt und Grund und Boden, meist in
neuer Parzellierung, einer anderen Funktion zugefithrt werden, wird
schon allein aus finanztechnischen Griinden bei der Verkehrswertermitt-
lung fiir bebaute Grundstiicke der Wert des Bodenanteils und der aufste-
henden Gebiude regelmiflig getrennt auszuweisen sein. Diese getrennte
Bewertung wird auch durch das Bundesbaugesetz (§ 141 Abs. 3) sowie
durch die Vorschriften der Wertermittlungsverordnung gefordert.

Die Ermittlung des Bauwertes der Gebiudegrundstiicke, fiir die in der
Dorferneuerung Stebbach Bewertungen durchgefiihrt wurden, erfolgte
nach einem Verfahren, das als modifiziertes Sachwertverfahren anzuspre-
chen ist. Durch die Einfiihrung der (den Einschitzungsverzeichnissen der
Badischen Gebiudeversicherungsanstalt entnommenen) Gebiudeversiche-
rungswerte in die Wertberechnung an Stelle der Herstellungswerte blei-
ben Fundamente und Kellerumfassungswinde der bewerteten Gebdude im
Wert unberiicksichtigt.

Die Einschitzung der Gebiude fiir den Feuerversicherungswert erfolgte
nach Sachwertgesichtspunkten, d. h. iiber die Ermittlung der Neubau-
kosten fiir 1 cbm umbauten Raum nach Baupreisen von 1913, somit also
iiber die Normalherstellungskosten. Gleichwohl ist die Bewertungsme-
thode iiber den Feuerversicherungswert wegen des bei fritheren Einschit-
zungen im Wertansatz nicht beriicksichtigten Kellermauerwerks und der
Fundamente ein etwas rohes Verfahren. Da etwa die Hilfte der bewer-
teten Wohngebiude nicht oder nur teilweise unterkellert waren, ist bei
einem Bewertungsverfahren, das als Ausgangsgréfle den Gebiudever-
sicherungswert verwendet, kein streng einheitlicher Mafistab vorhanden.

Zuverlissigere Ergebnisse diirfte die Verwendung der Neubaukosten
der Gebiude laut Einschitzungsverzeichnis ergeben, da in diesen Werten
die auf das Jahr 1913 bezogenen Kosten der ganzen Gebiude einschliefllich
Bestandteilen und Zubehdr enthalten sind.

Bei dreizehn Grundstiicken, deren Wertermittlungen Gutachter A
— einer der drei im Lauf des Verfahrens titigen Bausachverstindigen —
durchgefithrt hatte, waren der Ermittlung der Bauwerte die Neubau-
kosten zugrunde gelegt worden.
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Das bedeutet, dafl beziiglich der fiir die Gesamtheit der Bewertungen
herangezogenen Ausgangswerte zwei Mafistibe verwendet wurden.

Da die Gebiudeversicherungswerte fiir Wohngebiude nur etwa das
0,7fache bis 0,8fache der Neubaukosten betragen, wire im Hinblidk auf
alle Wertermittlungen ein einheitlicher Mafistab im Endergebnis nur zu
erreichen, wenn die aus den beiden verschiedenen Arten von Ansitzen
hervorgegangenen Bauwerte anhand von tatsichlich bezahlten Verkaufs-
preisen auf die Verkehrswerte abgestimmt wiirden. Hierauf wird spiter
noch niher eingegangen.

Die am Herstellungswert der Gebiude anzubringende Abschreibung,
die die Wertminderung wegen Alters, Baumingel oder Bauschiden beriick-
sichtigt, stellt einen wichtigen, bei vielen Wertermittlungen zugleich den
einzigen echten Bewertungsgegenstand dar. Diese Abschlige, die erfah-
rungsgemifl immer verschieden sein werden, beeinflussen das Ergebnis
der Wertermittlungen erheblich. Da ihre Festsetzung allein aus Sachkennt-
nis und Erfahrung des Gutachters resultiert, also Ausdruck einer person-
lichen Wertvorstellung ist, mufl unbedingt gefordert werden, dafl fiir den
Ablauf eines Dorfsanierungsverfahrens nur ein Gutachter berufen wird.
Nur so ist gewdhrleistet, dal ein einheitlicher Maflstab an alle zu bewer-
tenden Gebiude angelegt wird.

Die Anwendung von Abschreibungstabellen, die nach Auffassung von
Hahn (41, 161) und anderen Autoren (10, 219), (89, 145) allenfalls Hilfs-
mittel fiir die Wertbildung sein kdnnen, wiirde an dieser Forderung nichts
indern.

Die Angabe der Abschreibung in einem in Deutschen Mark ausgedriick-
ten Absolutbetrag, wie es bei etwa der Hilfte der Bewertungen (verteilt
auf die Gurtachten aller Sachverstindigen) geschah, mufl als unzweckmifig
angesehen werden. Der unmotivierte Wechsel bei der Angabe der Ab-
schreibung zwischen einem festen Geldbetrag und einem Vomhundertsatz,
wie ihn auch die Wertermittlungsverordnung vorschreibt, beeintrichtigt
die klare Linie bei der Bewertung. Es diirfte fiir den Bewerter ungleich
schwieriger sein, an alle Objekte den gleichen Mafistab anzulegen, wenn er
die Wertminderung nicht einheitlich in Prozenten ausdriickt.

Wird die Wertminderung durch einen Absolutbetrag festgelegt, so be-
steht fiir den Fall, dafl das Verhiltnis von Abschreibung zu Herstellungs-
wert nicht gerade durch einen (leicht erkennbaren) echten Bruch wie bei-
spielsweise 1/, !/; oder 1/, ausgedriickt werden kann, kein unmittelbar
erkennbarer Bezug zum Vomhundertwert. Die auftretenden Absolut-
werte sind (mit Ausnahme der Wertermittlungen des Gutachters A) fast
immer ohne Rest durch Hundert teilbare Werte, die sich, soweit sie sich
nicht wie oben angefithrt durch einen echten Bruch darstellen lassen, auch
nicht in ganzzahlige Prozentwerte umrechnen lassen. Daher kann ausge-
schlossen werden, dafl die Absolutwerte nur in der Ausfertigung unmit-
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telbar als solche angegeben, jedoch in Vomhundertsitzen ermittelt wur-
den. Der Abzug fiir Wertminderung sollte daher einheitlich fiir alle Wert-
ermittlungen in einem Prozentsatz des Bezugswertes ausgedriickt werden.

Die Wertermittlungsverordnung kennt in ihrer Terminologie nur die
technische Wertminderung, d. i. die Minderung wegen Alters und tech-
nischer Mingel. Der Begriff der wirtschaftlichen Wertminderung ist ex-
pressis verbis nicht enthalten, ist aber dem Inhalt nach durch § 17 Abs. 2
gekennzeichnet. In diesem Paragraphen werden als Merkmale eines un-
wirtschaftlichen Gebiudeaufbaues, der als wertmindernder Faktor hinsicht-
lich der wirtschaftlichen Wertminderung hauptsichlich in Frage kommen
wird, Grundrif}, Geschoffhéhen, Raumtiefen und Konstruktion ausdriick-
lich — wenn auch nicht als erschépfende Aufzihlung — angefiihrt. Hierzu
wird man auch das Stockwerkseigentum rechnen miissen. Von den Ab-
schligen fir wirtschaftliche Wertminderung werden vor allem Wohnge-
biude betroffen sein, da sie oftmals den heutigen Anforderungen an die
Wohnkultur nicht mehr entsprechen.

Hahn (41, 165) weist darauf hin, dafl bei landwirtschaftlichen Gebiuden
ebenfalls wirtschaftliche Wertminderung vorliegen kann. Diese wirtschaft-
liche Unzuldnglichkeit ist nach den Vorschriften der Wertermittlungsver-
ordnung durch Abschlige zu beriicksichtigen.

Da bei den Bewertungen im Verfahren Stebbach die wirtschaftliche
Wertminderung gegebenenfalls im Wertansatz fiir die technische Wertmin-
derung mitenthalten ist, liflt sich ihr Anteil an der Gesamtabschreibung
fir jedes Gebiude nicht erkennen. Das mag im Hinblick auf eine zweck-
miflige Aufgliederung der Gutachten ungiinstig sein, doch sprechen keine
grundsitzlichen Bedenken gegen die Zusammenfassung beider Abschrei-
bungsarten, da beide als gleichartige Bewertungsansitze gelten kdnnen.
Fiir diese Auffassung spricht auch ein von Bonczek (10, 218) angegebenes
Schema, worin wirtschaftliche und technische Abschreibungen als eine
Stufe im Herleitungsprozefl des Verkehrswertes nach dem Sachwertver-
fahren dargestellt sind.

Bei der Umrechnung des Herstellungs- bzw. Versicherungswertes der
Gebiude auf die Preisverhiltnisse des Wertermittlungsstichtages wurden
Baupreisindices mit der Bezugsgrundlage 1913 = 100 zugrunde gelegt.
Hierbei wurde fiir alle Gebiude eines zu bewertenden Grundstiickes ein
und derselbe Baukostenindex benutzt.

Es soll im folgenden untersucht werden, wie die Verwendung der glei-
chen Indexziffer fiir Wohngebiude und landwirtschaftliche Betriebsge-
biude die Genauigkeit der Wertermittlungen beeinflufit.

Hier ist zunichst der Anteil der einzelnen Gebiudearten am Gesamt-
bestand der Bauwerke eines Grundstiickes zu beachten. Obgleich von den
insgesamt fiir den Erwerb von Gebiuden aufgewendeten finanziellen
Mitteln nur 389 auf landwirtschaftliche Betriebsgebiude einschlieflich
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Nebengebiuden entfallen, ist ihre unterschiedliche Zuordnung zu den
Grundstiicken im Einzelfall entscheidend. So macht bei 23 bewerteten
Grundstiicken der Wertanteil der landwirtschaftlichen Betriebsgebiude
mehr als 2/; vom Gesamtgebiudewert aus; in 12 Fillen iibertrifft der Wert
der landwirtschaftlichen Betriebsgebiude sogar den der Wohngebiude,
zum Teil um ein Mehrfaches. Elf weitere Bewertungen beziehen sich auf
Grundstiicke mit ausschlieflich landwirtschaftlichen Gebiduden.

Die Zuldssigkeit der Anwendung des Baukostenindexes fiir Wohnge-
biude auf alle Arten vorkommender Gebiude hingt in erster Linie von
der Grofle des Unterschiedes der Indexziffern fiir die verschiedenen Ge-
biudearten ab. Im Bezugszeitraum lagen die Indexziffern mit dem Basis-
jahr 1913 fiir landwirtschaftliche Betriebsgebiude durchschnittlich um
etwa 24 bis 28 Prozent unter denen fur Wohngebiude, wobei sich diese
wiederum erfahrungsgemifl nur geringfiigig von denen fiir Ein- und Zwei-
familiengebiude unterscheiden. Doch kommt es auf diese Differenz allein
nicht entscheidend an. Es miissen auch die konkreten Werte, die sich aus
ithr ergeben, mit in die Betrachtung einbezogen werden. Es ist hierbei
zu priifen, ob diese konkreten Werte bei wirtschaftlicher Betrachtungs-
weise ins Gewicht fallen.

Diese Frage ist fiir Stebbach ohne Einschrinkung zu bejahen. Die Ab-
weichung im Wert, die sich aufgrund der Anwendung der Indexziffer fiir
Wohngebiude auf landwirtschaftliche Betriebsgebiude ergibt, ist in vielen
Fillen von einer Gréflenordnung, die ihre Vernachlissigung nicht recht-
fertigt. Nur bei etwa einem Viertel der Wertermittlungen sind die aus
der Differenz der Indices fiir verschiedene Gebiudearten resultierenden
Wertunterschiede so gering, daf sie nicht ins Gewicht fallen. Obwohl
diese Unterschiede sich immer zugunsten des bewerteten Objektes aus-
wirkten, sollten aus Griinden einer gleichmifligen Behandlung aller Be-
troffenen sowie im Interesse eines sparsamen und verantwortungsbewuf3-
ten Einsatzes 6ffentlicher Mittel grundsitzlich fiir Wohngebiude sowie
landwirtschaftliche Betriebsgebiude die entsprechenden Indexziffern ver-
wendet werden.

Wihrend Gutachter A die Indexziffern auf eine Kommastelle angibr,
verwenden Gutachter B und Gutachter C Indexziffern, die alle ohne
Rest durch 10 teilbar sind, die also durch Auf- oder Abrundung auf
10er-Werte entstanden sind. Mit Ausnahme der Bewertungen des Gut-
achters B, bei denen das Ausfertigungsdatum dem (in allen Fillen ange-
gebenen) Bewertungsstichtag entspricht, ist bei fast allen iibrigen Wert-
ermittlungen der Baukostenindex nur auf das Jahr des Bauwertes bezogen
und der Tag der Wertermittlung nicht angegeben, so dafl das Ausfer-
tigungsdatum identisch ist mit dem Bewertungsstichtag.

Bei Gutachter C liegt nun in einer Reihe von Fillen das Datum der
Ausfertigung sechs Monate auseinander bei Wertermittlungen, die die
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gleichen Indexziffern aufweisen; oder aber der Index entspricht nicht dem
Datum der betreffenden Ausfertigung, sondern einem um sechs Monate
fritheren Zeitpunkt. Bei den schwankenden Preisverhiltnissen auf dem
Baumarkt war der Baukostenindex wihrenddessen um 7 °/o angestiegen;
die in dieser Zeitspanne liegenden Verinderungen der Baupreise blieben
somit unberiicksichtigt.

Die Verwendung eines Baukostenindexes, der dem Bewertungsstichtag
soweit wie moglich entspricht, d. h. von der zuletzt verdffentlichten
Indexziffer ausgeht, sollte eigentlich als Selbstverstindlichkeit angesehen
werden. So fordert auch die Wertermittlungsverordnung, dafl fir die
Umrechnung der Preisverhiltnisse auf den Wertermittlungsstichtag der
letzte vor diesem Zeitpunkt verdffentlichte Baupreisindex des Statistischen
Bundesamtes zugrundegelegt wird. Da die Baukostenindices fiir die
Monate Februar, Mai, August und November eines jeden Jahres berechnet
und alsbald veréffentlicht werden, lassen sich fiir jeden beliebigen Stich-
tag Indices zugrunde legen, die im ungiinstigsten Fall die Preisverhiltnisse
von drei bis vier Monaten vor diesem Zeitpunkt angeben. Dabei sollte
von Auf- oder Abrundungen abgesehen werden, da sie nicht notwendig
sind und die Bauwerte verfilscht werden kdnnen.

Die Festsetzung des Bodenwertes auf 4,10 DM pro Quadratmeter fiir
alle Wertermittlungen liegt darin begriindet, dafl die Gemeinde die Bau-
plitze in dem zu Beginn der Dorferneuerung erschlossenen Neubaugebiet
in den Gewannen ,,Hinter den Girten® und ,Hinter der Kirch® zu diesem
Preis an Bauinteressenten verkauft hatte. Dabei hatte sich dieser Betrag
fiir die Gemeinde, die die Grundstiicke ihrerseits fiir 3,— DM pro Qua-
dratmeter aufgekauft hatte, durch Zuschlige fiir dffentliche Flichen, Ver-
messung und Vermarkung sowie Unkosten fiir Aufwuchsentschidigung,
Vertragskosten und Zinsleistungen einschliefilich einer geringfiigigen Auf-
rundung ergeben.

Der Betrag von 4,10 DM resultiert somit aus der Wertsteigerung, die
eingetreten war durch die Erschliefungsumlegung, bei der bisheriges
Ackerland zu eigentlichem, noch anliegerbeitragspflichtigem Bauland er-
schlossen worden war. Da nahezu alle in diesem Gebiet liegenden Grund-
stiicke zu diesem Betrag an die Gemeinde abgegeben worden waren, ist
er als unter normalen Verhiltnissen im freien Grundstiicksverkehr ent-
standener, d. h. verkehrswertgerechter Quadratmeterpreis fiir Bauland
anzusehen.

Die Ubertragung dieses Kaufpreises auf den Bodenwert bebauter Grund-
stiicke in der Ortslage ist gleichbedeutend mit der Wertermittlung des
Bodenanteils durch Preisvergleich.

Da die Gemeinde bis Juli 1964 rund vier Dutzend Baugrundstiicke um-
gesetzt, d. h. aufgekauft und nach Durchfilhrung der Bodenordnung
veriuflert hat, liegt diesem Vergleich eine ausreichende Anzahl von
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Grundstiicken zugrunde. Es ist hier jedoch zu untersuchen, inwieweit die
Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Um-
stinde mit den zu bewertenden Grundstiicken iibereinstimmen.

Die Wertermittlungsverordnung fordert eine Vergleichbarkeit beson-
ders von Lage, Art und Maf§ der baulichen Nutzung, von Bodenbeschaf-
fenheit, Grofle, Grundstiicksgestaltung und Erschliefungszustand. Fiir
kleine lindliche Gemeinden werden im allgemeinen mehrere dieser wert-
bildenden Faktoren hinsichtlich der Vergleichbarkeit ohne praktische
Bedeutung sein, da die vorhandenen Unterschiede gering sind. So kdnnen
Bodenbeschaffenheit sowie rechtlich zulissige Bebauung aufler Betracht
bleiben. In kleineren Gemeinden sind Art und Mafl der baulichen Nut-
zung wegen der vorherrschenden ein- und zweigeschossigen Bauweise
normalerweise nicht entscheidend. Auch die Lage wird man, ohne daff
hierdurch die Verkehrswerte mit nennenswerten Fehlern behaftet wiir-
den, als gleichwertig ansehen k&nnen.

Die durch die Eigentumsgrenzen bestimmten Faktoren, Form und Fid-
cheninhalt, sind bei den abgefundenen Grundstiicken aus Griinden, die in
Abschnite 5.1.1. dargelegt wurden, fast durchweg gemindert gegeniiber den
Baugrundstiidken in den Neubaugebieten. Dabei wird es jedoch in der
Praxis nicht moglich sein, diese Wertminderungen des Bodenwertes in
jedem FEinzelfall exakt zu erfassen. Die Hohe des an der Gesamtsumme
hierfiir vorzunehmenden Abzuges liflt sich nur aus der Erfahrung und der
Marktkenntnis schitzen.

Da andererseits die noch zu erhebenden Erschliefungskosten fiir die
Baugrundstiicke einen Minderwert bewirken, sind die reinen Bodenwerte
der Abfindungsgrundstiicke in bodenrechtlicher Hinsicht von hoherem
Wert als die noch erschlieRungsbeitragspflichtigen Grundstiicke in den
Neubaugebieten. Diese sind im Durchschnitt mit einem Anliegerbeitrag
von etwa 2200 DM belastet. Bei einer durchschnittlichen Grundstiicks-
grofe von 10 a entfallen demnach auf den Quadratmeter Fliche etwa
2,20 DM an Beitragskosten. Dieser Betrag liegt in einer Grdflenordnung,
die man — wenn auch unter starker Verallgemeinerung — in etwa als
vergleichbar mit dem aus den Mingeln der Ortsettergrundstiicke sich erge-
benden Minderwert betrachten kann.

Somit ist es moglich, die Kaufpreise der Neubaugrundstiicke aufgrund
der allgemeinen Lage auf dem Grundstiicksmarkt als Vergleichsgrundlage
fiir den Bodenwert der im alten Ortskern gelegenen Grundstiicke heran-
zuziehen.

Nachdem bis Mitte des Jahres 1964 alle Baugrundstiicke im Neubau-
gebiet ,Hinter den Girten® und ,Hinter der Kirch® veriuflert waren,
wurden die in der Baulandumlegung ,,Ob den Krautgirten“ erschlossenen
Bauplitze 1966 durch die Gemeinde zum Quadratmeterpreis von 6,70 DM
abgegeben. Fiir die ab diesem Zeitpunkt durchgefithrten Wertermittlungen
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hitten jedoch die Bodenwerte dieser drtlichen Preisentwicklung angepafit
werden miissen.

Auf der Grundlage des Sachwertes, der sich aus Bodenwert und Bauwert
ergibt, ist nach der Lage auf dem Grundstiicksmarkt der Verkehrswert
zu ermitteln. Dieses Abstimmen des Sachwertes auf den Verkehrswert
hat bei den Wertermittlungen des Gutachters A nicht stattgefunden.
Folgerichtig sind die von ithm durchgefiihrten Bewertungen als ,Bauwert-
ermittlung® bezeichnet.

Die Projektion des Sachwertes auf den Verkehrswert bei den — ,Ver-
kehrswertschitzungen® genannten — Bewertungen der Gutachter B und C
kann jedoch nicht als echt angesehen werden, da der Differenzbetrag zwi-
schen Sachwert und Verkehrswert im allgemeinen nur in der Gréfenord-
nung einer Auf- oder Abrundung liegt. So betrigt dieser Unterschied bei
etwa zwel Dritteln der Bewertungen null oder weniger als 19/o des Sach-
wertes. Nur in neun Fillen liegt er iiber 2% und erreicht einmal 5 9/o;
dabei liegen hier jedoch die zugehdrigen Sachwerte bis auf einen Fall unter
oder bei 10000 DM, so daf} die den Prozentsitzen entsprechenden konkre-
ten Werte klein bleiben und nur im Bereich von héchstens einigen hun-
dert Mark liegen. Auch fillt auf, daf bei der iiberwiegenden Zahl der
Bewertungen der Verkehrswert von einem Betrag ist, der durch Rundung
des Sachwertes entstanden zu sein scheint, einer Rundung derart, dafl bei
Sachwerten, die nur wenig iiber bzw. unter einem Vielfachen von Tausend
liegen, die Verkehrswerte darauf ab- bzw. aufgerundet wurden. Dafiir
spricht auch die Tatsache, dafl der Verkehrswert von Grundstiicken, bei
denen der bauliche Zustand der Gebiude als ,gut* oder ,sehr gut® ange-
geben ist, oftmals niedriger ist als der Sachwert.

Brachmann (89, 169) weist darauf hin, daf durch ungeniigende Erfassung
der Marktlage lediglich theoretische Werte ermittelt werden.

Rossler (90, 107) bezeichnet es als eine Erfahrungstatsache, daf der tat-
sichliche Verkaufspreis bzw. der Verkehrswert normalerweise unter dem
Sachwert liegt. Er schligt vor, die Anpassung des Sachwertes an den ge-
meinen Wert in Form eines Abschlages durchzufithren. Als Anhalt gibt
er fiir Ein- und Zweifamilienhiuser, die bis 1924 erbaut wurden, folgende
prozentuale Abschlige an (90, 134):

fiir kleine, einfach ausgestattete Hiuser 10 bis 15 v. H.

fiir iiberalterte Hiuser, bei denen der Gebiudesachwert nicht bereits
wegen wirtschaftlicher Uberalterung gemindert worden ist, 30 bis
40 v. H.

Diese Abschlige beziehen sich auf den gesamten Sachwert des Grund-
stiicks. Rossler legt jedoch dar, dafl bei einem nur auf den Gebiudewert
bezogenen Abschlag dieser Hundertsatz entsprechend hoher bemessen
werden mufl und das erzielte Ergebnis daher gleich bleibt (90, 137).
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Um einen Mafistab fiir die Grofle des Verkehrswertes im Verhiltnis
zum Sachwert zu erhalten, erscheint ein von Elstner (95, 14) zitiertes
Verfahren zweckmiflig. Wird fiir jeden Kauffall der Sachwert ermittelt
und das Verhiltnis

Kaufprei_s X >
Sachwert \ S

gebildet, so liflt sich anhand des Mittelwertes dieser Verhiltniszahlen der
Sachwert anderer Grundstiicke auf den Verkehrswert zuriickfithren.

Falls bebaute Grundstiicke, die abgefunden werden sollen, in naher Zeit
vor der Bewertung verduflert worden sind, werden zweckmifigerweise
deren Kaufpreise, soweit sie unter normalen Marktverhiltnissen zustande-
gekommen sind, hierfiir verwendet. Welche Zahl dabei als ausreichend
anzusehen ist, 1aflt sich nur fiir die jeweiligen Srtlichen Verhiltnisse des
Einzelfalles entscheiden. In manchen Fillen kann eine zuverlissige Grund-
lage schon durch wenige Kaufpreise gegeben sein, wenn ihre Verwendbar-
keit und Aussagekraft einer kritischen Untersuchung unterzogen worden
sind.

Fiir die in Stebbach in den Jahren vor und wihrend der Dorferneue-
rung getitigten Verkiufe bebauter Grundstiicke, fiir die im Laufe des
Verfahrens Wertermittlungen erstellt wurden, soll das Verhiltnis von
Kaufpreis zu Sachwert (K : S) gebildet werden. Von den drei bekannten
Verkaufsfillen seit 1957 muf} einer als Erwerb unter nahen Verwandten
hier aufler Betracht bleiben. Die zwei fiir diese Untersuchung noch ver-
bleibenden Kaufpreise konnen als unter normalen Verhiltnissen entstan-
den und somit als echte Verkehrswerte angesehen werden. Da jedoch der
Zeitraum zwischen Kauf und spiter durchgefithrter Wertermittlung nahe-
zu sechs bzw. sieben Jahre betrigt, kénnen Kaufpreis und Sachwert nicht
mehr unmittelbar zueinander in Beziehung gesetzt werden. Um den Ein-
flul der Verinderung der Baukosten zu eliminieren, wurden die Bau-
werte auf die Indices der betreffenden Verkaufsjahre umgerechnet. Hier-
bei wurde die geringfiigig verminderte Abschreibung, die sich durch die
Vorverlegung des Bezugszeitpunktes an sich ergibt, vernachlissigt, da sie
keinen wesentlichen Einfluff auf das Ergebnis hat.

Die beiden Kaufpreise beziehen sich auf Grundstiicke im Ortskern,
deren Gebdulichkeiten, zum Zeitpunkt der Veriuflerung etwa 250 und
190 Jahre alt, im einen Fall nur aus einem eingeschossigen Wohngebiude,
im anderen aus einem landwirtschaftlichen Anwesen mit zweigeschossigem
Wohnhaus mit Stall, einer Scheune und Nebengebiuden bestanden. Bei
beiden (vom gleichen Gutachter erstellten) Wertermittlungen wurden
Gebiudeversicherungswerte als Ausgangswerte in die Sachwertberechnung
eingefiihrt.

Fiir die reduzierten Sachwerte ergibt sich das Verhiltnis (K : S) zu 0,74
und 0,62. Dementsprechend betrigt die prozentuale Differenz zwischen
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dem auf das Verkaufsjahr bezogenen Sachwert und dem Kaufpreis 26 %/o
bzw. 38 %/, des Sachwertes. Diese Prozentsitze entsprechen den von Réss-
ler fiir Einfamilienhduser angegebenen Abschligen fiir die Anpassung des
Sachwertes an den gemeinen Wert.

Die Aussagekraft von nur zwei Werten (K :§) diirfte jedoch nicht ge-
niigen, um allein anhand von ihnen die Abstimmung der Sachwerte auf
die Verkehrswerte durchfithren zu kénnen. Es wire dazu im Fall Stebbach
die Heranzichung einiger weiterer geeigneter Verkaufspreise erforderlich.
Doch zeigen die angegebenen Werte deutlich die Groflenordnung auf,
innerhalb der eine Reduktion der Sachwerte erfolgen miifite, um markt-
gerechte Verkehrswerte zu erhalten.

Hierdurch wiirden auch Maflstabsunterschiede, die durch Verwendung
verschiedener Ausgangsgroflen beim Sachwertverfahren (Gebiudeversiche-
rungswert bzw. Neubaukosten) entstehen kdnnen, aufgehoben.

Zu den unterschiedlichen Ansitzen bei den Wertermittlungen, die teil-
weise durch die Berufung dreier Sachverstindiger zu erkliren, teilweise
aber auch innerhalb der Bewertungen ein und desselben Gutachters zu
finden sind, treten noch weitere Unterschiede.

So beriicksichtigt Gutachter A Wertverbesserungen, die im Einschit-
zungsverzeichnis nicht aufgefiihrt waren, einheitlich in einer durch die
verlingerte Restlebensdauer der Gebiude begriindeten geringeren Ab-
schreibung, Gutachter C driickt Instandsetzungskosten teilweise in der
Wertminderung, teilweise in einem geschitzten Geldbetrag aus.

In dem zuletzt genannten Fall wurden die Schitzwerte in voller Hohe
angesetzt. Doch wird normalerweise der Wert eines um- oder ausgebauten
alten Gebiudes nicht im gleichen Mafle wie die Um- oder Ausbaukosten
ansteigen. So bringt Naegeli (76, 55) wertvermehrende Umbauten, die
nicht zu weit zuriickliegen, mit zwei Dritteln der entstandenen Kosten in
Anrechnung.

Weiterhin sind die allgemeinen Angaben, die sich auf Grundstiick und
Gebiude beziehen, in Umfang und Form verschieden. Wihrend Gurtachter
A nur das Baujahr eines jeden Gebiudes angibt, beschreiben die beiden
anderen Gutachter Zustand und Bauart einzelner oder aller Gebiude teils
kurz, teils ausfiihrlich.

Gegen die Erfassung der Auflenanlagen im Wertansatz nach Zeitwerten
durch alle drei Gutachter liflt sich nichts einwenden. Doch fillt auf, daf
simtliche Wertermittlungen von Gutachter A einen Wertansatz fiir
Auflenanlagen enthalten, wihrend die Gutachter B und C nur ein- bzw.
zweimal Auflenanlagen bewertet haben. Bei der Entscheidung, welche
Auflenanlagen noch einen Wert haben und welche infolge einer volligen
Abschreibung mit dem Wert null einzustufen sind, wurden hierbei offen-
sichtlich verschiedene Mafistibe angelegt.
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Da die Ermittlung der Verkehrswerte die Grundlage fiir die Festset-
zung des Abfindungsbetrages bildet, sollte auf eine sorgfiltige Durch-
filhrung der Bewertung geachtet werden. Neben einer griindlichen Ein-
sichtnahme in Bauakten und Grundbuch und die Fertigung von Ausziigen
daraus mufl eine eingehende Ortsbesichtigung, die die Innenausstattung
einschliefft, Zustand und Besonderheiten der Gebiude erfassen. Keineswegs
kann die blofle Sichtung des dufleren Gebiudezustandes fiir eine Bewer-
tung ausreichen. Ebenso ist bei der Ausfertigung des Wertgutachtens Sorg-
falt walten zu lassen. Das bei den Verkehrswertermittlungen des Gut-
achters C festzustellende hiufige Auftreten von Rechenfehlern, von fal-
schen Ansitzen im Quadratmeterpreis bei der Berechnung der Boden-
werte, die unrichtige Zuordnung von Prozentsitzen und Absolutwerten
bei der Abschreibung liee sich durch genaues Arbeiten vermeiden.

Die Bevolkerung mufl das Gefiilhl und die Sicherheit haben, daf ihr
Eigentum gerecht und mit der gebotenen Sorgfalt beurteilt wird. Erst
dies schafft das fiir die Durchfithrung der Dorferneuerung notwendige
Vertrauen.

523. Erwerb der fliir Erneuerungsmaflnahmen
benétigten Flichen

Die Einschaltung der Teilnehmergemeinschaft der Flurbereinigung als
Trigerin des Erwerbs von Grundsticken und Gebiuden, fir die zur
Durchfithrung der Neuordnung die Notwendigkeit einer eigentumsrecht-
lichen Verinderung besteht, hat gegenliber dem freihindigen Erwerb
erhebliche Vorteile. Es ist der Auffassung von (74, 40) zuzustimmen, dafl
der Abschlufl von notariellen Kaufvertrigen Raum geben wiirde fiir uner-
wiinschte Erscheinungen auf dem Grundstiicksmarkt, fiir Spekulationen
und Preissteigerungen.

Die Anwendung der durch das Flurbereinigungsgesetz gegebenen Rechts-
institution der Abfindung in Geld statt in Land nach §§ 52 ff. FlurbG
ermdglicht den Ubergang der erworbenen Flichen auf die Enderwerber
im Flurbereinigungsverfahren in den Fillen, in denen die Neuordnung
im Verfahren durchgefithrt wird. Insofern ist durch eine abschliefende
Regelung im Flurbereinigungsplan der Grundstiicksverkehr entlastet.

Nach § 54 Abs. 1 FlurbG sind die bei Geldabfindungen zu zahlenden
Kapitalbetrige bei baulichen Anlagen unter Zugrundelegung des Wertes
nach § 29 FlurbG festzusetzen. Die gesetzliche Forderung, dafl die Ab-
findung angemessen sein muf}, ist auf jeden Fall dann erfiillt, wenn die
Hohe der Geldabfindung durch Vereinbarung zustande kam. Eine Ande-
rung der Abfindung kann auch dann nicht verlangt werden, wenn sich
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die Grundstiickswerte in der Zeit zwischen Vereinbarung und Planaus-
filhrung geindert haben (107, 341). Doch kann dies nicht davon entbin-
den, den der Festsetzung des Abfindungsbetrages zugrunde gelegten Ver-
kehrswert mit grofitmoglicher Genauigkeit zu ermitteln.

In diesem Zusammenhang ergibt sich die Frage, fiir welchen Zeitpunkt
die einzelne Wertermittlung im Hinblick auf den jeweiligen Abfindungs-
termin anzusetzen ist. Dies ist besonders bedeutsam in Zeiten steigender
Preise bzw. sinkender Kaufkraft. Durch die Zustimmung zur Abfindung
in Geld erklirt sich der Teilnehmer mit dem bezeichneten Abfindungs-
betrag einverstanden. Unbeschadet der Vereinbarung, daff Besitz, Verwal-
tung und Nutzung erst mit der Bezahlung des Abfindungsbetrages auf die
Teilnehmergemeinschaft iibergehen, wird durch den Zeitpunkt der Erkli-
rung des Einverstindnisses des Eigentliimers mit der Hohe der Geldabfin-
dung die Frage nach der Festsetzung des Bewertungsstichtages der Wert-
ermittlung beantwortet. Da sich der ermittelte Verkehrswert, der regel-
miflig die untere Grenze des Abfindungsbetrages darstellt, mit der zeit-
lichen Verinderung des Baukostenindexes ebenfalls indert, sollten Bewer-
tungsstichtag und Zeitpunkt der Abfindungsvereinbarung zusammenfallen.
Dies wird aus Griinden der praktischen Handhabung nicht immer még-
lich sein. Doch sollte, besonders in Zeiten einer schnellen Anderung des
Baukostenindexes, der zeitliche Abstand zwischen beiden Terminen mog-
lichst klein gehalten werden.

Bei den im Verfahren Stebbach durchgefiihrten Verkehrswertermittlun-
gen betrigt die zwischen der Ausfertigung der Wertermittlung und der
Abfindungsvereinbarung liegende Zeit in elf Fillen mehr als sechs Monate,
hiervon je einmal iiber ein bzw. anderthalb Jahre. Dieser zeitliche Unter-
schied wird in manchen Fillen noch grofler dadurch, dafl den Wertermitt-
lungen o6fters Indexziffern zugrunde lagen, deren Giiltigkeit zum Zeit-
punkt der Ausfertigung bis zu einem halben Jahr iiberholt war.

Hierdurch kommt es mehrfach vor, dafl einer Reihe von Abfindungen,
die an ein und demselben Tag vereinbart wurden, Verkehrswertermitt-
lungen zugrunde lagen, bei denen die Zeitwerte anhand verschiedener
Baukostenindices berechnet worden waren. So betrug bei mehreren an
einem Verhandlungstermin durchgefithrten Abfindungen diese Abwei-
chung (bei Indexziffern von 520, 560, 580) bis zu 60 %o der auf 1913 =
100 bezogenen Baukosten. Auch weisen mehrere den Abfindungen zu-
grunde gelegte Wertermittlungen einen Baukostenindex auf, der niedriger
ist als der Index von Wertermittlungen, fiir die die jeweiligen Abfindun-
gen zu einem iiber ein Jahr fritheren Zeitpunkt durchgefithrt wurden,
obwohl in dieser Zeit der Baukostenindex um 35 %/p angestiegen war.

Durch Einfiihrung der zum jeweiligen Abfindungszeitpunkt gerade
glltigen Indexziffer in die Wertermittlungen hitte die Bewertung auf
den Abfindungszeitpunkt abgestellt werden k&nnen.
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Die Verhandlungen zur Abfindung in Geld statt in Land wurden im
Namen der Teilnehmergemeinschaft von der sogenannten Dreierkommis-
sion — einem Koordinierungsausschufl, auf dessen Aufgabe spiter noch
niher eingegangen wird — vorgenommen. Sie wurden im Normalfall an
hierzu festgesetzten Tagen in einer entsprechenden Anzahl von Einzelter-
minen durchgefiihrt. Nur in besonders gelagerten Fillen wurde der
Vertrag nicht sofort in der Verhandlung, sondern zu einem anderen Zeit-
punkt abgeschlossen. Zu diesen Terminen, die regelmifig im Abstand
von einem halben bis zu einem Jahr stattfanden, wurden jeweils etwa
zehn bis zwanzig Teilnehmer geladen. Anzahl und Kreis der einbestellten
Grundstiickseigentiimer bestimmte sich nach folgenden Gesichtspunkten.
Den von Erneuerungsmafinahmen betroffenen Einwohnern, deren Bereit-
schaft zur Abfindung der Dreierkommission aus eigener Information
oder durch Dritte, meist Mitglieder des Vorstandes der Teilnehmergemein-
schaft oder Gemeindebedienstete, bekannt war, wurde eine etwa gleich
grofle Anzahl weiterer Teilnehmer zugesellt. Diese setzte sich zusammen
aus Eigentiimern,

deren Entschlufl zur Abgabe noch nicht feststand;

die grundsitzlich zur Abgabe bereit, jedoch mit der Hoéhe des Ab-
findungsbetrages bzw. mit dem Verkehrswert nicht einverstanden
waren;

deren Grundstiicke aus Griinden der Planungsverwirklichung még-
lichst bald erworben werden mufiten;

bei denen eine Verhandlung als notwendig erachtet wurde aus psy-
chologischen Griinden, zur wiederholten Aufklirung iiber Mdglich-
keiten und Umfang der Mafinahmen sowie um Gelegenheit zu bieten,
spezielle Wiinsche und Absichten zu Fuflern.

Da bei der Finanzierung der Abfindungen zu keiner Zeit ein Engpafl
auftrat, ist es wegen des oben dargelegten Vorgehens sowie wegen des
Grundsatzes der Freiwilligkeit, auf dem die Institution der Geldabfindung
beruht, in Anbetracht der groflen Zahl der durchgefithrten Abfindungen
moglich, aufgrund der Beziehung zwischen den den Abfindungen zu-
grunde gelegten Verkehrswerten und dem Zeitpunkt der einzelnen Abfin-
dung eine Aussage iiber die Abfindungsbereitschaft der abgefundenen Teil-
nehmer zu machen.

In Abb. 6 sind die Verkehrswerte der abgefundenen Grundstiicke bzw.
Anwesen, die den Verhandlungen mit den Teilnehmern zugrunde gelegt
worden waren, in Abhingigkeit vom Zeitpunkt der Abfindung graphisch
dargestellt. Hierbei wurden die Abfindungen der im Jahre 1961 fiir ihre
alten Hofstellen abgefundenen Aussiedler nicht beriicksichtigt, da bei
ihnen besonders in finanzieller Hinsicht andere Voraussetzungen vorge-
legen hatten aufgrund der Gewihrung einer Garantiesumme (5, 408).
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Fiir die Verkehrswerte, bei denen die zugeordneten Abfindungen zum
gleichen Zeitpunkt durchgefithrt worden waren, ist das allgemeine arith-
metische Mittel angegeben. Die Verkehrswerte solcher Abfindungen, die
bis zu drei Monaten von diesem Zeitpunkt abweichen, werden zugunsten
der Ubersichtlichkeit diesem Abfindungstermin zugeordnet. Die Mittel-
werte der in diesen Zeitintervallen liegenden Verkehrswerte sind durch
Kreise dargestellt, deren Flicheninhalte proportional sind zur Anzahl der
jeweils zusammengefafiten Verkehrswerte. Wegen der von Termin zu
Termin wechselnden Zahl vereinbarter Abfindungen erscheint das Ein-
fithren von Gewichten sinnvoll.

Aus Abb. 6 sind im Hinblick auf die Bereitschaft der Teilnehmer, ihr

altes Anwesen aufzugeben, folgende Zusammenhinge erkennbar:

Bis Mitte des Jahres 1964 wurden nur solche bebauten Grundstiidke
angeboten bzw. abgefunden, deren Verkehrswert bis auf wenige Ausnah-
men relativ gering war. Erst ab dieser Zeit waren die Eigentiimer der
wertvolleren Anwesen nach und nach zur Abgabe bereit. Diese grofere
Abfindungsbereitschaft in der zweiten Hilfte der zur Durchfilhrung simt-
licher Abfindungen bendtigten Zeit von rund sechs Jahren kommt nicht
nur in der Qualitit, sondern auch in der Quantitit der erworbenen Anwe-
sen zum Ausdrucdk.

Unter denjenigen Teilnehmern, die in den ersten drei Jahren zur Ab-
gabe ihres von alten, zumeist abbruchreifen, oftmals baufilligen Gebiu-
den bestandenen Hausgrundstiicks bereit waren, befinden sich vornehmlich

die Erben ungeteilter Erbengemeinschaften (deren Wohngebiude z. T.
leerstanden),

minderbemittelte Teilnehmer, die eine Wohnung in einem der beiden
Achtfamilienhiuser bezogen,

Eigentlimer, die anschlielend nach auswirts verzogen.

Nur rund die Hilfte der in diesem Zeitraum abgefundenen Eigentiimer
bebauter Grundstiicke hat in dem bis dahin erschlossenen Wohngebiet
der Gemeinde ein neues Wohnhaus erstellt (wohingegen von den ab Juli
1964 abgefundenen Hauseigentiimern mehr als drei Viertel neu gebaut
bzw. ein im Besitz der Teilnehmergemeinschaft stehendes, zum Tausch
vorgesehenes Anwesen erworben haben). Diese Neubauten, zu deren
Finanzierung die aus den Abfindungen erlosten Betrige als Barkapital
mitverwendet wurden, waren in den Jahren 1961 bis 1963 bezugsfertig
geworden.

Dieses — allen Dorfbewohnern sichtbare — Ergebnis der Dorferneue-
rung, entstanden durch das entschiedene Vorangehen einiger aufgeschlos-
sener Blirger, war von beispielgebender Wirkung auf die Einstellung der
Mehrheit der bis dahin der Dorferneuerung ablehnend oder doch gleich-
gliltig bzw. abwartend gegeniiberstehenden Biirgerschaft. Zusammen mit
dem Einfluf der Aufklirungs- und Informationsarbeit erklirt dies den
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»Sprung® in der Bereitschaft der Teilnehmer zur Abfindung im Jahre
1964. Von da an waren sogar Eigentiimer, die in den zuriickliegenden
Jahren unter groflem finanziellem Aufwand ihre Wohnung modernisiert
oder ausgebaut hatten, zur Abgabe ihres Anwesens bereit.

Die in Stebbach in grofer Zahl vorhandenen besonderen eigentums-
rechtlichen Verhiltnisse, wie sie in Abschnitt 5.1.1. dargelegt sind, brachten
bei den Verhandlungen iiber Geldabfindungen oftmals besondere Schwie-
rigkeiten mit sich. Beim Stockwerkseigentum (von dem 22 Abfindungen
betroffen sind) war, sobald einer der Eigentiimer abgefunden worden
war, ein gewisser Zwang, die anderen Miteigentiimer méglichst bald eben-
falls abzufinden, dadurch gegeben, dafl der abgefundene Gebiudeteil oft-
mals iiber lingere Zeit leerstand und aus baupolizeilichen Sicherheitsgriin-
den unterhalten werden mufite. Ein Abbruch war — auch bei ausschliefi-
lich vertikaler Gliederung des Gebidudeeigentums — wegen des baulichen
Zusammenhangs der einzelnen Gebiudeteile erst méglich nach Erwerb
simtlicher Eigentumsanteile.

Ebenso bestand in den Fillen, in denen der Grund und Boden eines
Grundstiicks im Eigentum mehrerer Teilnehmer stand — Eigentum zur
gesamten Hand — und die mehreren Eigentiimern gehdrenden Gebiude
riumlich getrennt lagen, von Seiten der Planung die Notwendigkeit zum
Erwerb aller Anteile am Grundstiick. Nur wenn simtliche Anteile sich
im Besitz der Teilnehmergemeinschaft befanden, war eine uneingeschrinkte
Verwirklichung der Planung mdaglich.

Ein weiterer, jedoch einmaliger Sonderfall des Grundeigentums, drei
auf einem Grundstiick enthaltene Flurstiicksnummern, von denen zwei
ausschlieBlich Eigentum an Gebiuden kennzeichneten und der Grund und
Boden zu einem weiteren Gebiude gehdrte, brachte es beispielsweise mit
sich, daf} die Eigentiimer eines dieser Gebiude ohne Grund und Boden sich
erst dann zur Abfindung bereit erklirten, als nach mehrmaligen schrift-
lichen Verhandlungen die vorgesehene (mit dem Verkehrswert identische)
Abfindungssumme um einen Betrag erhdht worden war, der einem Drittel
des Bodenwertes des Grundstiicks entsprach.

Grundstiicke im Besitz der Teilnehmergemeinschaft, deren gerdumte
Gebiude zu verfallen drohten, jedoch noch nicht abgebrochen werden
konnten wegen gemeinsamer Giebelwinde mit (erst zu erwerbenden oder
noch bewohnten) Nachbargebiuden, muften abgesichert werden.

So bestand von Seiten der Planungsverwirklichung ein gewisser Zwang,
bei derart gelagerten Fillen die Abfindung méglichst bald zu erreichen,
um die mit den oben aufgezeigten Tatbestinden verbundenen Risiken
auszuschlieflen.

Andererseits bedeutete dies fiir manche Eigentiimer eine Maéglichkeit,
ihre Position zur ErhShung der Abfindungssumme auszunutzen.
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Mehr noch wurde diese Monopolstellung des Veriuflerers erkannt und
ausgespielt von Eigentiimern, deren Grundstiicke zur Durchfihrung der
Planung unbedingt erworben werden mufiten.

Auf Schwierigkeiten der Planverwirklichung, die in soziologischen Tat-
bestinden und subjektiven FEinstellungen der Betroffenen begriindet
waren, weisen Arnold (5, 409) und Zillenbiller (115, 35) hin.

Wegen der dadurch bedingten schwierigen Verhandlungsposition der
Dreierkommission hat der von ihr frithzeitig gefafite Beschluf, fiir die
Festsetzung des Kapitalbetrages den Verkehrswert erforderlichenfalls bis
zu 109 zugunsten der Veriuferer zu iiberschreiten (5, 409), das Zu-
standekommen mancher Abfindungsvereinbarung erst ermdglicht.

In Abb. 7 sind die den Abfindungen zugrunde gelegten Verkehrswerte
in Abhingigkeit vom Abfindungszeitpunkt dargestellt. Weiterhin ist (im
mafistiblichen Verhiltnis) die prozentuale Uberschreitung der Verkehrs-
werte durch die Abfindungsbetrige aufgetragen. Um einen besseren Uber-
blick iiber die bestehenden Zusammenhinge zu geben, sind auch diejeni-
gen Abfindungen, bei denen der Kapitalbetrag gleich dem Verkehrswert
ist, angegeben. Die davon betroffenen Abfindungen der Aussiedler blei-
ben aus denselben Griinden wie fiir Abb. 6 unberiidksichtigt.

Die Abbildung zeigt, dafl zu jeder Zeit Verkehrswerte durch die Abfin-
dung iiberschritten werden mufiten. Doch ist die relative Hiaufigkeit, mit
der die Uberschreitungen auftraten, bei den bis Mitte des Jahres 1964
durchgefiihrten Abfindungen grofier als bei den in den Jahren danach
getitigten. Ebenso sind die prozentualen Betrige in den ersten Jahren
der Dorferneuerung hsher. Es besteht hier eine Parallele zu Abb. 6.

In der Zeit, als die Abfindungsbereitschaft noch allgemein gering war,
mufiten bei den Eigentiimern, deren Grundstiicke infolge des schlechten
Zustandes der Gebiude iiberwiegend niedrige Verkehrswerte aufwiesen,
zahlenmiflig mehr sowie relativ hohere Uberschreitungen der Verkehrs-
werte vorgenommen werden, um Abfindungsvereinbarungen zu erreichen.

Bezogen auf die Gesamtsumme der Verkehrswerte (ausschlieflich derer
der Althofstellen der 1961 abgefundenen Aussiedler) von 1690 850 DM
betragen die in Anwendung der 10 %/-Spanne mehr bereitgestellten Kapi-
talbetrige 3,7 %. Im Durchschnitt ergibt der die Summe der Verkehrs-
werte iibersteigende Betrag von 63 340 DM fiir die 32 Abfindungen, bei
denen die Abfindungssumme den Verkehrswert iibersteigt, rund 2 000 DM.

Die zehn (in der Graphik gekennzeichneten) Abfindungen, bei denen
entgegen dem genannten Beschluf der Dreierkommission iiber den
10 9/o-Wert hinausgegangen werden mufite, beziehen sich fast durchweg
auf Abfindungen mit niedrigen Verkehrswerten. Fiir sie bleibt daher
der die 10 9/o-Grenze iibersteigende Gesamtbetrag mit noch nicht ganz
7 000 DM gering.
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Tabelle 3 Verhiltnis von abgefundenen zu nicht abgefundenen Gartengrund-
stlicken im Ortsbereich

Die nach ihren Prozentwerten hochsten Uberschreitungen des Ver-
kehrswertes beziehen sich auf Abfindungen, denen geringe Verkehrswerte
zugrunde liegen. Je hoher die Verkehrswerte sind, desto geringer sind —
unabhingig vom Abfindungszeitpunkt — im Durchschnitt die prozen-
tualen Uberschreitungen.

Dieser Zusammenhang fithrt zu der Uberlegung, ob die den Aussied-
lern fiir die Althofstellen garantierten Betrige nicht auch anderen Teil-
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nehmern gewihrt werden sollten. Arnold (5, 409) erkennt hierin einen
Weg, manche Schwierigkeiten zu beseitigen.

Der Sanierungsplan sieht fiir den grofiten Teil der Grundstiicke, deren
Gebiude aufgrund ihres guten bis zufriedenstellenden baulichen Zustandes
erhalten bleiben sollen, eine Vergroflerung der Flichen sowie eine Begra-
digung der Grenzen vor. In diese Neuplanung sind die hinter und zwi-
schen den Hausgrundstiicken liegenden Girten und Obstgrundstiicke, die
wegen ihrer meist nur wenige Ar betragenden Gréfle fiir sich allein
nicht bebaubar sind, zur Vergréferung der angrenzenden Anwesen einbe-
zogen.

In vielen Fillen gehéren diese fiir Dorferneuerungsmafinahmen bens-
tigten Flichen Teilnehmern, die fiir ihre Hausgrundstiicke abgefunden
wurden. Nur bei wenigen Eigentlimern wurden sie in die Abfindung
miteinbezogen.

In Tabelle 3 ist das Verhiltnis der abgefundenen zu den nicht abge-
fundenen, fiir die Neuordnung jedoch bedeutsamen Gartengrundstiicken
im Eigentum der abgefundenen Teilnehmer dargestellt. Hierbei ist unter
einem Besitzstiick, je nach Abfindungsfall, sowohl ein einzelnes Grund-
stiick als auch zwei oder mehrere benachbarte Grundstiicke eines Eigen-
tiimers zu verstehen. Uber ein Drittel derer, die fiir Gebiudegrundstiicke
abgefunden wurden, besafl oder besitzt ein oder mehrere unbebaute klei-
nere Grundstiicke in der Ortslage. Diese 49 Grundstiicke, von denen
nur sieben im Zusammenhang mit der Abfindung des Hausgrundstiicks
ebenfalls abgefunden wurden, haben eine Gesamtfliche von 185 a.

Die Mehrzahl der Eigentiimer, die sich fiir ithr Hausgrundstiick abfin-
den liefen, erstellte in einem der neuerschlossenen Ortserweiterungsge-
biete ein neues Wohnhaus. Dabel wurde regelmifig die Abfindungssumme
als Barkapital zur Neubaufinanzierung verwendet. Da die Grundstiicke in
diesen Baugebieten eine durchschnittliche Grofle von 10 a aufweisen, be-
steht die Moglichkeit zur Anlegung eines Nutzgartens sowie, da keine
baurechtlichen Bestimmungen entgegenstehen, zur Kleintierhaltung. Die
Bewohner der Neubaugebiete waren daher auf die meist in keinem ange-
messenen entfernungsmifligen Zusammenhang mit dem neuen Wohnhaus
stehenden Girten im alten Ortskern nicht angewiesen.

Fiir diesen Personenkreis kann daher zumindest fiir den Zeitpunkt der
Abfindung die grundsitzliche Bereitschaft, diese Gartengrundstiicke zu-
sammen mit den abgefundenen Gebiudegrundstiicken aufzugeben, ange-
nommen werden. Hierfiir spricht auch die Tatsache, dafl It. Protokollen
der 1960 durchgefiihrten individuellen Befragung der Grundstiickseigen-
timer viele Teilnehmer die Bereitschaft ausgedriickt hatten, diese Klein-
grundstiicke fiir Dorferneuerungsmafinahmen abzugeben.
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524. Bereitstellung von Land inder Flurbereinigung

Neben der zum Erwerb bebauter Flichen erforderlichen Rechtsinstitu-
tion bietet das Flurbereinigungsgesetz weiterhin die Moglichkeit zur
Bereitstellung und Verwertung von Land fiir 6ffentliche, gemeinschaft-
liche sowie privatwirtschaftliche Zwecke. Es bildet damit die Grundlage
fiir viele bodenordnerische Mafinahmen der Neugestaltung.

Die Flurbereinigung schafft oftmals erst die Voraussetzung zur Neu-
anlage und zum Ausbau {iberdrtlicher Verkehrswege. § 87 FlurbG ermdog-
licht die Bereitstellung von Land in groflem Umfang fiir Unternehmen.
Der grofle Anteil von Verfahren nach § 87 FlurbG an der Gesamtzahl
der Flurbereinigungsverfahren zeigt die Bedeutung, die die sogenannten
Zwedsverfahren heute erlangt haben (97), (110). Vor allem beim Ausbau
von Bundesfernstraflen versteht sich die Flurbereinigung deshalb als
Mafinahme ,zur Férderung der Regionalstruktur® (64, 196).

Die nach der Planfeststellung fiir die Umgehungsstrafle erfolgte Um-
stellung des Flurbereinigungsverfahrens Stebbach nach § 87 FlurbG er-
méglichte die Bereitstellung von Land fiir den Bau der Umgehungsstrafie
(B 293) und der als Zubringer fiir sie dienenden Kreisstraffe 81. So wurden
fiir die neue Bundesstrafe durch den Flurbereinigungsplan 7,47 ha und
fiir das neue Teilstiick der Kreisstrafle sowie fiir den Ausbau des be-
stehenden Teiles dieser Strafle 2,09 ha Land bereitgestellt. Fiir die Straflen-
baubehdrden entfielen dadurch alle Landerwerbs- und Entschidigungs-
verhandlungen.

Eine Gelegenheit, Land zum Zweck einer besseren Verwirklichung der
Bauleitplanung bereitzustellen, war nicht wahrgenommen worden. Die
Grundstiicke (mit einer Gesamtfliche von rund 1,5 ha), die die ausgesiedel-
ten Landwirte in den Baugebieten und im Bauerwartungsland besessen
hatten, wurden im Rahmen der bedingten Zuteilung dort wieder aus-
gewiesen.

Die Aussiedler erhielten mit der neuen Hofraite am Siedlungsstandort
baureifes Land zu einem fiir landwirtschaftliche Grundstiicke tiblichen
Preis. Die Aufwertung dieses Gelindes zu Bauland ist durch die mit
6ffentlichen Geldern finanzierte ErschlieBung bewirkt worden. Daher
sollten die ausgesiedelten Landwirte ihre im Bereich des (kiinftigen) Orts-
etters gelegenen alten Grundstiicke gegen angemessene Entschidigung in
Geld oder Land der Teilnehmergemeinschaft oder der Gemeinde iiberlas-
sen (iiber Landabfindungsverzichte oder durch Tausch gegen landwirt-

schaftliches Gelinde der Gemeinde).

Mehrere Neuordnungsplanungen im Ortsbereich konnten nur durch
Ringtauschgeschifte, unter Einschluff von Grundstiicken der Gemeinde,
verwirklicht werden. Da sich diese Flichenaustausche auf Grundstiicke im
Bereich der Ortslage bezogen, war das Ermessen der Flurbereinigungs-
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beh6rde bei der Neugestaltung durch § 45 Abs. 1 FlurbG eingeschrinkt.
Der zur Durchfithrung dieser Mafinahmen gewidhlte Weg konnte deshalb

zum Erfolg fiihren, weil das so erzielte Ergebnis fiir jeden der Beteiligten
Vorteile brachte.

Auf diese Weise wurde die zur Friedhofserweiterung benétigte Fliche
bereitgestellt. Die teilweise Vergroferung der Hoffliche eines landwirt-
schaftlichen Vollerwerbsbetriebes sowie die Erweiterung eines Hausgrund-
stiicks wurden ebenfalls durch Ringtausche erméglicht.

Die nach § 52 FlurbG von der Teilnehmergemeinschaft erworbenen
Grundstiicke wurden durch den Flurbereinigungsplan der Gemeinde
zugeteilt. Diese erhielt dadurch Grundstiicke im Ortskern mit einer (nach
Abzug der in der Flurbereinigung verwerteten Grundstiicke verbleiben-
den) Gesamtfliche von 3,42 ha (s. Karte 5).

5.3.  Die Errichtung nener Wobn- und landwirtschaftlicher Betriebsgebiude
als Voraussetzung fiir die Durchfiihrung des Ernenerungsplanes

53.1. Die Verlegung landwirtschaftlicher Betriebe
in die freie Feldmark (Aussiedlung)

Im Jahre 1961 wurden die Gehéfte von zehn landwirtschaftlichen
Betrieben, denen 1965 ein weiterer gefolgt war, im Zuge der Flurbereini-
gung als Gruppenaussiedlung in das Gebiet siidlich der Umgehungsstrafie
verlegt. Die Gesamtbaukosten fiir die Erstellung der Wohn- und Wirt-
schaftsgebiude dieser elf landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe betru-
gen rund 1550 000 DM, die ErschlieBungskosten insgesamt rund 465 000
DM, so dafl im Durchschnitt etwa 141 000 DM bzw. 42 000 DM auf die
einzelne Hofstelle entfallen. Darin sind die Kosten fiir die Aufstockung
der Betriebe nicht enthalten.

Fir acht der ausgesiedelten Betriebe bestehen Betriebsentwicklungs-
pline, auf deren Auswertung die folgenden Ausfithrungen iiber betriebs-
wirtschaftliche und bauliche Verhiltnisse beruhen.

Danach ist die Hilfte der Wirtschaftsgebiude heute schon nicht mehr
ausreichend groff bzw. unzweckmiflig in ihrer baulichen Anlage. Durch
Schwerpunktverlagerungen in der Produktion und ihrer Erweiterung
werden vielfach Umbauten und Gebiudevergréferungen notwendig; sie
erfordern einen hohen Kapitaleinsatz. Dies zeigt, daf der Erweiterungs-
und Anpassungsfzhigkeit der baulichen Anlagen bei ihrer Planung stirkere
Beachtung geschenkt werden mufi.

Die Betriebe haben bei einem Maschinenbestand mit einem durchschnitt-
lichen Maschinenneuwert von rund 3 000 DM pro ha landwirtschaftlicher
Nutzfliche (LN) im Jahre 1968 einen hohen Mechanisierungsgrad er-
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reicht, der sich bei Einhaltung der vorgesehenen Neuanschaffung weiterer
landwirtschaftlicher Maschinen in den nichsten Jahren noch erhdhen
wird.

Nach dem Bodennutzungssystem sind die Aussiedlungsbetriebe Hack-
frucht-Getreide-Futterbaubetriebe mit meist starker Betonung des
Getreidebaues zuungunsten der Hadkfriichte. Nach dem Betriebssystem
sind sie als Ackerbaubetriebe mit Rindviehhaltung und Stallfiitterung ein-
zustufen. Die durchschnittliche Griinlandfliche ist mit rund 109/ der LN
nur gering; im Durchschnitt hat daher jeder Betrieb nur 9 Kiihe (ohne
Jungvieh) bei durchschnittlich 15 RGVE (Rauhfutter fressende Grofivieh-
einheiten). Bei mehreren Betrieben liegt der betriebliche Schwerpunkt bei
der Schweinemast oder der Kilberzucht.

Der relativ geringe gegenseitige Abstand der Gehdfte, in Verbindung
mit einem zu engmaschigen Wegenetz, hat dazu gefiihrt, dafl nur wenige
Betriebe eine Vollarrondierung ihrer auf je rund 10 ha aufgestockten
Eigentumsflichen in Form einer Einplanabfindung erhielten. Diese Ein-
planabfindung, vielfach als Hauptziel der Flurbereinigung angesehen (30,
230), (82, 27), (62, 82) und vor allem fiir die Wirtschaftsflichen ausge-
siedelter Betriebe angestrebt (106, 7), (77, 96), (17, 11), wurde weitgehend
iberholt durch die Betriebsgrofienentwicklung, die bei allen Betrieben
schon in den drei auf die (im Herbst 1965 ergangene) vorliufige Besitz-
einweisung folgenden Jahre eingetreten war.

Die Aufstockung brachte als negative Folge eine Wiederaufsplitterung
der landwirtschaftlichen Nutzflichen. Der Grad dieser Zersplitterung,
gekennzeichnet durch die Anzahl der zu den einzelnen Betrieben gehoren-
den, getrennt voneinander liegenden Wirtschaftsstiicke, ist aus Karte 6

ersichtlich.

So besitzen vier Betriebe heute schon wieder 10 und mehr Wirtschafts-
stiicke (zusammenhingende Flichen, die von einem Hof bewirtschaftet
werden); bei fast allen Betrieben liegen die bewirtschafteten Flichen iiber
die ganze Gemarkung sowie iiber die in das Flurbereinigungsverfahren
einbezogenen Gebietsteile von Eppingen zerstreut.

Die nach der Zuteilung der neuen Flurstiicke hinzuerworbenen Wirt-
schaftsstiicke der Aussiedlungsbetriebe umfassen eine Fliche von rund
66 ha; davon liegen iiber 38 ha in den Gewannen nérdlich der Umgehungs-
strafle. Tatsichlich sind die auflerhalb des weiteren Siedlungsgebietes
liegenden Wirtschaftsflichen noch grofler, da weitere (in Karte 6 nicht
dargestellte) Pachtflichen von iiber eineinhalb Hektar auf der Gemarkung
Eppingen liegen.

Somit machen die in den Jahren 1966 bis 1969 durch die ‘Aussiedler
zusitzlich bewirtschafteten Flichen schon jetzt die Hilfte der Flichen aus,
die durch die Landabfindung als Eigentum bzw. Dauerpachtflichen zuge-
teilt worden waren.
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Die Entwicklung dieser Betriebsvergroflerung, die ermoglicht wurde
durch die von der Flurbereinigung ausgeldste Mobilitit des landwirtschaft-
lichen Grundbesitzes, und mit ithr die Wiederaufsplitterung dauern noch
an. Da zwei dorfansissige hauptberufliche Landwirte 1969 eine auflerland-
wirtschaftliche Titigkeit aufgenommen haben und ihren Betrieb nur noch
im Nebenerwerb weiterfithren, ist auch fernerhin mit einem starken
Landangebot zu rechnen.

Es fillt auf, daf alle von den Aussiedlungsbetrieben nach der vorldufi-
gen Besitzeinweisung hinzuerworbenen Wirtschafesflichen Pachtgrund-
stiicke sind. In den letzten Jahren waren mehrere Hektar Land zum Kauf
angeboten (und von Dorfbetrieben erworben) worden. Daher scheidet als
Erklirung die Méoglichkeit aus, dafl die veriuflernden Eigentiimer zwar
die Nutzung, nicht jedoch das Eigentum an den landwirtschaftlichen
Grundstiicken aufzugeben bereit sind. Da das Angebot an Pachtflichen
gegenwirtig sehr grof ist, besteht wegen des hohen Pachtflichenanteils
“fiir die zupachtenden Betriebe kein Risiko eines mdglichen Verlustes von
Wirtschaftsflichen. Andererseits ist das Pachtland wesentlich billiger als
kiuflich erworbene Grundstiicke.

Diese Erscheinung ist deshalb darauf zuriickzufithren, daff die Aussied-
lungsbetriebe wohl wegen der bestehenden hohen Belastung durch den
Kapitaldienst sowie den Ausbau des Maschinenparks aus finanziellen
Griinden nur Pacht-, nicht jedoch Eigentumsflichen erwerben.

Die Bewirtschaftung vieler, z. T. relativ kleiner Flichen wirkt sich vor
allem ungiinstig aus im Hinblick auf einen wirtschaftlichen Maschinenein-
satz. Der kostengiinstige Einsatz landwirtschaftlicher Grofigerite erfor-
dert bestimmte Mindestarbeitsflichen. Nur mdglichst grofle Wirtschafts-
flichen erlauben eine weitgehende Mechanisierung (75, 271). So sollte
fiir den Einsatz von Vollerntemaschinen die Mindestgrofle der Feldstiicke
1,5 ha betragen (70, 158).

Das Entstehen von bisher sechs Maschinengemeinschaften, die besonders
zur Anschaffung und Unterhaltung teuerer Arbeitsgerite wie Riibenvoll-
erntemaschinen eingegangen wurden, zeigt die sich anbahnende iiberbe-
triebliche Zusammenarbeit in der Produktion an, auf deren Bedeutung
Burberg (15) hinweist. Die Moglichkeit einer voll mechanisierten Bewirt-
schaftung wird durch verhiltnismifig kleine Wirtschaftsflichen stark
eingeschrinkt.

Demgegeniiber fallen die zunehmenden Hof-Feld-Entfernungen unter
den heutigen Verhiltnissen weniger ins Gewicht.

Von den 17 km der im Zuge der Flurbereinigung Stebbach befestigten
landwirtschaftlichen Wegen sind 6 km in Beton und 4 km in Bitumen
ausgebaut. Eine gute Befestigung der Wege und auf den Schlepperbetrieb
abgestimmte Hochststeigungen sind heute bei Flurbereinigungen allgemein
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{iblich (60, 324). Andererseits haben die landwirtschaftlichen Betriebe
einen hohen Motorisierungsgrad erreicht. So besitzt jeder der Aussied-
lungsbetriebe heute zwei oder mehr Schlepper, von denen wenigstens
einer eine Stirke von 40 bis 50 PS hat. Dadurch betrigt die durchschnitt-
liche Stundengeschwindigkeit der Schlepper heute mindestens 15 bis 20
km. Diese Geschwindigkeit kann wegen der Schlepperstirke und wegen
des Ausbauzustandes der Feldwege im allgemeinen auch bei voller Be-
ladung eingehalten werden.

Damit sind die Transportkosten im innerbetrieblichen Verkehr infolge
der hoheren Ladefihigkeit und der Zunahme der Geschwindigkeit gegen-
iiber frither stark gesunken. Die Bedeutung der Entfernung, der bisher
vor allem hinsichtlich der Aussiedlung grofle Bedeutung beigemessen
wurde (77, 92), ist stark zuriickgegangen. Dies trifft jedoch nicht zu auf
ausgesprochene Griinlandbetriebe, hat aber volle Giiltigkeit fiir Betriebe
mit bodenunabhingiger Veredelungswirtschaft und fiir viehlose Ackerbau-
betriebe.

Fiir Ackerbaubetriebe mit Rindviehhaltung und Stallfiitterung spielt
die arbeits- und betriebswirtschaftliche Bedeutung der Hof-Feld-Entfer-
nung eine desto untergeordnetere Rolle, je geringer der Betriebszweig
Rindviehhaltung-Futterwirtschaft ist (17, 52), (75, 271). Der von Miiller
(72, 67) vertretenen Ansicht, dal ,heute die Grofe der Teilstiicke wich-
tiger als die Schlagentfernung® ist, was ,mit Ausnahme von Futterbau-
betrieben vor allem fiir den Getreidebau® gilt, ist beizustimmen.

Die Griinde fiir die Verlegung landwirtschaftlicher Betriebe in die freie
Feldmark sind im Schrifttum eingehend behandelt worden (77), (30, 211),
(82, 25). Nach (13) beruht der Effekt der Aussiedlung ,auf der Moglich-
keit optimaler Zuordnung von Hof und Feld, von Wohn- und Wirt-
schaftsgebiuden sowie auf der weitgehenden Anpassungs- und Erweite-
rungsfihigkeit der Gebidude“.

Die Kosten fiir Aussiedlungen sind in den letzten Jahren stark ange-
stiegen (54, 44), (70, 40). Sie betragen fiir einen Aussiedlungshof mittlerer
Grofle heute etwa 250000 DM. Die Althofsanierung bringt Durch-
schnittskosten von nahezu 100 000 DM (15, 70).

Aufgrund der auf die Verhiltnisse in Stebbach bezogenen Untersuchun-
gen von Priebe (86, 67) wird der sozialokonomische Effekt bei flurberei-
nigten Betrieben von mehr als 9 ha durch die Aussiedlung nur noch
relativ gering gesteigert. Ebenso ist nach erfolgter Flurbereinigung eine
weitere Steigerung des Betriebseinkommens durch die Aussiedlung kaum
mehr moglich (81, 68).

Daher sind bei den im Zusammenhang mit der Dorfsanierung durch-
gefithrten Aussiedlungen im Hinblick auf den hohen Kapitalaufwand
Zweifel an der Effizienz der Mafinahmen im Rentabilititsbereich anzu-
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bringen. Nach Untersuchungen von Miiller (72, 61) ist die gesamtwirt-
schaftliche Effizienz bei baulichen Verbesserungen in Altgehdften im
allgemeinen etwa doppelt so hoch wie bei Aussiedlungen.

Es stellt sich daher die Frage nach der Notwendigkeit der Verlegung
landwirtschaftlicher Gehéfte in die freie Feldmark. Sie ist hier unter dem
Aspekt der Dorferneuerung zu sehen und zu beantworten.

Mit ein wesentlicher Faktor fiir die Durchfithrung von Aussiedlungs-
mafinahmen in den Realteilungsgebieten (die nicht im Zusammenhang
mit umfassenden Dorferneuerungen stehen) sind oftmals die baulichen
Verhiltnisse (77, 79). In den Realteilungsgebieten kdnnen allein schon die
dorfliche Enge und die fiir heutige Betriebs- und Wohnverhiltnisse unzu-
reichenden Gebdudegroflen zwingende Griinde fiir Aussiedlungsmafinah-
men sein. Besonders bei Raummangel lif}c sich die Aussiedlung nicht durch
Althofsanierung ersetzen. Dabei geht es iiber die Verbesserung des ein-
zelnen Betriebes hinaus oftmals gleichzeitig um Mafinahmen zur Dorf-
erneuerung iberhaupt (43, 6).

Die Herausnahme landwirtschaftlicher Betriebe aus dem Ortsverband
bringt regelmiflig eine Auflockerung des Siedlungsgefiiges mit sich. Die
im Ortsetter freiwerdenden Grundstiicke bzw. Gebiude der aufgegebenen
Althofstellen werden in aller Regel zur Schaffung oder Verbesserung von
Verkehrsanlagen, als Flichen fiir den Gemeinbedarf oder im Rahmen von
Althofsanierungen mitverwendet.

Gegeniiber diesen, aufgrund von Aussiedlungsmafinahmen ermdglichten
Objektsanierungen, die sich unter dem Aspekt der Dorferneuerung als
Einzelmafinahmen darstellen, setzt die auf ganze Baubldcke bezogene
Totalsanierung bei der Beispielsdorferneuerung andere Mafistibe. Da hier
in groflem Umfang auch bebaute Grundstiicke aus dem Besitz von Nicht-
landwirten erworben werden, stehen Grund und Boden sowie verwert-
bare bzw. ausbau- und instandsetzungsfihige Gebiude in ungleich gréfie-
rem Mafle als bei fiir sich allein durchgefiithrten Aussiedlungsmafinahmen
zur Verfiigung.

Daher sollte bei der Dorferneuerung die Althofsanierung in vielen
Fillen an die Stelle der Aussiedlung treten. In Abschnitt 5.4.3. wird darauf
noch niher eingegangen.

Hier erscheint die Anmerkung erforderlich, dafl auch bei Durchfithrung
einer Dorferneuerung beim Vorliegen besonderer topographischer Ver-
hiltnisse oder in ausgesprochenen Griinland- und Viehwirtschaftsgebieten
eine Aussiedlung aus betriebswirtschaftlichen Griinden sowie unter raum-

ordnerischen Gesichtspunkten nach wie vor zweckmiflig sein kann (30,
216), (17, 124).
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532. Der Bau von Ersatzwohnungen in Ausfihrung
des Bebauungsplanes

Der im Hinblick auf die Neuordnung und anschliefende Wiederbe-
bauung durchgefiihrte Erwerb bebauter Grundstiicke und die Beseitigung
der Bausubstanz sind nur dann mdglich, wenn die in diesen Hiusern
wohnenden Menschen rechtzeitig, d. h. vor dem Abbruch der Gebiude,
eine Ersatzwohnung beziehen kénnen. Die Neugestaltung des alten Orts-
kerns erfordert somit die Bereitstellung neuer Wohnungen fiir die sanie-
rungsbetroffenen Eigentiimer und Mieter. Die Ersatzbauten werden in

lindlichen Gebieten iiberwiegend in Form von Ein- und Zweifamilien-
~ h3usern erstellt.

Seit Einleitung der Dorferneuerung wurden drei Baugebiete erschlossen
mit zusammen 102 Bauplitzen. Aufgrund einer vorausschauenden Boden-
politik der Gemeinde konnten rechtzeitig bei Verfahrensbeginn das Orts-
erweiterungsgebiet ,Hinter den Girten®, nach Veriuflerung der in ihm
gelegenen Baugrundstiicke das Gebiet ,Ob den Krautgirten“ erschlossen
und Bauplitze in geniigender Anzahl bereitgestellt werden.

In den Jahren 1967 und 1968 stoppte die Bautitigkeit, da in dem
anschliefend zur Bebauung vorgesehenen Baugebiet ,Zeil“, das in das
Flurbereinigungsverfahren einbezogen war, eine Baulandumlegung erst
nach Fertigstellung der Grundbuchunterlagen erfolgen konnte (18, 2).

Um eine rechtzeitige Bereitstellung von Bauplitzen auch in Gewannen,
die in die Flurbereinigung einbezogen sind, sicherzustellen, sollte von der
Moglichkeit, auf Antrag der Gemeinde deren Befugnisse zur Umlegung
auf die Flurbereinigungsbehérde zu iibertragen, Gebrauch gemacht wer-
den.

Es zeigt sich hier die Bedeutung der in § 66 Abs. 4 StBauFG vorgesehe-
nen Regelung.

In den drei bisher erschlossenen Neubaugebieten sind seit dem Beginn
der durch die Sanierung ausgelésten Bautitigkeit, welcher auf das Jahr
1961 zu datieren ist, bis 1969 78 Wohnhiuser mit zusammen 133 Wohn-
einheiten errichtet worden, davon zwei Mehrfamilienhiuser mit je acht
Mietwohnungen. Hinzu kommen die im Auflenbereich erstellten Gebiude
der elf ausgesiedelten landwirtschaftlichen Betricbe.

Der Umfang der neuerstellten Gebiude im Innenbereich ist ersichtlich
aus Karte 5 im Vergleich mit Karte 1.

Das fiir Ersatzbauten erforderliche Gelinde mufl nicht nur in ausrei-
chendem Umfang bereitgestellt werden, es soll auch den Bediirfnissen der
kiinftigen Bewohner entsprechen. Die Grofle der Grundstiicke sollte die
Anlegung eines Nutzgartens und bei Nebenerwerbsbetrieben die Klein-
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tierhaltung ermdglichen. Auch sind Art und Mafl der baulichen Nutzung
auf die dérflichen Verhiltnisse abzustimmen.

Die in den Neubaugebieten ausgewiesenen Baugrundstiicke beriicksich-
tigen diese Belange.

In § 1 Abs. 5 StBauFG ist der Grundsatz verankert, daff bei Sanierungs-
mafinahmen das Eigentum der bisherigen Eigentiimer an ihren Grund-
stiicken erhalten bleiben oder fiir sie Eigentum an anderen Grundstiicken,
gegebenenfalls an anderer Stelle oder in anderer Rechtsform begriindet
werden soll.

Aufgrund der beim Verfahren Stebbach angewandten Organisations-
form — der Abfindung nach §§ 52 ff. FlurbG — kommt hier nur die
Neubegriindung von Eigentum an anderen Grundstiicken, im Regelfall
an anderer Stelle, in Betracht.

Um den Umfang der Wiederbegriindung von Gebiudeeigentum fest-
zustellen, wurde untersucht, inwieweit die Eigentiimer privater Wohn-
gebiude — sofern sie diese selbst bewohnt hatten — in Stebbach ver-
blieben sind bzw. ob sie Eigentiimer oder Mieter ihrer neuen Wohnung
wurden.

Von den 64 Eigentlimern privater Wohngebiude, die bis Anfang 1969
ithr altes Gebiudeeigentum aufgegeben hatten, waren drei von Stebbach
weggezogen (zwei davon in der Absicht, in der neuen Wohngemeinde zu
bauen); zwei Eigentiimer, alleinstehende iltere Personen, waren bald nach
Verduflerung ihres Anwesens verstorben. Drei Wohngebiude standen
zum Zeitpunkt der Abfindung leer (das eine war als Lagerraum benutzt
worden, in zwel Fillen wohnten die Erben nicht in Stebbach).

Von den 51 Eigentiimern, die in Stebbach geblieben sind, haben

11 im Rahmen der Aussiedlung neue Gehdfte im Auflenbereich er-
richtet,

19 ein neues Wohngebiude erstellt,
12 eine Wohnung in einem von Angehdrigen erbauten Wohnhaus
bezogen,
5 ein Tauschgrundstiick (Tauschgebiude) iibernommen,

4 eine Mietwohnung in einem der zwei Mehrfamilienhduser er-
halten.

Bei einigen der fiir Sanierungsmafinahmen erworbenen Wohngebiuden
waren, da die Eigentiimer sie nicht selbst bewohnt hatten, alle vorhande-
nen, bei anderen einzelne Wohnungen vermietet. Die insgesamt 14 Miet-
parteien waren vom Abbruch der Gebiude ebenfalls unmittelbar betrof-
fen. Thr Verhalten nach Beseitigung der gemieteten Wohnungen ist daher
ebenfalls aufschlufireich. Von den am Ort verbliebenen Mietern fanden
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2 durch den Bau eigener Wohnhiuser,

4 in den neuen Wohngebiuden von Angehdrigen,

5 als Mieter in einem der zwei Mehrfamilienhiuser
neue Wohnungen.

Drei Mieter sind nach Aufgabe ihrer alten Wohnungen nach auswirts
verzogen (davon zwei in die Nachbargemeinde Eppingen).

Um den Grad der Attraktivitit der im Rahmen der Dorferneuerung
ausgewilesenen Neubaugebiete auf auswirtige Bauinteressenten zu ermit-
teln, wurde untersucht, wie viele Bauherren aus anderen Gemeinden in
Stebbach neu gebaut haben. Danach haben achtzehn von auswirts Zuge-
zogene in einem der Baugebiete Wohnhiuser errichtet. Bei vieren waren
berufliche Griinde (mit)bestimmend fiir die Wahl Stebbachs als Wohnort,
da sie hier kleinere Industrie- bzw. Gewerbebetriebe errichteten oder
sonst einer beruflichen Titigkeit nachgingen.

Von den zugezogenen Bauherren kamen sieben aus Nachbarorten und
sieben aus weiteren Gemeinden der niheren Umgebung.

Ebenfalls berufliche Griinde fiir die Wahl des Wohnortes waren maf}-
gebend fiir fiinf Neubiirger, die als Mieter eine Neubauwohnung
bezogen haben; sie sind in Stebbach oder in Gemeinden des Nahbereichs
berufstitig.

Ferner wurden sieben Wohnungen von Verwandten, die aus Gemein-
den der Umgebung kommen, sowie vier Wohnungen von anderen aus-
wirtigen Familien gemietet.

Dariiber hinaus ist eine starke Eigentumsbildung bei Biirgern festzu-
stellen, die bisher kein Gebiudeeigentum besaflen.

Fiir minderbemittelte Personen und solche, die nicht bereit sind, neu
zu bauen, missen oftmals billige Mietwohnungen beschafft werden.

Im Hinblick auf die Dorfsanierung wurden daher 1962 und in den
folgenden Jahren von einer gemeinniitzigen Wohnungsbaugesellschaft
zwei Mehrfamilienhiuser mit je acht Wohnungen errichtet. Neun dieser
Mietwohnungen sind — wie aus den obigen Ausfithrungen ersichtlich —
von sanierungsbetroffenen Familien belegt. Da diese meist minderbemit-
telten Mieter nicht selbst bauen bzw. keine auf dem freien Wohnungs-
markt angebotenen Wohnungen bezichen konnten, war der Erwerb einer
Reihe von Hausgrundstiicken nur durch die Erstellung dieser billigen
Mietwohnungen moglich.

Die nicht durch die Sanierung betroffenen Mieter dieser Mehrfamilien-
hiuser kommen ebenfalls aus Stebbach oder Nachbargemeinden. Als
Griinde fiir den Zuzug sind verwandtschaftliche Bindungen, ungeniigende
bisherige Wohnverhiltnisse sowie, in einem Falle, Arbeitsaufnahme in
Stebbach anzufiihren.
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5.4. Durchfiibrung der Erneuerungsmafinahmen im Bereich des Ortskerns

541. Beseitigung und Weiterverwendung der
Gebiude von erworbenen Grundstiicken

Die Durchfithrung der Sanierung beziiglich der Gebiudegrundstiicke im
Altbaubereich erfordert in erster Linie eine Verbesserung der Wohnver-
hiltnisse. Wegen des hohen Anteils an ilteren und teilweise sehr alten
Gebiuden ist der bauliche Zustand der Wohnungen vielfach unbefriedi-
gend (51, 83). Auch die Betriebsgebiude sind bei der Mehrzahl der land-
wirtschaftlichen Betriebe veraltet (70, 36).

Bei der zu Beginn der Dorferneuerung durchgefiihrten Untersuchung
des Baubestandes waren etwa 54 Wohngebiude und die dazugehdrenden
Wirtschafts- und Nebengebiude zum Abbruch vorgesehen (85, 32)
— 5. Karte 2 —. Diese Anzahl entspricht der Summe der Wohngebiude,
deren Zustand 1960 als ,schlecht” und ,baufillig“ angegeben wurde (85,
10). Die Beseitigung dieser Gebiude war erforderlich wegen der baulich
und betriebswirtschaftlich iiberalterten Bausubstanz. Einige Wohngebiude
hatten schon lingere Zeit leergestanden, andere waren zweckentfremdet
genutzt worden als Remisen, Lagerhallen oder Stille.

Unter diesen nach der urspriinglichen Konzeption zum Abbruch vor-
gesehenen Wohngebiuden befanden sich nur vier Anwesen, die aufgrund
des baulichen Zustandes an sich erhaltenswert waren, jedoch aus Griinden
der Planung beseitigt werden mufiten.

Im Lauf des Verfahrens wurden die Gebiude von 15 weiteren Anwesen
in den Abbruchplan miteinbezogen. Nur in wenigen Fillen bestand zum
Zeitpunkt der Einbeziehung eine auf planerischen Griinden beruhende
Notwendigkeit dazu.

Zehn bis zwdlf dieser Wohngebiude, von deren Zustand sich der Ver-
fasser in den meisten Fillen selbst iiberzeugen konnte, hitte man erhalten
konnen. Hierfiir sprechen nicht nur die Baubeschreibungen der Wertgut-
achten und der Verkehrswert, sondern auch die relativ hohen auf den
cbm umbauten Raum bezogenen Gebiudewerte (Baumassenwerte). Ein
Grofiteil dieser Gebiude wies sanitire Einrichtungen wie WC und Bad
auf.

Eine etwa gleich grofle Anzahl von landwirtschaftlichen Betriebsge-
biuden, die im Zusammenhang mit den zugehdrigen Wohngebduden
abgebrochen wurden, war in einem guten baulichen Zustand, so dafl ihre
Weiterverwendung — beispielsweise im Rahmen von Althofsanierungen —
méglich gewesen wire.

Bisher wurden 60 Wohngebiude und rund 120 Nebengebiude abge-
brochen. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, daf} die Gebdude von 12
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Anwesen, die nach der urspriinglichen Konzeption — vor allem wegen
ihrer schlechten baulichen Substanz und nur in einem Falle aus Griinden
der Neuordnungsplanung — beseitigt werden sollten, nicht erworben
werden konnten, da ihre Eigentiimer nicht zur Abgabe bereit waren.
Diese Gebiude sowie die, die zusitzlich zu den anfinglich zum Abbruch
vorgesehenen beseitigt wurden, ergeben sich durch Vergleich der Karte 2
mit der Karte 5.

In den ersten Jahren des Verfahrens wurden in Stebbach sehr viele
Vortrige iiber Aufgaben und Ziele der Dorferneuerung gehalten. Bei den
im Anschlufl daran regelmiBig erfolgten Dorfbesichtigungen wurde durch
die Besucher — meist Personen, die in ihrem Fachbereich mit Problemen
der Erneuerung befaflt oder sonst fachlich interessiert sind — immer
wieder die Frage aufgeworfen, weshalb noch keine oder erst so wenige
Gebidude abgebrochen seien. Diese Tatsache verdeutlicht, daf die im
weitesten Sinne fachlich interessierte Offentlichkeit in der Beseitigung
von Altgebiuden eine oder gar die wesentliche Mafinahme der Dorf-
erneuerung zu erkennen glaubt.

Diese einseitige Betrachtungsweise mufl jedoch aus Skonomischen Griin-
den einer differenzierteren Behandlung der vorhandenen Bausubstanz
weichen.

Bei einer Reihe abgebrochener Wohngebiude war das Baumaterial gut,
Raumeinteilung und GeschofShshen zufriedenstellend. Es hafteten ihnen
nur einzelne, verhiltnismifig leicht zu beseitigende Mingel an, nach deren
Behebung die Wohnungen den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse geniigt hitten.

Oftmals bestehen solche Mifistinde darin, daf} Einrichtungen, die man
in modernen Wohnungen verlangen kann, wie Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung und Ausstattung mit WC und Bad, nicht vorhanden
sind (85, 11). Insoweit der Weiterbestand solcher Gebiude mit der Sa-
nierungsplanung vereinbar ist und der Zweds der Dorferneuerung durch
eine Modernisierung erreicht werden kann, sollten die Gebiude nicht in
das Abbruchkonzept einbezogen, sondern — gegebenenfalls unter Ver-
besserung von Form und Gréfle des Grundstiickes — erhalten werden.

Fir erforderliche Um- oder Ausbauten oder die Ausstattung mit sani-
tiren Einrichtungen sollten die Eigentiimer finanzielle Hilfen bekommen.

Weitere acht Anwesen sind seit Anfang 1969 auf Beschlufl des Koordi-
nierungsausschusses zum Erwerb durch die Teilnehmergemeinschaft vor-
gesehen. Die Wohn- und Nebengebiude dieser Grundstiicke sollen zum
Zweck der Verwirklichung der Endstufe des Bebauungsplan-Entwurfes
1969 abgebrochen werden. Die Realisierung der in der endgiiltigen ver-
bindlichen Bauleitplanung vorgesehenen Fiihrung des Ortsstraflennetzes
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erfordert nur den Erwerb von drei dieser Anwesen sowie den Abbruch
ihrer Gebiude; die iibrigen fiigen sich in den Rahmen des Bebauungs-
planes ein. Nach ihrem Abbruch wiirden innerhalb des Bebauungsplan-
bereiches — der mit ca. 8,3 ha zwar nur etwa die Hilfte der im Flichen-
nutzungsplan als Sanierungsgebiet ausgewiesenen Fliche, damit jedoch den
sanierungsbediirftigen eigentlichen Ortskern erfafft — nur noch zwdlf
Anwesen mit alter Bausubstanz bestehen bleiben.

Eines dieser drei zur Verwirklichung der Strafenplanung noch zu
erwerbenden und abzubrechenden Wohngebiude ist ein sogenanntes
Tauschgebiude; das Gebiudegrundstiick war von der Teilnehmergemein-
schaft abgefunden und durch den Flurbereinigungsplan einem Sanierungs-
betroffenen zugeteilt worden.

Diese durch die wihrend des Verfahrens erfolgte véllige Anderung der
Bebauungsentwiirfe verursachte Notwendigkeit, ein im Zuge der Neu-
ordnung zugetciltes Anwesen erneut erwerben zu miissen, wire durch
eine gezieltere Bauleitplanung zu vermeiden gewesen.

Bei fiinf der abgefundenen bebauten Grundstiicke wurden die Gebdude
nicht beseitigt und die Grundstiicke, teilweise in neuem Zuschnitt und mit
vergrofertem Hofraum, wieder an Teilnehmer, die ihr Altanwesen abge-
geben hatten, zugeteilt (s. Karte 5).

Eines dieser Tauschgebiude war im Abbruchplan wegen seiner baulichen
Substanz zur Beseitigung vorgesehen.

542 . Neuordnung der Grundstiicke nach der
vorgesehenen Zweckbestimmung in der
Flurbereinigung

Das im Nordwesten des Dorfes liegende Gewann ,Miihlgirten” ist in
der Flurbereinigung in seiner Gesamtheit neu gestaltet worden. Da die
Planung fiir dieses Gebiet Erwerb und Abbruch nur eines Anwesens vor-
gesehen hatte, war — anders als im iibrigen Ortsetter — die Durchfith-
rung einer umfassenden Neuordnung hier schon durch den Flurbereini-
gungsplan moglich. Die starke Besitzzerstreuung und Gemengelage der
vielfach girtnerisch genutzten kleinparzellierten Grundstiicke erforderte
vor allem eine moglichst starke Zusammenlegung und eine zweckmiflige
Grundstiicksgestaltung. In die Neueinteilung wurden die bebauten Grund-
stiicke entlang der Hauptstrafle und dem Mithlweg einbezogen.

Abb. 8 zeigt den Besitzstand fiir dieses Gebiet zum Zeitpunkt vor der
Zuteilung der neuen Grundstiicke im Herbst 1965. Es sind die fiir Real-
teilungsgebiete charakteristischen Merkmale der unbereinigten Flur er-
kennbar. Dabei muf beriicksichtigt werden, dafl seit Beginn der Dorf-
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erneuerung schon eine Vergroflerung mehrerer Anwesen eingetreten war
dadurch, daf8 die Eigentiimer — veranlafit durch die im Verfahren aus-
geloste Bodenmobilitit — benachbarte Kleingrundstiicke aufgekauft hatten.

Die Gebiude an der Hauptstrafle und dem Miihlweg sind nach und nach
entstanden im Verlauf einer sich immer mehr in die Feldflur ausweiten-
den Bebauung; dies hatte zu einer planlosen Bautitigkeit auf den Grund-
stiicken entlang dieser Straflen gefiihrt.

97



Es fillt auf, dafl von 12 vorhandenen Gebiudegruppen vier ausschliefi-
lich aus Nebengebiuden (die zu vier 1960 noch hauptberuflich bewirt-
schafteten landwirtschaftlichen Betrieben gehdren) bestehen. Darin spie-
gelt sich die schon an fritherer Stelle erwihnte Erscheinung, wegen
fehlender Erweiterungsméglichkeiten in der im engbebauten Ortskern
gelegenen Hofstelle mit Nebengebiuden auf Grundstiicke in den Rand-
gebieten des Ortsetters auszuweichen.

Einer dieser Landwirte hatte zu Beginn der Dorferneuerung sogar die
(nicht verwirklichte) Absicht, wegen der beengten Hofraumverhiltnisse
seines Anwesens die Hofstelle auf seinen Grundstiicken im Gewann
»Mihlgirten® — s. Ordnungsnummer (ON) 95 — zu errichten.

Die in der Abbildung ohne Signaturen dargestellten Grundstiicke sind
in der Flurbereinigung in ein anderes Bauerwartungsgebiet mit dem Ziel
einer stirkeren Zusammenlegung ausgetauscht worden. Da auch Land aus
Abfindungsanspriichen aus anderen, als Bauerwartungsland eingestuften
ortsnahen Gewannen hier zugeteilt wurde, konnten neben vorerst noch
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken auch mehrere Hausgrund-
stiicke {iber den in diesem Gewann liegenden gesamten Altbesitz hinaus
vergroflert werden.

Die in der Sanierungsplanung vorgesehene Neuordnung der Grund-
stiicke ist aus Karte 2 ersichtlich.

Das Konzept dieser Planung erscheint zu schematisch; die vorgesehene
Neueinteilung und Vergréflerung der bebauten Grundstiicke hat keinen
rechten Bezug zur bestehenden Eigentumsstruktur. Dies betrifft sowohl
die Gesamtgrofle der einzelnen Besitzstinde in diesem Gebiet als auch den
Zuschnitt der bebauten Grundstiicke. Hierbei ist besonders die vorge-
sehene Anderung des Grenzverlaufs der an den Miihlweg angrenzenden
Grundstiicke nicht ohne weiteres zu verwirklichen.

Standort und Grundriflform der Gebiude erkliren sich aus dem bei
ithrer Erstellung vorhandenen zufilligen Grenzverlauf. Die geplante
Grenzziehung wire daher nur bei Beseitigung von Nebengebiuden, Ein-
friedigungen, Hofbefestigungen und sonstigen Auflenanlagen zu verwirk-
lichen gewesen.

Die Zuweisung der vorgesehenen Erweiterungsflichen, die einer Ver-
groflerung des Besitzes fast aller Figentiimer von bebauten Grundstiicken
in diesem Gewann gleichgekommen wire, hitte sich ohne Erwerb grifie-
rer, vielfach bebauter Flichen nicht durchfiihren lassen. Da die Grund-
stiicke infolge der Festlegungen der Bauleitplanung Baulandeigenschaft
besitzen, war eine Vergroflerung durch Landabfindung aus Zuteilungs-
anspriichen in der Feldlage an dieser Stelle nicht mdglich. Mit Ausnahme
des Anwesens ON 178 war jedoch in diesem Gebiet kein Grundstiicks-
erwerb nach § 52 FlurbG vorgesehen und durchgefithrt worden.
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Auf die Notwendigkeit der Abstimmung von Flichennutzungsplan und
Wege- und Gewisserplan (der zum Zeitpunkt der Aufstellung des vor-
bereitenden Bauleitplanes wie auch der Sanierungsplanung schon vorge-
legen hatte) wurde in Abschnitt 5.1.2. hingewiesen.

Die durch den Flurbereinigungsplan erfolgte Neuordnung sowie die
nach der Zuteilung vorhandenen Besitzstinde fiir das Gewann ,Miihl-
girten“ sind in Abb. 9 dargestellt.

Durch die iiber das urspriinglich geplante Wegenetz hinaus erfolgte
Ausweisung eines Weges, der die bebauten Grundstiicke von den zur Zeit
noch landwirtschaftlich genutzten trennt, erhilt ein Teil der Hausgrund-
stiicke eine riickwirtige Zufahrt. Besonders bedeutsam ist dies fiir den
landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieb ON 156, der mit diesem Weg
die Mdglichkeit der Durchfahrt durch sein Anwesen erhilt.

Die zweckmiflige Abgrenzung von kiinftigen Baugebieten ist im Hin-
blick auf die Erschliefung und Grundstiickseinteilung fiir die kommende
Bebauung von grofler Bedeutung. Die Neugestaltung des Gewannes
»Miihlgirten® kommt der in einer spiteren Baulandumlegung durchzu-
fithrenden Erschliefung und Bildung von Baugrundstiicken entgegen.
Durch den Austausch von Abfindungsanspriichen innerhalb der Bau- bzw.
Bauerwartungsgebiete und eine starke Zusammenlegung, bei der je Be-
sitzstand fast durchweg nur ein neues Grundstiick zugeteilt wurde, sind
in den fiir eine Baulandumlegung in Frage kommenden Gebietsteilen
keine Kleingrundstiicke mehr vorhanden.

Zweckmifig erscheint die Fithrung einer beidseitig zu bebauenden
Wohnstrafle etwa zwischen den in Abb. 9 angegebenen Punkten A und B.
Diese Erschliefungsstrafle konnte bei Punkt A vom Mihlweg ausgehen
und in ihrem westlichen Ende etwa bei Punkt B in einer Wendeplatte
endigen. Eine solche, auf die topographischen Verhiltnisse abgestimmte
Straflenfithrung, die zugleich einer wirtschaftlichen ErschlieBung Rechnung
triige, wiirde den dérflichen Verhiltnissen angepafite Grundstiicke (mit
erweiterter Bodenfliche fiir Kleintierhaltung und Kleingartenbau) mit
einer Tiefe von etwa 40 bis 60 Metern ergeben. Nach Durchfithrung der
Bodenordnung kénnte der Weg zwischen der Kreisstrafle 81 und dem
Grundstiick ON 156 als entbehrlich aufgehoben werden.

Die durch den Flurbereinigungsplan in der Ortslage verwirklichten
weiteren Maflnahmen sind aus Karte 5 ersichtlich.

Finf nach § 52 FlurbG fiir ihr Altanwesen abgefundene Teilnehmer
hatten in den Jahren 1965 und 1966 andere, bis dahin im Besitz der
Teilnehmergemeinschaft stehende Anwesen (Tauschgebiude) ibernommen.
Einer dieser Ubernehmer war ein Landwirt, der die Landwirtschaft als
Haupterwerb vom Ort aus weiter betreibt. Seine neue Hofstelle wurde
gleichzeitig erweitert. Bei zwei der nichtlandwirtschaftlichen Gebidude-
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grundstiicke waren die Grundstiicksgrenzen vor der Landzuteilung ent-
sprechend den Zielen der Dorferneuerung verindert bzw. begradigt
worden.

Die Hofstelle eines landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetriebes sowie
die Hofflichen mehrerer Nichtlandwirte erfuhren in der Flurbereinigung
eine zweckmiflige Vergroferung. Einem weiteren fiir sein altes Wohn-
grundstiick abgefundenen Teilnehmer wurden zwei durch die Teilnehmer-
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gemeinschaft statt in Land in Geld abgefundene Grundstiicke nach Be-
seitigung der alten Gebiude als Bauplatz zugeteilt, auf dem er noch wih-
rend der Flurbereinigung ein neues Wohngebiude erstellte.

Zur Errichtung eines Wohn- und Geschiftsgebiudes, das eine Bickerei
mit Lebensmittelgeschift enthilt, erhielt ein Einwohner, der bis dahin
eine Bickerei im Ort gepachtet hatte, eine Landzuteilung an der fiir den
Aufbau von Geschiften vorgesehenen Stelle im Ortszentrum.

Der Grund und Boden fiir die Ausweisung dieser Grundstiicke und
Grundstiickserweiterungen wurde aus Ortsettergrundstiicken, die von der
Teilnehmergemeinschaft nach § 52 FlurbG abgefunden worden waren,
bereitgestellt.

Der fiir die Friedhofserweiterung und den Bau des neuen Kindergartens
und des Schwesternhauses erforderliche Grunderwerb wurde ebenfalls
durch Mafinahmen der Flurbereinigung erst ermdglicht.

Die Ubernahme der Tauschgebiude und die Landzuteilungen sowie die
Hofraitenaufstockungen, die schon wihrend der Flurbereinigung durch-
gefithrt wurden, erfolgten auf der Grundlage von schriftlichen Verein-
barungen, die den Besitziibergang und die finanzielle Abwicklung regelten.
Der Eigentumsiibergang wurde im Flurbereinigungsplan vollzogen.

Die tatsichliche und rechtliche Neuordnung der Ortslage sollte im In-
teresse einer beschleunigten Durchfithrung der Aufbauphase verstirkt
schon in der Flurbereinigung durchgefithrt werden. Da 1968 Bauinteres-
senten fiir 30 Wohneinheiten auf den geriumten Flichen vorhanden waren
(die jedoch vor Baubeginn erst die Aufstellung der endgiiltigen Bauleit-
planung und das auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes durchzufiihrende Bodenordnungsverfahren abwarten muflten), war
die Voraussetzung hierfiir gegeben.

Mit der Bebauung von noch nicht im Grundbuch eingetragenen neuen
Flurstiicken ist die Schwierigkeit verbunden, dafl fiir die auf ihnen zu
errichtenden Gebiude aus Griinden der Sicherheit bei der Belethung von
den Kreditinstituten erfahrungsgemiff nicht ohne weiteres Kreditmittel
gegeben werden, da das FEigentum an diesen Flichen erst mit dem
Eintritt des neuen Rechtszustandes entsteht. Die zwischenzeitliche Uber-
nahme einer Biirgschaft durch die Gemeinde — wie sie in Stebbach in
einem Fall erfolgte — wiirde dieses Hindernis beseitigen.

Die vorgezogene Bebauung bedeutet die (teilweise) Konkretisierung der
Planungen fiir die Aufbauphase; entsprechend ihrem Umfang sind spitere
Planinderungen nur noch beschrinkt mdglich, im Einzelfalle sogar ausge-
schlossen.

Die Verfolgung dieses Weges erfordert daher eine duflerst sorgfiltige
Sanierungsplanung. Diese sollte in ihrer endgiiltigen Konzeption schon zu
einem mdglichst frithen Zeitpunkt feststehen, der hauptsichlich durch
den Umfang der erworbenen Flichen bestimmt wird und in Stebbach
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etwa auf das Jahr 1966 zu datieren wire. Dementsprechend wird dieses
Verfahren nur in den Teilflichen des Sanierungsgebietes nicht durch-
fithrbar sein, fiir die zu dem betreffenden Zeitpunkt die planerischen
Voraussetzungen (wie das Festliegen der Linienfithrung von Straflen oder
die Bereitschaft zur Grundstiicksabgabe) noch nicht vorliegen.

54.3. Bauliche Maflnahmen in Altgehéften
(Althofsanierung)

Im Jahre 1960 wurden an den Altgehdften von zwei landwirtschafe-
lichen Vollerwerbsbetrieben, deren Inhaber die Landwirtschaft weiterhin
von der bisherigen Hofstelle aus betreiben, bauliche Mafinahmen durch-
gefiihrt (vgl. Karten 1 und 2). Die Um- und Erweiterungsbauten betrafen
in beiden Fillen ausschlieflich Wirtschaftsgebiude.

Fiir die bei der einen Hofstelle erforderlichen baulichen Mafinahmen,
dem Umbau des Stalles nach neuzeitlichen Gesichtspunkten und der An-
lage einer Wagen- und Geritehalle, war geniigend Hofraum vorhanden.
Die Einbeziechung eines im Eigentum dieses Betriebes stehenden grofleren
Nachbargrundstiicks in den Hofraum ermdglichte nach dem Abbruch eines
Tabakschuppens und mehrerer Nebengebiude eine moderne Hofwirt-
schaft.

Bei der zweiten Althofsanierung jedoch konnte infolge der Anordnung
der vorhandenen Bausubstanz und wegen des geringen Hofraumes eine
Erweiterung sowohl der Gebiude als auch der Hofraite nur durch vor-
weggenommene Mafinahmen der Flurbereinigung erreicht werden. So
wurde das zur Errichtung eines Stallgebiudes und fiir die Hofflichenver-
groflerung erforderliche Gelinde durch die 1959 zwischen der Flurberei-
nigungsbehdrde, dem Betriebsinhaber und zwei weiteren Teilnehmern
geschlossenen Vereinbarungen bereitgestellt. Danach erklirten sich die Ei-
gentiimer der zwei zur Durchfithrung der vorgesehenen Mafinahmen be-
notigten landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstiicke bereit, Besitz
und Nutzung an diesen Grundstiicken dem iibernehmenden landwirt-
schaftlichen Betrieb schon vor Ausfithrung des Flurbereinigungsplanes zu
tiberlassen und eine sofortige Uberbauung im Rahmen der Dorfsanierung
zu gestatten. Als Entschidigung war die Zuteilung jeweils eines Bauplatzes
von gleicher Grofle durch den Flurbereinigungsplan vorgesehen worden.
Diese sollte aus zwei von dem zu vergroflernden landwirtschaftlichen
Betrieb in das Flurbereinigungsverfahren eingebrachten Grundstiicken im
Gewann ,,Hinter den Girten® erfolgen.

Durch die spitere Ausschliefung dieses Ortserweiterungsgebietes sowie
des Teiles des Ortsetters, in dem der sanierte Betrieb liegt, aus dem Flur-
bereinigungsverfahren mufite die Verwirklichung dieser Vereinbarungen
durch rechtsgeschiftlichen Erwerb der Grundstiicke erfolgen.

102



Die im Rahmen der Althofsanierung ebenfalls vorgesehene Erstellung
eines Wagenschuppens wurde im Hinblick auf eine eventuelle Anderung
der Eigentumsverhiltnisse durch die Bodenordnung im Zuge der Dorf-
sanierung zuriickgestellt. Durch den 1965 erfolgten freihindigen Erwerb
eines benachbarten Grundstiicks mit zwei Feldscheunen, das bis dahin im
Eigentum des in jenem Jahr ausgesiedelten Betriebes gestanden hatte,
eriibrigte sich der Bau des Wagenschuppens. Durch die in unmittelbarer
Nihe vorbeifiihrende Erschliefungsstrafle fiir das Ortserweiterungsgebiet
~Hinter den Girten“ erhielten diese Feldscheunen einen sehr giinstigen
Straflenanschlufl, so daf sie sich heute zweckmifig als Wagen- und Gerite-
schuppen verwenden lassen.

Bei beiden Althofsanierungen wurden durch die Sicherstellung einer
Durchfahrt bzw. Umfahrt um die Gebiude einwandfreie Verkehrsmog-
lichkeiten fiir landwirtschaftliche Fahrzeuge geschaffen.

In Verbindung mit den Ausfithrungen in Abschnitt 5.1.4. wird: hier die
Erfordernis einer besseren Abstimmung von Flurbereinigung und Althof-
sanierung deutlich. Bauliche Mafinahmen an Altgehdften kénnen — vor
allem in den engbebauten Ortskernen der Haufendorfer in den Realtei-
lungsgebieten — den Effekt einer durchgreifenden Sanierung in vielen
Fillen nur dann erreichen, wenn die Bereitstellung einer geniigend groflen
Fliche zur Vergréflerung der Hofstelle die Voraussetzung fiir eine bau-
liche Erweiterung sowie fiir eine zweckmiflige Hofwirtschaft bietet. Die
mit einer Flurbereinigung verbundene Dorfsanierung schliefit die Mdglich-
keit in sich, hierfiir verhiltnismiflig einfach Flichen bereitzustellen.

Durch die Einbeziehung nichtlandwirtschaftlicher Anwesen in die Sanie-
rung wurden in groflem Umfang Flichen und Gebiude frei, deren Ver-
wertung im Zusammenhang mit der Hofraumvergréflerung und baulichen
Erneuerung von Altgehtfren gesehen werden mufl. Die Einbeziehung von
einzelnen Gebiuden oder von Gebiudegruppen, sowohl landwirtschaft-
licher als auch reiner Wohngebiude, deren bauliche Substanz zur weiteren
Verwendung geeignet ist, in die Althofsanierung erscheint hierbei in weit
groflerem Mafle als bei den bisherigen Mafinahmen der Dorfauflodserung
moglich.

Burberg hat die Standortanspriiche von sogenannten vereinfachten Be-
trieben, d. h. von Betrieben mit eindeutiger Schwerpunktbildung in be-
stimmten Betriebszweigen, eingehend untersucht (17, 51), (16). Danach
besteht fiir viehlose Ackerbaubetriebe ,vom betriebs- und arbeitswirt-
schaftlichen Standpunkt ... weder ein Zwang zur Vollarrondierung noch
{iberhaupt zur Aussiedlung® (16, 272). Es ist fiir diese Betriebsform eine
Trennung von Wohnhaus und Wirtschaftsgebiuden moglich. Die Wirt-
schaftsgebiude kdnnen eingeschrinkt werden auf einen Maschinenschuppen
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mit Werkstattraum und eine kleine Halle, die als Zwischenlager dient.
Dies ermdglicht — gegebenenfalls bei entsprechender Betriebsumstellung
bzw. -vereinfachung — die Erstellung landwirtschaftlicher Betriebe mit
relativ geringem Aufwand.

Bei Ackerbaubetrieben mit Rindviehhaltung und Stallfiitterung sollte,
unter der Voraussetzung eines guten Wegeausbaues und grofler Wirt-
schaftsflichen, ,der baulichen Sanierung an Ort und Stelle der Vorzug
gegeniiber der Aussiedlung gegeben werden® (16, 272).

Auch Schifer fordert, ,Betriebe mit {iberwiegend bodenunabhingiger
Produktion grundsitzlich nicht mehr im Auflenbereich anzusetzen® (92,
245).

Durch die Dorfsanierung werden nicht nur Anschlufiflichen (mit ihren
Gebiuden) fiir beengt liegende Hofstellen frei, auch erhaltenswerte Einzel-
gebiude nicht in unmittelbarer Nachbarschaft gelegener Grundstiicke bie-
ten sich an zur weiteren Verwendung im Rahmen einer Althofsanierung,
die — entsprechend den oben mitgeteilten Untersuchungsergebnissen
Burbergs — nicht mehr ausschliefllich als Erneuerung des Gehofts am alten
Standort, sondern in einem erweiterten Bedeutungssinn verstanden wer-
den sollte.

Wie in Abschnitt 5.4.1. dargelegt, wurde eine Reihe von Wohn- und
landwirtschaftlichen Betriebsgebiuden abgebrochen, die aufgrund ihrer
Bausubstanz erhaltenswert waren. Die Méglichkeit, zumindest einen Teil
dieser weiterhin verwendbaren Gebiude im Rahmen von Althofsanierun-
gen zu verwerten — eventuell unter Einbeziehung von Zu- und Neben-
erwerbsbetrieben, wie es Troscher (108, 38) fordert ~—, wurde in Stebbach
nicht wahrgenommen.

Die Konzeption, alle landwirtschaftlichen Betriebe im Ort zu belassen
und in der Feldmark eine Maschinenhalle in Art einer Reihengarage zu
erstellen (71, 126), war zu Beginn der Dorferneuerung schon vom Dorf-
planer vertreten worden. Auch Burberg stellt fest, dafl bei Ackerbaubetrie-
ben ohne Viehhaltung ,die wenigen Wirtschaftsgebiude ... ohne Nachteil
ithren Standort im Schwerpunkt der Wirtschaftsflichen finden ké&nnten,
»wihrend das Wohnhaus fiir die Bauernfamilie im Ortsbereich bleibt®
(17, 56).

544. Weiterfiihrung der Erneuerungsmaffinahmen
durch die Gemeinde nach Beendigung der
Flurbereinigung

Die im Flurbereinigungsplan durchgefithrten Mafinahmen innerhalb des
Ortsetters sind — sieht man von der Neugestaltung des Gewannes ,,Miibi-
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girten einmal ab — nur als Einzelmafinahmen anzusehen. Daher mufl
die Gemeinde im Interesse einer raschen Durchfithrung der Aufbauphase
moglichst bald die vorgesehene Neuerschlieflung im Altbaubereich durch-
fiihren und die Bauleitplanung fiir dieses Gebiet durch eine Neuordnungs-
umlegung verwirklichen.

In der Bodenordnung wird auch die rechtliche Regelung von Tatbe-
stinden, die noch der Neuordnung bediirfen, erfolgen miissen. So sollte
vor allem versucht werden, noch bestechendes Stockwerkseigentum aufzu-
16sen. § 62 Abs. 1 BBauG bietet dazu die rechtliche Handhabe.

Aufgrund der Bestimmungen des Stidtebauférderungsgesetzes ergibt
sich fiir die Gemeinde eine Veriuflerungspflicht aller Flichen, die nach
den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht fiir dffentliche Zwecke be-
notigt werden. Die Vorschrift des § 25 stellt nicht nur sicher, dafl der
Grund und Boden wieder in privates Eigentum iberfithrt wird, sie be-
sagt auch, dafl als Erwerber der Baugrundstiicke vorrangig die fritheren
Eigentiimer zu beriicksichtigen sind. Aufgrund des in Stebbach ange-
wandten Verfahrens wird dies jedoch nur in begrenztem Rahmen méglich
sein. Durch das in § 59 Abs. 5 BBauG vorgesehene Baugebot, das nur fiir
den Sonderfall der Grundstiickszuteilung in Sanierungsgebieten gilt, kann
die Gemeinde die alsbaldige Bebauung der Grundstiicke sicherstellen.

Aufler der in der Baulandumlegung durchzufithrenden Ausweisung von
Grundstiicken, die nach Lage, Form und Grifle den Festlegungen des Be-
bauungsplanes entsprechen, mufl die Gemeinde die erforderlichen Gemein-
bedarfsanlagen herstellen. Neben der teilweisen Neuaufschliefung durch
Verkehrsanlagen und Anlagen fiir die Frischwasserversorgung und Ab-
wasserbeseitigung miissen ein neues Rathaus mit Feuerwehrgeritehaus und
eine Grundschule errichtet, Kinderspielplitze und Griinflichen angelegt
und gestaltet werden.

Zehn Wohngebiude einschlieflich der zugehérigen Nebengebiude von
abgefundenen und durch den Flurbereinigungsplan der Gemeinde zuge-
teilten Grundstiicken waren erst nach der Ausfiihrungsanordnung abge-
brochen, ein Anwesen erst ein Jahr danach erworben worden.

Der Erwerb der acht weiteren seit 1969 zum Abbruch vorgesehenen
Anwesen soll ebenfalls iiber die Teilnehmergemeinschaft nach § 52 FlurbG
erfolgen. Auch die Abriumung dieser Grundstiicke ist nach dem bisherigen
Modus geplant.

Dies zeigt die Bedeutung der durch das Flurbereinigungsgesetz gege-
benen Rechtsinstitute fiir die verfahrensmiflige Abwicklung der Sanierung
auf.
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5.5. Kosten und Finanzierung der Mafinabmen zur Dorferneuerung

55.1. Bestandsaufnahme, stidtebauliche und
technische Planungen

Bei der Dorferneuerung entstehen in erheblichem Umfang Kosten, die
aus Finanzierungsmitteln gedeckt werden missen, deren Annuititen aus
den Ertrigen der Veriuflerung der bebauungsfihigen Grundstiicke bzw.
der Neubebauung nicht aufzubringen sind. Zu diesen in der Wohnungs-
wirtschaft als ,unrentierlich® bezeichneten Kosten gehdren die Kosten der
Vorbereitung und die Kosten der Ordnungsmafinahmen einschliefllich
eines Teiles der Kosten der Neuerschliefung. (100, 34) bringt einen aus-
tithrlichen Katalog méglicher unrentierlicher Kosten. Dazu miissen ferner
die Kosten fiir die Bodenordnung und die Kosten fiir die Erstellung von
Wertgutachten fir bebaute Grundstiicke mit Abbruchgebiuden gerechnet
werden.

Diese einen Verlust verursachenden Kosten werden regelmiflig nur mit
Zuschiissen finanziert werden kénnen, da die Wirtschaftskraft vor allem
kleiner Gemeinden bei weitem nicht ausreicht, sie auch nur zu einem
angemessenen Teil zu tragen.

Es sollen in diesem und in den drei folgenden Abschnitten nur die
Kosten und die damit verbundenen Finanzierungsfragen behandelt wer-
den, die in kausalem Zusammenhang mit der Dorferneuerung stehen. Die
nach eigenen Richtlinien abgewickelten Mafinahmen der Flurbereinigung
und Aussiedlung werden nicht dargestellt.

Soweit die Durchfithrung der Bestandsaufnahme und die Bearbeitung
von Planungsunterlagen durch Behdrdenorganisationen erfolgten, ent-
standen der Gemeinde keine Kosten. Diese persdnlichen und sichlichen
Aufwendungen von Behérden (wie Flurbereinigungsamt, Landwirtschafts-
amt, Wasserwirtschaftsamt u. a. m.), Gemeindeverwaltung und Koordi-
nierungsausschufl kdnnen hier nicht erfaflit werden. Ebenso ist eine Dar-
stellung der Finanzierungskosten wegen der Vielseitigkeit der Mafnahmen
nachgerade unmdglich und soll daher unterbleiben.

Die Planungshonorare fiir die Aufstellung von Bestandsplinen (Natur-,
Techno- und Soziodkonomie), von Arbeits- und Zeitplinen sowie von
Entwicklungsplinen, die mit den Planwerken fiir Strom- und Wasserver-
sorgung und fiir Entwisserung auch die technodkonomische Entwicklung
im Ortsbereich beinhaltet, betrugen nach Angaben des Biirgermeisteramtes
Stebbach insgesamt 13 500 DM.

Zur Bestandsaufnahme, die neben vielen soziologischen Daten die tat-
sichlichen und rechtlichen Verhiltnisse der Ortsettergrundstiicke und der
Gebiude erfafite und in Karten und Plinen verdeutlichte, ist auch die
Hohenaufnahme des Ortsbereiches und die Fertigung eines — zur Auf-
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stellung des Gesamtbebauungsplanes benétigten ~— Hohenlinienplanes zu
rechnen. Die dafiir entstandenen Kosten von 6 000 DM sowie die oben
angefithrten Kosten fiir Planungshonorare wurden in voller Hohe aus
Sanierungsmitteln des Landes bezuschufit.

Die Gutachten fiir Verkehrswertermittlungen, die fiir abzubrechende
Gebiude (mit Ausnahme der durch ein staatliches Hochbauamt bewerteten
Altanwesen der Aussiedler) erstellt wurden und Gesamtkosten von 1950
DM erbrachten, wurden durch eine Beihilfe finanziert.

Der Flichennutzungsplan, der Bebauungsplan ,Alter Ortsteil” ein-
schlieRlich eines Erginzungsplanes fiir das Gelinde des Kindergartens,
Planinderungen und die Fertigung von Kopien der Planwerke erforderten
finanzielle Mittel von zusammen 19 390 DM. Von den hierfiir gewihrten
Beihilfen von insgesamt 11 615 DM stammen 3 000 DM aus Mitteln des
Landkreises.

Der Gesamtbebauungsplan, der zur Gestaltung der Ortsmitte von der
Gemeinde ausgeschriebene stidtebauliche Wettbewerb sowie die Einarbei-
tung der Ergebnisse dieser Ausschreibung in den endgiiltigen Bebauungs-
plan verursachten Aufwendungen von 47 456 DM; davon entfallen allein
17 000 DM auf die drei ausgesetzten Geldpreise und zwei Ankiufe. Auf
die Gesamtsumme erhielt die Gemeinde Zuschiisse in Hohe von
45 456 DM.

Die aus Landesmitteln gewihrten Zuschiisse wurden bereitgestellt aus
den fiir Dorfsanierungsmafinahmen bestimmten Mitteln der Landwirt-
schaftsverwaltung. Die Finanzierung ist geregelt durch den auf die fiinf
Beispielsgemeinden des Landes Baden-Wiirttemberg ausgerichteten Erlafl
des Ministeriums fiir Ernihrung, Landwirtschaft und Forsten Baden-
Wiirttemberg vom 20, 12. 1961 Nr. II 2272/3—8343 (Finanzierungserlafl).
Danach kénnen unter Beteiligung von Landwirtschaftsamt und Flurberei-
nigungsamt bei der Planerstellung, der vorbereitende und der verbindliche
Bauleitplan bis zur vollen Hohe der entstandenen Ausgaben bezuschufit
werden.

Die Gewihrung von Zuschiissen fiir die Erstellung weiterer Planungen
zeigt, dafl man erkannt hat, dafl der die Erstellung von Planwerken re-
gelnde Abschnitt des Finanzierungserlasses inhaltlich viel zu eng gefafic
ist.

Man kann hier die Frage aufwerfen, ob nicht auch Zuschiisse zur tech-
nischen Planung und zur Bauleitplanung fiir die Ortserweiterungsgebiete
gegeben werden sollten. Die Bebauungspline fiir die in eine Ersterschlie-
fung einbezogenen Gebiete — durch die der Gemeinde Ausgaben von
13 165 DM entstanden waren — bilden die Voraussetzung fiir die Dorf-
sanierung, da erst durch sie iiber die Umlegung die Bereitstellung von
Ersatzgrundstiicken bzw. -gebiuden ermdglicht wird. Damit ist ihre Erar-
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beitung als Mafinahme der Dorferneuerung einzustufen und mufl in die
finanzielle Regelung einbezogen werden.

552. Erwerb und Freilegung des Grund und Bodens

Neben den iiblicherweise im Stidtebau zu deckenden Kosten fallen bei
einer Sanierung noch weitere Kosten an, die sonst bei Neubaumafinahmen
nicht auftreten. Diese Sanierungskosten im engeren Sinne entstehen durch
den Erwerb der fiir Neuordnungsmafinahmen benétigten Flichen ein-
schlieflich der aufstehenden Gebiude sowie durch die Beseitigung vor-
handener Bausubstanz. Die Kosten fiir diese Ordnungsphase der Erneue-
rung werden desto grofler sein, je mehr sich die Sanierungsmafinahme in
der Form der Totalsanierung darstellt.

Da bei der im Fall Stebbach fiir den Erwerb gewihiten Organisations-
form die bisherigen Grundstiickseigentiimer ihr Eigentum wihrend des
Verfahrens nicht behielten, fielen erhebliche Kosten fiir den Grundstiicks-
erwerb an.

Von der Teilnehmergemeinschaft wurden von 1961 bis 1969 79 bebaute
Grundstiicke mit 65 Wohn- und 122 Wirtschaftsgebiuden sowie 7 Garten-
grundstiicke statt in Land in Geld abgefunden. Fiir den Erwerb dieser
Grundstiicke waren insgesamt

1995 690 DM
aufzubringen als Gesamtsumme der Abfindungsbetrige.

Die Gemeinde hatte im Wege des freihindigen Erwerbs vier Miteigen-
tumsanteile eines bebauten Grundstiicks, das in einem aus dem Flurberei-
nigungsverfahren ausgeschlossenen Neubaugebiet lag, fiir 14 000 DM
erworben. Ein auf diesem Grundstiick stehendes Wohngebiude sowie ein
Wirtschaftsgebiude wurden spiter im Zusammenhang mit dem Ausbau
einer Ortsstrafle abgebrochen. Weiterhin kaufte die Gemeinde eine erst
etwa 30 Jahre alte, sehr gut erhaltene Feldscheune, die in der Linien-
fihrung einer neuen Wohnstrafle lag, fiir 18 000 DM auf.

Nach dem Finanzierungserlafl sind fiir die Verwertung von alten Hof-
stellen, die durch Aussiedlung frei werden, die Richtlinien des Bundes-
ministeriums fiir Ernihrung, Landwirtschaft und Forsten anzuwenden.
Nach der damaligen Fassung der Richtlinien fiir die Aussiedlung und Auf-
stockung (12) erhielten die Aussiedler fiir ihre alten Hofstellen den Diffe-
renzbetrag zwischen Verkehrswert bzw. Abfindungssumme und dem Ga-
rantiebetrag von 20000 DM als Beihilfe. Fiir die fiinf Aussiedlungsbe-
triebe, bei denen die Abfindungssumme fiir die Altstelle unter dem Garan-
tiebetrag lag, ergeben sich als Gesamtsumme dieser Unterschiedsbetrige
34000 DM. Da die Gebiude der Althofstellen entsprechend den Zielen
der Dorfsanierung abgebrochen wurden, muf diese Summe den Sanie-
rungs-(und nicht den Aussiedlungs-)Kosten zugeschrieben werden.
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Unter Hinzurechnung der drei oben genannten Summen belduft sich
der Gesamtbetrag fiir den Erwerb der fiir Erneverungsmafinahmen erfor-
derlichen Grundstiicke einschlieflich Gebiuden auf

2 061 690 DM.

Von diesen Kosten ist der wihrend des Flurbereinigungsverfahrens zu-

riickgeflossene Betrag von

140 405 DM
fiir die Anwesen, die von (an anderer Stelle fiir ihr Gebiudegrundstiick
abgefundenen) Teilnehmern iibernommen worden waren (Tauschgebiude),
abzuziehen. Die dann verbleibende Summe von

1921 285 DM
stellt den Wert der fiir die in der Sanierung beseitigte Gebiudesubstanz
einschlieflich Grund und Boden der zugehdrigen Grundstiicke. Der Anteil
des Bodenwertes daran betrigt, legt man den bei den Abfindungen bzw.
beim frethindigen Erwerb fiir den Grund und Boden angesetzten Betrag
von 4,10 DM pro Quadratmeter zugrunde, fiir eine — nach Abzug der
Tauschgrundstiicke verbleibende — Fliche von 38719 qm (38 719 x 4,10 =)

158 748 DM.

Die fiir den Gebiudesubstanzverlust bisher insgesamt aufgewendeten
Mittel belaufen sich somit auf (1 921 285 — 158 748 =)

1762537 DM.

Diese Verluste machen den weitaus gréfiten Teil der unrentierlichen
Kosten aus. Sie fallen an in Hohe des Unterschieds zwischen Abfindungs-
betrag bzw. Kaufpreis und tatsichlichem Bodenwert.

Die von der Teilnehmergemeinschaft durchgefilhrte Abriumung der
Grundstiicke verursachte Kosten in Hohe von 359 460 DM. Hierzu kom-
men weitere 2 500 DM, die der Gemeinde durch den Abbruch der von
ihr freihindig erworbenen Gebiude entstanden waren. Rechnet man die
gesamten Abbruchkosten von

361 960 DM
zu den Kosten hinzu, die durch den Gebiudewertanteil beim Erwerb der
Grundstiicke entstanden sind, so stellt diese Gesamtsumme von

2124 497 DM
den durch Gebiudesubstanzverlust und Abbruchkosten bedingten Anteil
an den unrentierlichen Kosten der Sanierung dar. ‘

Die Durdhfithrung von Flichensanierungen wird nur moglich sein,
wenn die Sanierungskosten im engeren Sinn durch Bereitstellung von
— verlorenen — Zuschiissen der &ffentlichen Hand abgedeckt werden.
Nach der gegebenen rechtlichen Situation ist die Gemeinde zustindig fiir
Planung und Durchfithrung von umfassenden Sanierungsmafinahmen. Sie
hat auch die dazu erforderlichen Mittel aufzubringen.
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Die Mehrzahl der Gemeinden befindet sich jedoch in einer angespannten
finanzpolitischen Situation. Daher sind viele von Sanierungsaufgaben
betroffene Gemeinden nicht in der Lage, die damit verbundenen Bela-
stungen allein zu {ibernehmen. Hinzu kommt, daff die spitestens mit
Beginn der Neubauphase durch die Schaffung von Anlagen und Einrich-
tungen des Gemeinbedarfs entstehenden erheblichen Folgelasten die finan-
zielle Leistungsfihigkeit vor allem kleinerer Gemeinden zusitzlich stark
beanspruchen. Die Finanzkraft industriearmer lindlicher Gemeinden ist
meist gering (85, 43). Da oftmals die Grenze der Verschuldung nicht wei-
ter hinaufgesetzt werden kann (46, 79), wird auch der Einsatz von Mitteln
des Kapitalmarktes oft nicht oder nur beschrinkt mdglich sein.

Bereits vor der neuerlichen Nutzung bzw. Wiederbebauung der erwor-
benen und abgeriumten Flichen sind umfangreiche Mittel erforderlich,
um die Voraussetzungen fiir die eigentlichen Baumafinahmen (Errichtung
dffentlicher Gebiude, Neubau von Wohn- und Gewerbegebiuden, Anlage
von 6ffentlichen und Parkplitzen usw.) zu schaffen.

Aufgrund der Bestimmungen des Finanzierungserlasses wurden der
Teilnehmergemeinschaft Zuschiisse des Landes gewihrt fiir den auf den
Gebiudewert entfallenden Anteil des Abfindungsbetrages der abzubre-
chenden Gebiude sowie fiir die durch den Abbruch dieser Gebiude ent-
standenen Kosten.

Nach dem Finanzierungserlaf sind Zuschiisse moglich bis zur Hohe des
nach der Verwertung ungedeckt bleibenden Betrages. Dieser ergibt sich als
Unterschiedsbetrag zwischen der Abfindungssumme und dem Erl6s, der
durch die Veriuflerung der freigemachten Flichen sowie durch das aus
dem Abbruch anfallende Material erzielt wird.

Als Erlds aus verwertbaren Teilen (Tiiren, Fenster u. 4.) wurden bis
1969 insgesamt nur 1277 DM eingenommen. Der Verwertungswert ist
somit im Normalfall gleichzusetzen mit dem Wert von Grund und Boden.

Die Gemeinde erhielt fiir die von ihr aufgekauften bebauten Grund-
stiicke nachtriglich ebenfalls Zuschiisse in Hohe der Gebaudewerte.

Die der Teilnehmergemeinschaft bzw. der Gemeinde fiir den ungedeckt
bleibenden Betrag gewihrten Zuschiisse entsprechen daher den Kosten
fiir den Gebiudesubstanzverlust.

Der Grund und Boden der erworbenen Grundstiicke, deren Gebiude
abgebrochen wurden, verbleibt bis zur Verwertung dieser Flichen (die in
der Regel erst in_der Aufbauphase erfolgt) bzw. bis zum Abschlufl des
Flurbereinigungsverfahrens im Besitz der Teilnehmergemeinschaft. Daher
erhielt diese bis zum Jahre 1966 fiir den Bodenwert zinslose Darlehen aus
Bundesmitteln, um die Teilnehmer der Flurbereinigung nicht durch Kosten
aus Sanierungsmafinahmen zu belasten. Nachdem von diesem Zeitpunkt
an diese Gelder nicht mehr zur Verfiigung standen, stellte die Gemeinde
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einen Betrag von 40 000 DM hierfiir bereit, um die entstandene Finan-
zierungsliicke zu schliefen. Dieser Betrag kommt einer Abschlagszahlung
auf die der Gemeinde spiter im Flurbereinigungsplan zugeteilten Flichen

gleich.

Fir die durch Riumung der abgefundenen Grundstiicke entstandenen
Kosten erhielt die Teilnehmergemeinschaft ebenfalls Zuschiisse aus Landes-
mitteln. In den oben angegebenen Abbruchkosten sind (infolge entspre-
chender Abfassung der Vertrige iiber die Riumung der Grundstiicke) au-
fer den Kosten fiir die Beseitigung der Altgebiude auch die fiir die Ein-
planierung der Flichen und die Beseitigung von Hofbefestigungen ent-
halten.

Soweit Flichen von Grundstiicken mit abgebrochenen Gebiuden fiir
offentliche Anlagen bendtigt werden (Erweiterung und Neuanlage von
Straflen, Parkplitzen, Griinanlagen u. a.), fallen nach dem Finanzierungs-
erlafl die entstehenden Abbruchkosten dem Triger der Mafinahme (Stra-
Benbauverwaltung, Gemeinde), bei gemeinschaftlichen Anlagen (nach § 39
FlurbG) der Teilnehmergemeinschaft zu; in den iibrigen Fillen trigt das
Land die Beihilfe endgiiltig.

Dementsprechend mufl die Gemeinde einen anteiligen Betrag von etwa
50 000 DM an den Abbruchkosten tragen.

Da erst mit dem rechtsverbindlichen endgiiltigen Bebauungsplan fiir
das Sanierungsgebiet die Art der Verwertung aller erworbenen Flichen
feststeht, mufite die Teilnehmergemeinschaft auf dem Wege der teilweisen
Vorfinanzierung die Beihilfe fiir alle Abbruchkosten erhalten.

Diese Finanzierungen sowie die Auszahlung der Abfindungsbetrige
konnten reibungslos abgewickelt werden (5, 410). Wiinschenswert wire
jedoch eine Vereinfachung des Geschiftsganges bei der Beantragung
6ffentlicher Mittel durch die Teilnehmergemeinschaft.

Bei der im Flurbereinigungsplan erfolgten Zuteilung der Anwesen
(Tauschgebidude) an die neuen Eigentiimer wurde jeweils der gleiche Betrag
zugrunde gelegt, den die fritheren Eigentiimer als Abfindung erhalten
hatten. Dies trifft auch auf die Fille zu, bei denen der Abfindungsbetrag
nicht dem durch die Bewertung ermirttelten Verkehrswert entsprach, son-
dern aus den in Abschnitt 5.2.3. behandelten Griinden von Koordinie-
rungsausschufl hoher festgesetzt worden war.

Die Zuteilung dieser Tauschgebiude sollte jedoch zum Verkehrswert
erfolgen; der aus Griinden, die auflerhalb der Bewertung liegen, ent-
standene hohere Abfindungsbetrag sollte hierbei aufer Betracht bleiben.
Es kann den Ubernehmern dieser Grundstiicke nicht zugemuter werden,
diesen Mehrbetrag, der in einem Falle 4 500 DM (bei einem in der Wert-
ermittlung festgestellten Gesamtwert des Grundstiicks von 10500 DM)
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ausmacht, zu tragen. Vielmehr miissen diese Unterschiedsbetrige wegen
der Griinde, die zu ihrer Entstehung gefithrt haben, als durch die Sanie-
rung entstandener Verlust angesehen werden, der durch 6ffentliche Mittel
getragen werden sollte. Dies wire nach den Bestimmungen des Finanzie-
rungserlasses moglich gewesen, da bei der Verwertung von Altgebiu-
den Zuschiisse gewihrt werden konnen bis zur Hohe des nach der Ver-
wertung ungedeckt bleibenden Betrages. Der zum Finanzierungserlafl
ergangene Runderlafl des Landesamtes fiir Flurbereinigung und Siedlung
Baden-Wiirttemberg (Obere Flurbereinigungsbehdrde) vom 23. 1. 1962
Nr. U 3357/61 bestitigt diese Auslegung.

Es soll im folgenden untersucht werden, welche Wege zur Einschrin-
kung der unrentierlichen Kosten und zur Verbesserung der Finanzierung
beschritten werden kénnen, angesichts der groflen Zahl von Gemeinden
mit anstehenden Erneuerungsmafinahmen im Interesse der Durchfithr-
barkeit beschritten werden miissen.

Um- oder Ausbau und grofere Instandsetzungsarbeiten an Gebiuden
spiterhin abgefundener Grundstiicke trugen durch den Abbruch der Ge-
biude wesentlich zum Sanierungsverlust bei. Dadurch entstanden fiir die
Abfindungsbetrige der abgebrochenen Gebiude Mehraufwendungen von
{iber 79 500 DM. Da iiber ein Drittel dieser 18 Werterhthungen in den
Wertgutachten nur in einer verminderten Abschreibung und nicht dem
Betrag nach zum Ausdruck gebracht ist und iiberdies angenommen werden
kann, daf geringfiigigere bauliche Anderungen in den Verkehrswertermitt-

lungen nicht aufgefiihrt sind, diirfte dieser Betrag in Wirklichkeit wesent-
lich héher sein.

Der ErlaR einer Verinderungssperre und seine konsequente Hand-
habung hitten dies verhindern kdnnen. Zweckmifiger erscheint jedoch
hierfiir die Vorschrift des § 15 Abs. 2 StBauFG (vgl. Abschnitt 5.2.1.).

Die Tatsache, dafl eine Reihe technisch und wirtschaftlich iiberalterter
Gebiude, darunter auch Wohngebiude, die leerstanden oder als Remisen
benutzt wurden, wihrend der Sanierung von den Eigentiimern selbst ab-
gebrochen wurden, it Ansitze zur Privatinitiative bei Mafinahmen der
Ordnungsphase erkennen. Diese Entwicklung sollte in das finanzielle
Konzept einbezogen werden durch Gewihrung von Primien fiir den
Abbruch von Gebiuden durch die Grundstiickseigentiimer selbst. Dafiir
kommen von allem in Betracht einzelne Gebiude solcher Grundstiicke,
bei denen die iibrige Bausubstanz intakt ist.

Um diese Mafinahmen im Sinne der Dorferneuerung zu steuern und in
den Rahmen des Gesamtkonzeptes einzuordnen, sollten die dafiir in
Frage kommenden Gebiude in der Bestandsaufnahme der Bausubstanz
erfalt werden. Eine Aufklirung und individuelle Beratung der Eigen-
tiimer miifite die psychologischen Voraussetzungen schaffen.
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Die Beseitigung von erhaltenswerten Altgebiuden sollte auf das unbe-
dingt erforderliche Mindestmafl beschrinkt bleiben. Ein wahlloser Erwerb
von zufillig angebotenen Gebiudegrundstiicken verursacht hohe Kosten,
ohne an sich schon einen wesentlichen Erfolg sichern zu kdnnen.

55.3. Neu- und Umbau von Wohn- und
landwirtschaftlichen Betriebsgebduden

Die Bereitschaft zur Abgabe des alten Anwesens derjenigen Eigentiimer,
deren Grundstiicke zur Durchfiihrung der Dorfsanierung erworben wer-
den miissen, wird in den meisten Fillen stark mitbestimmt durch finan-
zielle Gesichtspunkte und personliche Erwigungen der Betroffenen.
Diese ergeben sich daraus, dafl ein Grofiteil der Eigentiimer beabsichtigt,
als Ersatz fiir das alte Anwesen ein neues Wohngebiude zu erstellen. Auch
ist es im Hinblick auf einen ziigigen Ablauf der Planverwirklichung von
Bedeutung, dafl nach dem Erwerb von Altgebiuden deren Riumung mog-

lichst bald erfolgt.

Sowohl die Verduflerung von bebauten Grundstiicken als auch eine
frithzeitige Riumung der Wohngebiude lassen sich oftmals nur dann
verwirklichen, wenn den betroffenen Eigentiimern und Mietern die Mog-
lichkeit geboten wird, Neubauten zu besonders giinstigen Bedingungen,
d. h. mit 6ffentlichen Darlehen zu erstellen.

Die Ziele der Dorferneuerung begriinden somit ein Interesse der Allge-
meinheit an dieser ithrem Inhalt nach rein privatwirtschaftlichen Maf3-
nahme.

Daher mufl die Finanzierung von Wohnbauten, die als Ersatzgebiude
fiir abgefundene Anwesen erstellt wurden, in diese Untersuchung einbe-
zogen werden hinsichtlich der Forderung mit Mitteln der offentlichen
Hand.

In Tabelle 4 sind die zeitliche Verteilung der seit 1960 neu erstellten
Wohngebiude, jihrliche Gesamtbaukosten und bereitgestellte Gffentliche
Mittel aufgefiihrt. Darin sind die Wohngebiude der Aussiedlerhdfe sowie
die zwei bisher errichteten Mietshiuser mit je acht Wohnungen enthalten.

Die in der Tabelle aufgefithrten 6ffentlichen Mittel sind soziale Woh-
nungsbaumittel, d. h. 6ffentliche Mittel der Forderungstypen I, Ia und Ib
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz vom 27. 6. 1956 (BGBI. I S. 523)
bzw. der Bekanntmachung in der Fassung vom 1. 9. 1965 (BGBI. I S. 1617)
und 6ffentliche Baudarlehen aus Bundessondermitteln aus dem Demon-
strativbauvorhaben Stebbach. Fiir einzelne Bauvorhaben eventuell bereit-
gestellte zinsverbilligte Darlehen nach den Férderungstypen Ila und IIb
des Zweiten Wohnungsbaugesetzes sind in diesen Betrigen nicht enthalten;
ebenso keine Darlehen aus dem Programm , Junge Familie®.
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Gesamt- Sffentliche

Jahr bftf::_n e?:}?;:;n baukosten Mirtel Bemerkungen
DM DM
1960 19 21 1354125 77500 10 Aussiedler-
héfe
1961 2 3 104 000 14 400
1962 9 17 724 000 196 000
1963 11 19 841 000 126 C00
1964 17 29 1263 350 170 000
1965 11 24 1519952 167 000 1 Auss.-Hof
Kindergarten
1966 7 11 961 755 22 500
1967 3 5 280000 —
1968 10 15 940 000 156 600
1960—68 89 144 7 988 182 930 000

Tabelle 4 Entwicklung des Wohnungsbaues

Im Jahre 1961 waren fir das Bundesbaudemonstrativvorhaben Steb-
bach Bundessondermittel in Héhe von 290 000 DM bereitgestellt worden.
Sie wurden als 6ffentliche Baudarlehen im Sinne des Zweiten Wohnungs-
baugesetzes vergeben mit 0,5 Zins und 19 Tilgung. Pro Wohnung
wurde auf Antrag und unter bestimmten, auf die Einkommensverhiltnisse
abgestellten Voraussetzungen ein Baudarlehen von 5 000 DM gewihrt.

Nach Verbrauch dieser Mittel wurden 1966 erneut 440 000 DM vom
Bund fiir diese Maflnahme bereitgestellt; jedoch konnen hieraus &ffent-
liche Baudarlehen in Hshe von 6 000 DM pro Wohnung zu den gleichen
Annuitdten bewilligt werden.

Wihrend bis 1968 die Vergabe dieser Mittel nur neben den 6ffentlichen
Mitteln der Férderungstypen I, Ta und Ib erfolgte, kdnnen sie jetzt auch
bei Bauvorhaben der Forderungstypen Ila und IIb, d. h. neben zins-
verbilligten Mitteln, jedoch nur in Hohe von 4 400 DM gewihrt werden.

Etwa zwei Drittel der seit 1960 im Innenbereich gebauten Wohnungen
wurden mit diesen vom Bund bereitgesteliten Sondermitteln fiir den Woh-
nungsbau geférdert. Damit sind rund die Hilfte der in Tabelle 4 ange-
gebenen 6ffentlichen Mittel Baudarlehen aus Bundessondermitteln fiir das
Demonstrativvorhaben.

Fir die an sechs Wohngebiuden im Altbaubereich und damit nur in
geringer Anzahl durchgefithrten Modernisierungsmafinahmen wurden
keine 6ffentlichen Mittel beansprucht. (100, 19) weist darauf hin, daf die
Bereitschaft zu solchen Investitionen durch Bereitstellung von Mitteln der
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dffentlichen Hand erheblich anwachsen kann. Daher sollte eine stirkere
Aufklirung der Eigentlimer iiber bestehende Finanzierungsmdoglichkeiten
erfolgen.

Der Neu- und Umbau landwirtschaftlicher Betriebsgebidude im Innen-
bereich erfolgt im Regelfall im Rahmen der Althofsanierung. Der Umbau
der Wirtschaftsgebiude der zwei landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe
verursachte Kosten von insgesamt 107 000 DM.

Die Finanzierung erfolgte durch

Eigenmitte] 27 500 DM
Darlehen 50 500 DM
Beihilfen 29 000 DM

107 000 DM.

In den Bereich der Althofsanierung geh&rt auch der Fall, in dem ein
Landwirt nach Abgabe seines Altanwesens die Hofstelle eines. anderen
fiir sein landwirtschaftliches Anwesen abgefundenen Betriebsinhabers iiber-
nommen hatte. Durch den Kauf von Inventar und durch Instandsetzungs-
arbeiten an den ibernommenen Gebiuden entstanden hier neben dem
Unterschiedsbetrag im Wert von alter und neuer Hofstelle zusitzliche
Kosten.

Aufwendungen und Finanzierung dieser Ubernahme stellen sich wie
folgt dar:

Kosten:
Neue Hofstelle 75 000 DM
Ubernahme von Inventar 5000 DM
Notwendige Umbauten 12 000 DM
Gesamtkosten 92 000 DM
Finanzierung:
Erlss aus der Altstelle 40 000 DM
Eigenleistung : 7 000 DM
Zinsverbilligtes Darlehen 35000 DM
Beihilfe 10 000 DM
92 000 DM

Die Ubernahme abgefundener Anwesen ist im Finanzierungserlal nur
fiir alte Hofstellen, die durch die Aussiedlung frei werden, vorgesehen.
Die oben in Kosten und Finanzierung dargestellte Ubernahme eines
Tauschgebiudes zeigt die Notwendigkeit auf, solche Fille grundsitzlich
zu regeln.
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554. Kommunale Mafinahmen der Erschliefflung und
Bodenordnung und Herstellung der
Gemeinbedarfsanlagen

Kosten und Finanzierung konnen in dieser Abhandlung nur insoweit
dargestellt werden, als die einzelnen Mafinahmen abgeschlossen oder die
durch sie verursachten Aufwendungen veranschlagt und damit in ihrer
voraussichtlichen Hhe bekannt sind.

Die Erschliefungs- und Bodenordnungsmafinahmen im Ortskern liefen
— sicht man von den in der Flurbereinigung durchgefiihrten Einzelmafl-
nahmen ab — erst etwa Mitte des Jahres 1969 an. Daher muf sich be-
sonders fiir sie die Darstellung von Kosten und Finanzierung weitgehend
auf Voranschlige stiitzen.

Fiir die ihr durch den Flurbereinigungsplan zugeteilten Flichen im Alc-
baubereich hat die Gemeinde die Kosten fiir den Bodenwert von 4,10 DM
pro Quadratmeter an die Teilnehmergemeinschaft zu zahlen. Obgleich mit
der spiteren Verduferung der erschlossenen Bauplitze der grofite Teil des
fir den Geldndeerwerb aufzuwendenden Betrages von iiber 150 000 DM
zuriickfliefen wird, bedeutet die dem Verkauf der baureifen Grundstiicke
vorausgehende Erschlieflung eine starke finanzielle Belastung.

Die Gemeinde erhielt fiir den Ankauf dieses Gelindes sowie von Grund-
stiicken in dem 1968 erschlossenen Baugebiet ,Zeil® ein Bundesdarlehen
von 169 500 DM zu giinstigen Bedingungen (1,25 %, Zins, 2,25 %, Til-
gung). :

Zur Finanzierung der Neuerschliefung des Altbaubereiches soll da
gleiche Verfahren angewendet werden wie bei den Ortserweiterungsge-
bieten. Bei diesen erfolgte die Erschliefflung mit revolvierenden Mitteln
des Bundes. Die Sondermittel fiir den Wohnungsbau aus dem Demon-
strativvorhaben wurden der Gemeinde als Zwischenkredit ausgezahlt; sie
dienten zunichst zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen und wurden
spiter den Bauherren im sozialen Wohnungsbau als Darlehen gegeben.

Fir die Erschliefung des Innenortes erhielt die Gemeinde von den
erneut bereitgestellten Bundessondermitteln 204 000 DM als Zwischen-
kredit, der ebenfalls zinsfrei und nur mit einer Verwaltungsgebithr von
0,5 %/o des Betrages belastet ist.

Durch die im festgestellten Sanierungsgebiet erforderlichen weiteren,
teilweise schon in Ausfithrung begriffenen Mafinahmen ergeben sich nach
den Voranschligen folgende Kosten:

Verbindungskanal Neubaugebiet ,,Hinter den Girten® —

Ortszentrum 30000 DM
Kanalisation im Zuge des Straflendurchbruchs der

fritheren Ortsdurchfahrt der B 293 40 000 DM
Gehweg im Zuge der fritheren B 293 82 000 DM

Straflen und Gehwege Alter Ortskern — Dorfplatz 300 000 DM
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Die Finanzierung dieser Mafinahmen erfolgt zum stark iiberwiegenden

Teil durch Zuschiisse (18, 5).

Der Ausbau der fritheren Ortsdurchfahrt der B 293, der jetzigen Kreis-
strafle 273, wird vom Landkreis durchgefiihrt. Die Gemeinde hatte den
Bund zu Beginn des Verfahrens vorzeitig aus seiner bis zur Fertigstellung
der Umgehungsstrafle bestehenden Verpflichtung zur Herrichtung der
Ortsdurchfahrt entlassen und sollte dafiir die Kosten des Ausbaues er-
stattet bekommen. Durch die Ubernahme der Ortsdurchfahrt als Kreis-
strafle wird die Finanzierung nunmehr zwischen Bundesstrafenverwaltung
und Landkreis geregelt werden.

Kosten und Finanzierung der weiteren Erschliefungsmafinahmen sind

noch nicht bekannt.

Neben diesen, das eigentliche Sanierungsgebiet betreffenden Mafinah-
men war eine Reihe weiterer Investitionen erforderlich, die erst die Vor-
aussetzung fiir die Neuordnung im Altbaubereich bilden. Davon brachten
wegen der notwendigen Zwischenfinanzierung vor allem die ErschlieRung
des Baulandes sowie der damit verbundene Gelindeerwerb einen hohen
Kapitalbedarf mit sich.

Hohe Investitionen werden weiterhin dadurch notwendig, dafl die
Dorferneuerung eine Reihe von Folgemafinahmen ausldst. Wihrend sich
ihre Durchfithrung sonst wohl auf Jahre oder gar Jahrzehnte verteilt
hitte, missen sie nunmehr in einem kurzen Zeitraum, teilweise sogar
gleichzeitig verwirklicht werden. Hierunter fillt besonders die Verbesse-
rung der Grundausstattung mit Gemeinbedarfsanlagen. Andere Projekte,
wie die Verdolung des Dorfbaches, lassen sich zweckmifig und mit trag-
barem Aufwand nur im Rahmen der Sanierung durchfiihren.

Mafinahmen Klgstl\;n ZughMusse Bemerkungen
Geldndeankauf 631 469 170 399 Ortserweiterungsgebiete
Gelindeerschlieflung 739 401 245 500 Baugebiete und Gewerbe-

gebiet
Bachverdolung 402 000 374715
Straflenbau 136 025 77 300 Ortsbereich auflerhalb
des Sanierungsgebiets
Kindergarten 350 000 180 000 mit Schwesternwohnhaus
Friedhofserweiterung 50 000 35 000
Rathausneubau 392 000 240 500 nach Kostenvoranschlag

2700 895 1323 414

Tabelle 5 Investitionen der Gemeinde 1960—1969



So wurde 1967 der Kindergarten mit Schwesternhaus fertiggestellt, die
Friedhofserweiterung wurde durchgefiihrt, die Verdolung des Ortsbaches
ist abgeschlossen.

Der Rathausneubau mit Feuerwehrgeritehaus wurde 1969 begonnen;
der Neubau einer Grundschule ist vorgesehen.

Die von der Gemeinde seit Beginn der Dorferneuerung bis Mitte 1969
durchgefithrten und abgeschlossenen bzw. noch in Ausfithrung begriffenen
Mafinahmen, ihre (voraussichtlichen) Kosten und die dafiir gewihrten
Zuschiisse (die iiberwiegend durch Zuweisungen des Landes erfolgten)
sind in Tabelle 5 zusammengestellt.

Der weitaus grofite Teil des Unterschiedsbetrages zwischen den Zuwei-
sungen aus Sffentlichen Mitteln und den Gesamtkosten wurde bzw. wird
durch Anliegerbeitrige und Veriuflerung der erschlossenen Baugrund-
stiicke aufgebracht. Nur rund 200 000 DM konnte die Gemeinde durch
Vermogensverwendung und (Sonder)Riicklagen aufbrmgen, die fehlenden

Mittel mufl sie durch Darlehen abdecken.

Eine Senkung der Kosten ist nur durch sinnvolle Ausschopfung aller
vorhandenen Moglichkeiten im Altbaubereich im Rahmen der Planung
moglich. Diese mufl stirker auf die Einbeziehung vorhandener Anlagen
(Gebiude, Verkehrs- und Versorgungsanlagen) in die vorzusehende Neu-
ordnung abgestellt werden.
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6. Kritische Auswertung der Ergebnisse

Es werden im folgenden die wesentlichen Erkenntnisse aus der untersuch-
ten Beispielsdorferneuerung zusammenfassend aufgezeigt und Folgerungen
gezogen. Dabei liflt sich mitunter eine Wiederholung von in Abschnitt 5.
dargestellten Ergebnissen nicht umgehen, da sie hier aus der Gesamtschau
kritisch ausgewertet werden unter dem Aspekt, welchen Nutzen sie fir
Flurbereinigung und Dorferneuerung haben kénnen.

In Abschnitt 5.1.1. wird aufgezeigt, dafl im Realteilungsgebiet Stidwest-
deutschlands mit seiner charakteristischen Gewannflurverfassung die Struk-
turmingel der Feldlagen — unwirtschaftlich geformte, mit Uberfahrtsrechten
belastete Grundstiicke in Gemengelage; Besitzzerstreuung und -zersplitte-
rung — auch in den Ortslagen der Haufendérfer vorhanden sind. Ebenso
wie in der Beispielsgemeinde Stebbach gehen in den meisten Haufenddrfern
der Realteilungsgebiete beengte Hoflagen einher mit einem groflenteils ver-
alteten Baubestand im Ortskern.

Nur die Beseitigung der Strukturmingel in der Flur und in der Orts-
lage, die Verbesserung der Besitzstruktur sowie die Losung der baulichen
Fragen fithrt zum Erfolg in der Dorferneuerung. Die dabei auftretenden
Schwierigkeiten sind bei den einzelnen Gemeinden in etwa gleich gelagert;
sie unterscheiden sich im allgemeinen nur in quantitativer Hinsicht. Somit
kommt den aus der untersuchten Beispielsdorferneuerung gewonnenen Er-
gebnissen im Hinblick auf kiinftige Dorferneuerungen und -sanierungen eine
allgemeinverbindliche Bedeutung zu. Zugleich erkliren sich viele der bei
einzelnen Mafinahmen des Verfahrens erkennbaren Mingel aus der Tat-
sache, dafl hier vielfach Neuland betreten wurde und keine Erfahrungen
vorlagen.

Aufklirung und Mitarbeit der Beteiligten

Viele Mafinahmen der Dorferneuerung fallen in den Bereich privater
und privatwirtschaftlicher Entscheidungen. Daher kann eine intensive In-
formation der beteiligten Bevdlkerung manche auftretenden Schwierigkeiten
bei der Planung, Finanzierung und Durchfiihrung aus dem Weg rdumen.
Auch kommt der Aufgeschlossenheit und Mitarbeit der Gemeindeorgane
(wie Gemeinderat, Sanierungsausschufl, Biirgermeisteramt) grofle Bedeutung
zu, da ihre Vertreter in der Gemeinde normalerweise grofles Ansehen be-
sitzen und ihnen somit eine Mittlerrolle zwischen durchfilhrenden Stellen
und den Einwohnern zufille.

Die aktive Mitwirkung der Biirgerschaft und ihrer demokratischen Ver-
tretung ist eine wesentliche Voraussetzung fiir das Gelingen der Dorfer-
neuerung.
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Die vielfach vorhandenen Finzel- und Gruppeninteressen sind durch
eine frithzeitig einsetzende, dauernde Unterrichtung der Bevilkerung iiber
Ziele, Grenzen und Verfahrensablauf zu beseitigen. Soweit Sanierungs-
betroffene angesprochen werden sollen, erscheint hierzu das persénliche
Gesprich am ehesten erfolgversprechend.

Bestandsaufnahme

Es zeigt sich, dafl die Bestandsaufnahme stirker das dynamische Element
bei der Entwicklung sowohl der landwirtschaftlichen Betriebe als auch bei
den Nichtlandwirten erfassen mufi. Die landwirtschaftliche Vorplanung
als betriebswirtschaftliche Arbeitsgrundlage fiir das Flurbereinigungsver-
fahren sowie die soziologischen Erhebungen im Zusammenhang mit der
Sanierungsplanung sollten verstidrkt die aus der generativen Situation sich
ergebenden Entwicklungen zu analysieren versuchen und daraus die pla-
nerischen Folgen ziehen.

Eine auf den Grundlagen der agrarstrukturellen Rahmenplanung (29, 90)
erstellte Vorplanung nach § 38 FlurbG kann wesentliche Vorarbeiten fiir
die Dorferneuerung leisten. Gegeniiber Bestandsaufnahme und Analyse
wird jedoch der Konzipierung von Plan vorstellungen grofieres Gewicht
beizumessen sein (101, 9). Dabei ist besonders eine gesicherte Aussage iiber
die kiinftige Entwicklung jedes einzelnen landwirtschaftlichen Betriebes von
groflter Bedeutung. Eine Fehleinschitzung dieser Entwicklung fiihrt zu
fehlerhaften Planungsansitzen, was in Abschnitt 5.1.2. aufgezeigt wird.

Auf die grofle Bedeutung, die der Analyse der im Dorfverband ver-
bleibenden landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe hinsichtlich ihrer plan-
lichen Konzipierung (wie der Hofvergrofierung durch benachbarte, oftmals
bebaute Flichen oder durch anschlieflende Girten und Felder) zukommt,
wird in Abschnitt 5.1.2. ausfiihrlich eingegangen.

Sinnvoll wire eine Kartierung der Bestandsaufnahme fiir die Hofstellen
der landwirtschaftlichen Betriebe, die auch den Investitionsbedarf der Be-
triebe fiir den eventuell vorzunehmenden Gebiudeausbau erfaflit (23). In
die Erfassung und Bewertung der baulichen Substanz sind die gréfleren,
jedenfalls aber alle massiven Wirtschaftsgebdude der landwirtschaftlichen
Betriebe einzuschliefien.

Bebaute Grundstiicke einzelner Ortsteile oder von Ortsrandgebieten soll-
ten, um Entwicklungen, wie sie in Abschnitt 5.1.4. dargestellt sind, auszu-
schliefen, nur dann nicht in das Flurbereinigungsverfahren einbezogen
werden, wenn eindeutig feststeht, dafl keinerlei Mafinahmen im Rahmen
der Sanierungsplanung oder der Agrarstrukturverbesserung erforderlich sind.
Der Festlegung der inneren Verfahrensgrenze (Perimeter) des Flurbereini-
gungsgebietes mufl daher grofle Beachtung geschenkt werden.
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Meflpunktverfahren

Das in der Beispielsdorferneuerung angewandte Mefipunktverfahren, mit |
dessen Hilfe die Sanierungsbediirftigkeit der Gebiudegrundstiicke ermirttelt
worden war, wird in Abschnitt 5.1.1. einer zweifachen Priifung unterzogen.
Dabei ergaben beide, auf den Wert von 1 cbm umbauten Raum (Bau-
massenwert) bzw. auf den Wert von 1 qm Geschofifliche (Geschofflichen-
wert) als Vergleichswerte bezogenen Priifverfahren, daf kein eindeutiger
Zusammenhang zwischen Meflpunktzahl und Baumassenwert bzw. Ge-
schofiflichenwert besteht in dem Sinne, dafl mit zunehmender Anzahl von
Minuspunkten der Wert von 1 cbm umbauten Raum bzw. 1 qm Geschof3-
fliche abnimmt.

Die Tatsache, dafl das der Punktwertung zugrunde liegende Mefipunkt-
system zu keinem zufriedenstellenden Ergebnis fithrt, diirfte einmal daran
liegen, dafl die Frage der Gewichte fiir die Punktwerte der die einzelnen
Mifstinde kennzeichnenden Kriterien nicht befriedigend gelost wurde, zum
andern an der zu geringen Zah! der zur Bewertung von Grundstiids, Gebdu-
den und Wohnungen herangezogenen Kriterien wie auch ihrer oftmals
unzweckmifligen Auswahl aus einer Vielzahl mdglicher Einzelkriterien.

Baumassenwerte

Die bis jetzt entwickelten Mefpunktsysteme fiir die Beurteilung der
Gebiude sind besonders wegen der Schwierigkeit der richtigen Auswahl
der einzelnen Bewertungskriterien sowie der Festsetzung ihrer Gewichte
nicht allgemein anerkannt. Daher wird fiir kleine Gemeinden das folgende
Verfahren vorgeschlagen:

Aufgrund einer Ermittlung des Verkehrswertes aller fiir Sanierungsmafi-
nahmen in Frage kommenden Gebiude wird eine Berechnung der Bau-
massenwerte durchgefithrt. Die hiermit auf einfache Weise gewonnenen
Vergleichswerte lassen sich in eine nach praktischen Gesichtspunkten fest-
zusetzende Anzahl von Zustandsgruppen einteilen. Die Festlegung, wo in-
nerhalb dieser Gruppen die Grenze zwischen den zum Abbruch vorzu-
sehenden und den erhaltenswerten Gebiuden zu ziehen ist, muff anhand
einer eingehenden o6rtlichen Uberpriifung von im Grenzbereich liegenden
Gebiuden erfolgen.

Die Zustandsgruppen sollten im Hinblick auf die planerische Konzeption
die Gebiude zumindest aufgliedern in erhaltenswerte und abzubrechende.
Dabei sind diejenigen Wohngebiude getrennt zu erfassen, die durch klei-
nere bauliche Verbesserungen modernisiert und damit den heutigen Woh-
nungsanspriichen angepafit werden konnen. Dies werden hauptsichlich sol-
che Gebiude sein, deren Zustand gut oder zufriedenstellend ist, bei denen
jedoch die sanitiren Verhiltnisse durch Installationen grundlegend ver-
bessert werden kdnnen.
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Verkehrswertermittlung

Der Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken im Ortsbereich,
besonders solcher mit Gebiuden, die in Ausfithrung von Erneuerungsmaf-
nahmen erworben werden, kommt besondere Bedeutung zu, da die Be-
wertung die Grundlage fiir die Festsetzung des Abfindungsbetrages bildet.

Fir die im Rahmen der Dorferneuerung durchzufiihrenden Verkehrs-
wertermittlungen wird zweckmifligerweise eines der in der Wertermitt-
lungsverordnung aufgefithrten Verfahren herangezogen. Da es sich bei den
zu bewertenden Objekten vorwiegend um Wohn- und Wirtschaftsgebiude
landwirtschaftlicher Betriebe sowie um Ein- und in geringer Anzahl
Zweifamilienhiuser handelt, ist das Sachwertverfahren bei der Ermittlung
des Wertes von Gebduden im Normalfall der Dorfsanierung das einzig
anwendbare Verfahren.

Auf die bei der Erstellung von Wertgutachten zu beachtenden Faktoren
wird in Abschnitt 5.2.2. eingegangen. Die am Herstellungswert der Gebiude
anzubringende Abschreibung stellt bei vielen Wertermittlungen den ein-
zigen echten Bewertungsgegenstand dar. Die Festsetzung dieser Abschlige,
die die Wertminderung wegen Alters, Baumingel oder Bauschiden beriick-
sichtigen, resultiert allein aus der Sachkenntnis und Erfahrung des Gut-
achters.

Bei der Umrechnung des Herstellungswertes der Gebiude auf die Preis-
verhiltnisse des Wertermittlungsstichtages sollten fiir Wohngebiude sowie
fir landwirtschaftliche Betriebsgebiude die entsprechenden Indexziffern ver-
wendet werden. Der Baukostenindex muff dem Bewertungsstichtag — der
mit dem Ausfertigungsdatum der Wertermittlung identisch sein sollte — so-
weit wie moglich entsprechen. Entspricht der Index nicht dem Datum der
betreffenden Ausfertigung bzw. dem Bewertungsstichtag, sondern einem
hiervon wesentlich abweichenden Zeitpunkt, so bleiben in der dadurch ent-
stehenden Zeitspanne liegende Verinderungen der Baupreise unberiick-
sichtigt.

Der Bezug der einzelnen Wertermittlung auf den meist spiter liegenden
Abfindungszeitpunkt wird zweckmifigerweise dadurch hergestellt, dafl erst
vor diesem Termin der jeweils giiltige Bauindex in das Wertgutachten
eingefiihrt wird. Dadurch kann die Bewertung auf den Zeitpunkt abgestellt
werden, der déem Abfindungszeitpunkt entspricht.

Auf der Grundlage des sich aus Bodenwert und Bauwert ergebenden
Sachwertes ist nach der Lage auf dem Grundstiicksmarkt der Verkehrswert
zu ermitteln. Die marktkonforme Spiegelung des Sachwertes auf den Ver-
kehrswert ist nur itber Vergleichspreise fiir bebaute Grundstiicke méglich,
da die den Wert eines Grundstiickes beeinflussenden Umstinde am besten
in den Verkaufspreisen zum Ausdruck kommen. Sofern in einer Gemeinde
keine Vergleichspreise vorliegen, sollte der Verkehrswert durch Vergleich
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mit anderen, gleichartigen Gemeinden, die iiber eine ausreichende Kauf-
preissammlung verfiigen, ermittelt werden.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes eines individuell bebauten Grund-
stlicks sind somit allenfalls einige Einzelfaktoren exakt errechenbar. Schon
der Sachwert ist iberwiegend von Groflen abhingig, die nicht genau erfafit
werden konnen, sondern aufgrund von Erfahrungswerten ermittelt werden
miissen. Der Verkehrswert 148t sich nur in freier Anlehnung an den Sach-
wert bestimmen. Da hierdurch bereits eine gewisse Ungenauigkeit in die
Bewertungen getragen wird, sollte auf jeden Fall darauf geachtet werden,
diese mdglichst gering zu halten durch eine sorgfiltige gutachterliche Tétig-
keit nach einem eine grofltmdgliche Sicherheit bietenden einheitlichen Ver-
fahren fiir alle Wertermittlungen.

Dies scheint am ehesten gewihrleistet durch Berufung nur eines Gut-
achters fiir den gesamten Ablauf der Dorferneuerung. Damit ist zugleich
ein einheitlicher Maflstab fiir alle zu bewertenden Grundstiicke gegeben.
Es ist zweckmiflig, einen Gutachter heranzuziehen aus einem Kreis von
Sachverstindigen, dem die Unterlagen der nach dem Bundesbaugesetz ein-
gerichteten Gutachterausschiisse, besonders die Kaufpreissammlung, zuging-

lich sind.

Die Wertermittlungen fiir alle fiir Sanierungsmafinahmen in Frage kom-
menden bebauten Grundstiicke sollten zu Beginn des Verfahrens und zu
einem Zeitpunkt durchgefithrt werden, um so das Aufkommen einer
auf Spekulationen ausgerichteten Mentalitit unter den Beteiligten von vorn-
herein auszuschliefen und um den Gutachter in seiner Titigkeit nicht zu
beeinflussen durch die Kenntnis von in Umlauf gesetzten Preisforderungen
einzelner Grundstiickseigentiimer. Auflerdem erhalten dadurch sowohl die
das Verfahren durchfithrenden Stellen als auch die betroffenen Biirger zu
Beginn der Dorferneuerung eine klare Wertvorstellung.

Die Ermittlung der Verkehrswerte durch eine Kommission wiirde den
Vorteil bieten, daff ein von mehreren Sachverstindigen erstelltes Gutachten
objektiver und — auch in den Augen der betroffenen Grundeigentiimer —
vollkommener sein wiirde als das eines einzelnen Fachmannes.

Bauleitplanung

Die Aufstellung des vorbereitenden Bauleitplanes in Verbindung mit dem
Wege- und Gewisserplan erméglicht eine optimale Abstimmung der ver-
schiedenen Flichennutzungen und ihre zweckmiflige gegenseitige Abgren-
zung. Sie gewihrleistet die Ausweisung von Bauland in simtlichen Entwick-
lungsstufen (8, 101) in Ubereinstimmung mit dem neuen Wegenetz. Es er-
scheint deshalb vorteilhaft, in Gemeinden, in denen die Flurbereinigung
ansteht und die noch keinen Flichennutzungsplan haben, die Flurbereini-
gungsbehdrde mit seiner Aufstellung zu beauftragen (93, 29).
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Um eine wirtschaftliche VerkehrserschlieBung von Neubaugebieten und
einen glinstigen Zuschnitt der Bauplitze sicherzustellen, sollte — wie in
Abschnite 5.1.2. aufgezeigt wird — die Anderung von Bauflichen oder
-gebieten hinsichtlich der allgemeinen oder besonderen Art ihrer baulichen
Nutzung unbedingt vermieden werden.

Die Frage, ob die verbindliche Bauleitplanung fiir den Ortskern schon
zu Verfahrensbeginn Rechtskraft erlangen sollte oder ob sie vorerst nur
als ,Anhalts“-Planung zu erstellen ist, kann wegen der fiir die einzelne
Gemeinde jeweils anders gelagerten stidtebaulichen Situation nicht allge-
meinverbindlich beantwortet werden. In allen Fillen, in denen ein Ge-
biudeerwerb in groflerem Umfang erforderlich wird, empfiehlt es sich in
der Regel, die Rechtskraft des Sanierungsbebauungsplanes erst nach weit-
gehend abgeschlossenem Erwerb der bendtigten Grundstiicke herbeizufiih-
ren, um die Planung leicht an sich indernde Bedingungen anpassen zu kon-
nen.

Planung, Bodenordnung und Bebauung sind in Sanierungsgebieten
— mehr noch als in neu zu erschlieflenden Ortserweiterungsgebieten — eng
miteinander verflochten. Sie bilden keinen in sich abgeschlossenen Vorgang,
sondern wirken wihrend des ganzen Verfahrens aufeinander ein. Die
Weiterentwicklung des Bebauungsplanes kénnte daher durch das zu frithe
Herbeifiihren seiner Rechtsverbindlichkeit erschwert werden.

Dieses Vorgehen ist um so eher moglich, als die Begriindung bodenrecht-
licher Handhaben meist nur in wenigen Einzelfillen erforderlich wird.
Den rechtlichen Institutionen zur Sicherung der Bauleitplanung kommt bei
lindlichen Gemeinden eine erheblich geringere Bedeutung zu als in den
Stadten. So wurde in Stebbach weder von dem gemeindlichen Vorkaufsrecht
fiir das Sanierungsgebiet nach § 26 BBauG — als dem als einzigem vor-
liegenden der nach dem Bundesbaugesetz vorgesehenen Rechtsinstitute —
noch von einer der sonstigen rechtlichen Moglichkeiten Gebrauch gemacht.
Mit Ausnahme der Verinderungssperre wire thre Anwendung auch nicht
erforderlich gewesen. ‘

Wesentlich fiir die Durchfithrung der Sanierung ist hier eine voraus-
schauende Bodenvorratswirtschaft der Gemeinden zur rechtzeitigen und
ausreichenden Bereitstellung preisgiinstiger Bauflichen, die im Zuge der
Beseitigung abgiingiger Bausubstanz ben&tigt werden. Durch einen hohen
Anteil von Baugrundstiicken in Gemeindeeigentum, die in Verfolgung einer
weitschauenden Bodenpolitik frithzeitig erworben und nach durchgefiihrter
Baulandumlegung als Bauplitze zu dem sozialen Wohnungsbau angepafiten
Preisen veriuflert werden, kann einmal der Baulandbedarf iiberhaupt be-
friedigt und zum andern eine gewisse Regulierung der Bodenpreise im
Sinne einer Dimpfung iiberhdhter Preisforderungen fiir Bauplitze beim
Verkauf unter Privatleuten erzielt werden.
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Doch kommt der alsbaldigen Aufstellung eines (gegebenenfalls vorerst
unverbindlichen) Bebauungsplanes, der iiber die Festsetzungen nach § 30
BBauG hinaus weitere sanierungsbezogene Daten enthalten muf, insofern
Bedeutung zu, als auf die psychologische Wirkung im Rahmen einer Auf-
klirung der Beteiligten sowie der Offentlichkeit nicht verzichtet werden
sollte.

Soweit nicht regional- oder landesplanerische Griinde (beispielsweise fiir
eine bestimmte Verkehrsfilhrung) oder besondere topographische Gegeben-
heiten einen Zwang ausiiben, ist die Neuanlage oder Erginzung des Orts-
straflennetzes — als dem Rahmen fiir die stidtebauliche Neuordnung — in
erster Linie unter dem Gesichtspunkt einer wirtschaftlichen Grundstiicks-
erschliefung beziiglich der Neubebauung sowie der Erhaltung noch brauch-
barer Bausubstanz zu planen.

Die (teilweise) Erhaltung des bestehenden Ortsstraflennetzes wird aus
wirtschaftlichen Griinden vor allem auch dann anzustreben sein, wenn in
den Straflen noch erhaltenswerte Einrichtungen der technischen Infrastruk-
tur, wie Leitungen fiir die Wasserversorgung und besonders fiir die Ab-
wasserbeseitigung, vorhanden sind. Um zu vermeiden, daff solche Leitungen
entbehrlich und damit wertlos werden und um ihre Neuverlegung auf das
unbedingt notwendige Mafl zu reduzieren, mufl eingehend gepriift werden,
ob nicht bei der Verbesserung des Ortsstraflennetzes die Beschrinkung auf
eine Fahrbahnverbreiterung, auf die Beriicksichtigung des ruhenden und des
Fulgingerverkehrs (Anlage von Parkplitzen und Geh- bzw. Fulwegen)
sowie auf die Verbesserung der Sichtverhiltnisse bei Einmiindungen aus-
reichend ist.

Soweit Straflenverbreiterungen oder -begradigungen erforderlich sind,
sollten die neuen Straflenbegrenzungslinien die bestehenden nur auf einer
Straflenseite in die vorhandeneBauflucht zuriicknehmen. Dadurch k8nnten
die Gebiude auf der anderen Straflenseite, soweit sie erhaltenswert sind,
bestehen bleiben. Die neuen Straflenbegrenzungslinien sind deshalb in kri-
tischer Beurteilung der Gebiudesubstanz festzulegen.

Die Neuanlage von Fuflwegen sollte sich méglichst nach dem Verlauf
alter Grundstiicksgrenzen oder schon vorhandenen Wegen richten, da sich
ihre rechtliche Verwirklichung dadurch oftmals mit geringerem Aufwand
durchsetzen l3fit.

Bei der Entwurfsbearbeitung der Bebauungs- und Sanierungspline ist auf
eine gute Durchplanung im Detail zu achten. Dies betrifft besonders die
Erschliefung der Grundstiicke.

Zur besseren Berlicksichtigung der vielfiltigen Gesichtspunkee, die bei der
Sanierungsplanung zu beachten sind, ist der Bebauungsplan durch ein Team
von Fachleuten der verschiedensten Fachrichtungen zu erarbeiten.

Die Planung der infrastrukturellen Einrichtungen sollte soweit wie mog-
lich auf die Grundstiicke mit abbruchreifen Gebiuden ausgerichtet werden.
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Um die durch das Freiwilligkeitsprinzip bei der Veriuflerung von Alt-
gebiuden gegebene Monopolstellung der Figentiimer einzuschrinken, soll-
ten als Flichen fiir 6ffentliche Anlagen und fiir Einrichtungen der privat-
wirtschaftlichen Versorgung hauptsichlich und in erster Linie — soweit
ihre Lage im Ortsetter es zuliffit — Grundstiicke, die mit schlechter bau-.
licher Substanz bestanden sind, herangezogen werden, da deren Eigentiimer
am ehesten zur Abgabe bereit sind.

Dorferneuerung und Regionalplanung

Der Festlegung der Linienfithrung klassifizierter Straflen, besonders von
Bundesfernstrafien, kann dadurch grofies Gewicht zukommen, dafl oftmals
diese Verkehrswege in verhiltnismiflig kurzer Zeit nach ihrer Fertigstel-
lung der Ortserweiterung Grenzen setzen bzw. die weitere Entwicklung
des Dorfes zwangsliufig in bestimmte Richtungen lenken. Dies kann
— betrachtet man grofle Zeitrdiume — im Hinblick auf die Wahrung der
Zentralitit des Ortsmittelpunktes bedeutsam werden oder auch fiir den
Fall, dafl die Bebauung auf den jenseits des Verkehrsweges gelegenen Ge-
markungsteil iibergreift, dieser also den Ort in mehrere Teile zerschneidet.
Wegen des Einflusses, den iibergeordnete Verkehrswege auf die Bauleit-
planung und damit auf die stidtebauliche Entwicklung haben konnen,
sollte ihre Linienfiihrung auch bzw. verstirkt unter diesen Gesichtspunkten
gesehen und geplant werden.

Die (z. T. mehrmalige) Anderung der Standorte von zentralen Einrich-
tungen (Volksschule, Kindergarten, Rathaus und Feuerwehrhaus) zeigt
eine gewisse Unsicherheit in der Planung auf. Da die Gemeinde im Hin-
blick auf die Erstellung kommunaler Finrichtungen mdglichst friihzeitig eine
gezielte Bodenvorratspolitik betreiben mufl, sollte auch rechtzeitig eine gut
durchdachte, mit allen zu beteiligenden Stellen abgestimmte endgiiltige
Standortplanung hierfiir vorliegen. Der friihzeitige Bodenerwerb durch
den Triger der Mafinahme kann sich bei spiterer Umplanung als Fehlin-
vestition erweisen. Auch mufl oftmals erst wieder das notwendige Gelinde,
eventuell in langwierigen Grundstiicksverhandlungen, erworben werden.

Die Ausstattung mit Anlagen des Gemeinbedarfs mufl — unter Be-
riicksichtigung der in nichster Zeit zu erwartenden Bevolkerungsentwick-
lung — auf die Grofle der Dorferneuerungsgemeinde ausgerichtet und von
der Konsumentenzahl her wirtschaftlich tragbar sein. In der Tatsache, wie
die — in Abschnitt 5.1.2. dargestellte — Ausstattung Stebbachs mit Sffent-
lichen und privatwirtschaftlichen Einrichtungen vorgesehen ist, zeigt sich
die mit der Einzeldorferneuerung verbundene Gefahr.

Bei Einleitung der Dorferneuerung hatte nur die grofirdumige Verkehrs-
planung als einzige konkrete Zielvorstellung der iibergeordneten Regional-
und Landesplanung vorgelegen. An diesen Zielvorstellungen mufl sich aber
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— wie in Abschnitt 4.2. eingehend dargelegt wird — die Nahbereichs- und
Ortsplanung orientieren. Als einige Jahre spiter die Erkenntnisse iiber die
funktionalen Verflechtungen im Nahbereich in breitere Fachkreise Eingang
zu finden begannen, wurde das Beispielsverfahren Stebbach bewufit als
einzelgemeindliche Dorferneuerung weitergefiihrt. Auf diese
Weise wollte man aufler aus den damals eingeleiteten Dorferneuerungen
in Gemeindegruppen auch Erfahrungen aus dieser Verfahrensart gewinnen.

Die Auswertung der Ergebnisse der untersuchten Beispielsdorferneuerung
zeigt jedoch, dafl ein optimales Resultat aus einem Dorferneuerungsverfah-
ren in der Regel nur zu erwarten sein wird, wenn die erforderlichen Pla-
nungen und Mafinahmen in den Gesamtzusammenhang des gréferen
Raumes eingeordnet werden. Konkretisiert werden diese im Verflechtungs-
bereich vorhandenen Bindungen vor allem durch die Ziele der Landes- und
Regionalplanung.

Wihrend fiir die Flurbereinigung administrative Grenzen keine Schran-
ken darstellen, sind manche gemeindlichen Entwicklungsmafinahmen heute
noch durch die betonte Wahrung der kommunalen Eigenstindigkeit be-
stimmt. Jedoch wird auch die Ausrichtung der Dorferneuerung auf die
Ziele der Nahbereichsplanung hier nicht auf allen Gebieten optimale Er-
gebnisse erzielen kdnnen, solange nicht ein stirkerer verwaltungsmifiger
Zusammenschlufl der Gemeinden erfolgt ist.

Zu den Aufgaben, die bei umfassenden Dorferneuerungen in der Regel
nur iiberSrtlich bestméglich erfiillt werden kénnen, gehdrt vor allem die
Siedlungsentwicklung und innerhalb dieser besonders die Ausstattung mit
Einrichtungen der offentlichen und privatwirtschaftlichen Versorgung. Im
Interesse einer optimalen Zuordnung der Wohn- und Naherholungsgebiete,
der gewerblich genutzten Flichen und der Flichen des Gemeinbedarfs
sollte angestrebt werden, dafl einzelne Entwicklungsmafinahmen stets mit
Riicksicht auf die zentraldrtliche Gliederung erfolgen. Dariiber hinaus er-
geben sich hiufig weitere interkommunale Gemeinsamkeiten auf dem Gebiet
der Versorgung mit Wasser, Elektrizitdt und Gas sowie im Zusammenhang
mit der Abwasser- und Miillbeseitigung.

Planungen zur Dorferneuerung sollten sich daher regelmifig iiber die
einen gemeinschaftlichen Einfluff- und Versorgungsbereich bildenden benach-
barten Gemeinden unter Einbeziehung der zugehérigen Gemeinde von zen-
traldrtlicher Bedeutung erstrecken. Dabei kénnte die Durchfithrung der Vor-
haben im Rahmen der vorhandenen Finanzreserven ndtigenfalls zeitlich
getrennt, jedoch innerhalb eines angemessenen Zeitraumes, erfolgen.

Dorfsanierung

Die Erneuerung der Gebiudesubstanz wurde zu sehr aus der Perspektive
der Beseitigung alter Gebiude gesehen. Mit dem Totalabriff allein
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ist die Aufgabe der Dorfsanierung — vor allem im Hinblick auf die grofle
Anzahl sanierungsbediirftiger Gemeinden — nicht zu 18sen. Es mufl ver-
stirkt die Wiederinstandsetzung bzw. Verbesserung der vorhandenen Bau-
substanz erfolgen.

Wohngebiude mit zufriedenstellendem baulichem Zustand, die durch
Anschluf an Wasserversorgung und Entwisserung und durch Ausstattung
mit sanitiren Einrichtungen auf das Niveau eines zeitgemiflen Wohnkom-
forts gebracht werden konnen, sollten ebenso erhalten werden wie weiter-
hin verwendbare landwirtschaftliche Betriebsgebdude mit intakter Bausub-
stanz, die nur abgebrochen werden im Zusammenhang mit der Beseitigung
der zugehsrigen Wohngebdude.

Auch sollte grofere Aufmerksamkeit darauf verwendet werden, mdglichst
nur die wertvollsten der nach § 52 FlurbG von der Teilnehmergemeinschaft
erworbenen Gebiude oder aber solche, die mit dem Ziel einer Wiederver-
duflerung abgefunden wurden, als Tauschgebiude zu verwerten. Da die in
die Altbauten umzusetzenden Bewohner oftmals Wiinsche auf die Zuteilung
bestimmter Gebiudegrundstiicke haben, muf} hier eine intensive Auf-
klirungsarbeit die Absichten der Planung unterstiitzen. Durch eine gezielte
Bauleitplanung, die eine mehrmalige Anderung des Bebauungsentwurfes
ausschlieft, mufl vermieden werden, dafl ein im Zuge der Neuordnung zu-
geteiltes Anwesen (Tauschgebiude) erneut erworben werden mufl.

Wie in Abschnitt 5.4.4. ausgefithrt wird, ist eine groflere Anzahl von
Anwesen erst nach der Ausfilhrungsanordnung gemif} § 62 FlurbG erworben
bzw. zum Erwerb vorgesehen, eine Reihe von (Wohn- und Neben-)Gebiu-
den von abgefundenen und durch den Flurbereinigungsplan der Gemeinde
zugeteilten Grundstiicken erst danach abgebrochen bzw. zum Abbruch be-
stimmt worden.

Die Tatsache, daf diese Mafnahmen nach dem eigentlichen Abschlufl des
Flurbereinigungsverfahrens, d. h. zwischen Ausfihrungsanordnung und
Schluffeststellung, noch nach den Rechtshandhaben des Flurbereinigungs-
geserzes durchgefihrt wurden bzw. werden, zeigt die Bedeutung, die die
Rechtsinstitution der Abfindung in Geld statt in Land sowie Teilnehmer-
gemeinschaft und Koordinierungsausschufl fiir die Dorferneuerung erlangt
haben. Dies ist um so beachtenswerter, als finanzielle Gesichtspunkte hierfiir
nicht mafigebend sein konnen, da der Gemeinde nach dem Finanzierungs-
erlafl die gleichen finanziellen Mbglichkeiten zum Erwerb von Grund-
stiicken bzw. zum Abbruch von Gebiuden zustehen wie der Teilnehmerge-
meinschaft.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fiir den Ortskern in seiner endgiil-
tigen Form, die Ubernahme der Ergebnisse des Flurbereinigungsplanes in das
Grundbuch und die formelle Abwicklung des Verfahrens verzdgerten den
Beginn der Baulandumlegung im férmlich festgestellten Sanierungsgebiet um
etwa 2 Jahre.
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Das Durchfithren der Bodenordnung im Ortsbereich unter Leitung der
Flurbereinigungsbehdrde hitte dagegen nicht nur den Vorteil einer ziigige-
ren Abwiclung, sondern einen weiteren Vorzug darin, dafl die Flurberei-
nigungsbehdrde durch ihre Titigkeit mit den &rtlichen Gegegebenheiten und
den zu beachtenden psychologischen Momenten schon eingehend vertraut ist.

Dies spriche dafiir, die bodenordnerische Tatigkeit der Flurbereinigungs-
behdrde auf die Baulandumlegung im Altbaubereich auszudehnen. Dazu
miifite ihr allerdings das rechtliche Instrumentarium des Bundesbaugesetzes
zur Verfiigung stehen. In § 66 StBauFG wird dieser Moglichkeit Rechnung
getragen. Absatz 4 sieht vor, dafl unter bestimmten Voraussetzungen die
Befugnisse der Gemeinden zur Umlegung auf deren Antrag ganz oder teil-
weise auf die Flurbereinigungsbehorde iibertragen werden kénnen.

Neu- und Wiederbegriindung von Eigentum

Die Veriuflerung von Gebiudegrundstiicken im Rahmen von Sanierungs-
mafinahmen fithrte im Regelfall zur Wiederbegriindung von Eigentum.
Die grofle Anzahl Wohnhzuser, die von eingesessenen und nicht unmittelbar
von der Sanierung betroffenen Dorfbewohnern erstellt wurden, zeigt, dafl
fiir weite Kreise der Bevolkerung neues Grundeigentum begriindet wurde.
Das Stidtebaufsrderungsgesetz enthilt — neben dem gesellschaftspolitischen
Anliegen, den Eigentumsgedanken zu wahren und zu festigen — diese For-
derung als Leitgedanken (§ 1 Abs. 5).

Fiir die Planung ergibt sich daraus die Folgerung, dafl es nicht geniigr,
fiir jede abzubrechende Wohnung nur eine Ersatzwohnung bzw. den Bau-
grund hierzu vorzusehen. Oft erstellen Mieter selbst ein Wohnhaus; Unter-
mieter wiinschen eine eigene Wohnung. Bisher in der Familiengemeinschaft
lebende verheiratete Kinder wollen einen eigenen Hausstand oder bauen
selbst.

Die in Abschnitt 5.3.2. durchgefithrte Untersuchung des Verhaltens der
von Sanierungsmafinahmen betroffenen Grundeigentiimer und Mieter sowie
die Aufgliederung der Bewohner der neuen Hiuser zeigt, dafl das bevolke-
rungspolitische Ziel der Dorferneuerung, die Menschen an den durch Struk-
turmafinahmen aufgewerteten lindlichen Raum zu binden, erreicht wurde.
Der iberwiegende Teil der Sanierungsbetroffenen hat neues Wohnungs-
eigentum begriindet.

Dariiber hinaus hat die Gemeinde einen relativ starken Zuzug (von Bau-
herren und Mietern), vor allem aus Gemeinden des Nahbereichs, erhalten.
Fiir einen Teil dieser Neubiirger waren hierfiir berufliche Griinde (mit)be-
stimmend.

Die Dorferneuerung unterbricht somit nicht nur den Abwanderungsprozef}
im lindlichen Raum, sie bewirkrt iiberdies einen Bevolkerungszuwachs durch
Zuwanderung. Gleichzeitig ist mit ihr in zahlreichen Einzelfillen eine Ver-
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besserung der beruflichen Situation derart verbunden, daff Pendlerwege
verkiirzt werden oder ganz entfallen.

Aussiedlung und Althofsanierung

Wegen des — in Abschnitt 5.3.1. aufgezeigten — hohen Kapitalbedarfes
und der im Verhilinis zu baulichen Verbesserungen in Altgehtften meist
geringeren Rentabilitit bei Aussiedlungen stellt sich unter dem Aspekt der
Dorferneuerung die Frage nach der Notwendigkeit der Verlegung landwirt-
schaftlicher Gehofte in die freie Feldmark.

In Anbetracht der sich aus der Flichensanierung ergebenden Moglichkeiten,
durch Hofraumvergréflerung und Einbeziehung verwertbarer Bausubstanz
eine zweckmiflige Zuordnung von Wohn- und Wirtschaftsgebduden zu er-
reichen und Erweiterungsflichen bereitzustellen, bietet sich hier die Althof-
sanierung nicht nur als Alternative zur Aussiedlung an; wegen der gesamt-
wirtschaftlichen Kosteneinsparung muf} sie sogar vielfach als die bessere
Lsung angesehen werden.

Hieraus ergibt sich die Feststellung, daff der Aussiedlung in die offene
Feldflur im Rahmen der umfassenden Dorferneuerung im allgemeinen nicht
mehr die Bedeutung zukommt, die ihr sowohl in betriebswirtschaftlicher Be-
ziehung als auch im Hinblick auf die oftmals erst durch sie herbeigefiihrte
Moglichkeit einer Auflockerung der dorflichen Gebidudestruktur bisher zu-
kam. Es kann daher die Auffassung, dafl die Aussiedlung der Ausgangs-
punkt der Dorferneuerung sein miisse (108, 38), (64, 197), beziiglich der
umfassenden Dorferneuerung nicht geteilt werden kann.

Die Verlegung landwirtschaftlicher Betriebe in die freie Feldmark im
Zuge der Dorferneuerung bedarf deshalb einer sorgfiltigen Priifung. Soweit
nicht eine Herausnahme der Betriebe aus dem Dorfverband aus betriebswirt-
schaftlichen Griinden (Gemarkungen mit weiten Entfernungen und sehr
unterschiedlicher Héhenlage), aus landeskulturellen Erfordernissen (Land-
auffangbetriebe) oder wegen der von bestimmten Betriebstypen ausgehen-
den Emissionen geboten erscheint, ist vor allem bei Ackerbaubetrieben ohne
oder mit nur geringfiigiger Viehhaltung ein Verbleiben im Dorfverband
oftmals moglich und sinnvoll. Bei Sanierungsmafinahmen gréfleren Um-
fangs ergibt sich dadurch die Moglichkeit, einen Teil der freiwerdenden
baulichen Substanz aufzufangen und weiterzuverwenden.

Bei der als Flachensanierung durchgefithrten Dorferneuerung, die bau-
liche Mafinahmen in Altgehdften — in Verbindung mit einer sinnvollen
Betriebsumstellung und -vereinfachung — in ihre Uberlegungen einbezieht,
sollte aus Griinden der Wirtschaftlichkeit die Althofsanierung in vielen
Fillen an die Stelle der Aussiedlung treten.
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Ausweisung landwirtschaftlicher Baugebiete

Auch bei Ausschdpfung aller vorhandenen Mdglichkeiten zur Sanierung
der landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe im Altdorf wiirden (nach Ab-
zug des fiir Sffentliche Anlagen und Einrichtungen und fiir Geschifte be-
nétigten Gelidndes) die Fliche der im Ortsetter erworbenen Grundstiicke
und die verwertbare Bausubstanz nicht ausgereicht haben, alle elf Aussied-
lungs- und eventuell weitere ortsansissige Betriebe durchgreifend zu sanieren.
Insofern hitte ein Teil der Betriebe — unbeschadet der obigen Ausfithrun-
gen — zur Erreichung einer vollstindigen Sanierung aus dem alten Ortskern
herausgenommen werden miissen. In Anbetracht der sich als Wiederaufsplit-
terung auswirkenden Aufstocdsung der Wirtschaftsflichen, der Entwicklung
zur Vollmotorisierung und Hochmechanisierung erscheint hierfiir jedoch die
Aussiedlung — sofern nicht die oben angefiihrten Griinde, die nach wie vor
fiir die Verlegung der Betriebe in die freie Feldmark sprechen kénnen, vor-
liegen — nicht mehr zweckmiflig. Es wird dazu eine andere Moglichkeit
der baulichen und flichenmifligen Sanierung der Betriebe aufgezeigt.

Ein fiir diesen Zweck giinstig gelegenes Ortserweiterungsgebiet sollte die
Betriebs- und Wohngebiude landwirtschaftlicher Betriebe aufnehmen. Das
dafiir im Fldchennutzungsplan vorzusehende Gebiet miifite durch seine
Zwedkbestimmung ausschlieflich der Besiedlung mit landwirtschaftlichen
Vollerwerbsbetrieben vorbehalten sein. Dadurch wire die gleiche optimale
Gestaltung der Innenwirtschaft und die spitere Anpassung und Erweiterung
der Gebiude wie bei der Aussiedlung mdglich. Da der durch die Flurbereini-
gung geschaffenen giinstigen Zuordnung von Hof und Feld nur in be-
grenztem Umfang bleibender Wert zukommt, konnten die nach dieser Kon-
zeption durchgefithrten Mafinahmen nahezu den gleichen betriebswirtschaft-
lichen Effekt wie eine Aussiedlung erreichen. Die dabei je Hofstelle auszu-
weisende Fliche miiflte sich aus finanziellen Griinden auf die Gehoftfliche
beschrinken, brauchte somit keine landwirtschaftlichen Nutzflichen einzu-
schliefen. Fiir die anzustrebende Grofle der Gehoftfliche in Abhingigkeit
von der Betriebsgrofie gibt Meimberg (66, 36) Anhaltspunkte.

Fischer (27, 274) hat aus der Sicht der Bauleitplanung ein dhnliches Kon-
zept entwickelt. Dabei bleibt jedoch offen, ob bzw. inwieweit bei der Hof-
stelle eine Landabfindung erfolgen soll.

Gassner (32, 31) weist auf die Mdglichkeit der Ausweisung von Betriebs-
und Wohnstittengruppen im Hinblick auf die Bedeutung neuer Betriebs-
formen hin.

Im Verfahren Stebbach wiire fiir die Errichtung von Betriebs- und Wohn-
stitten landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetriebe das Gewann ,Bertschen®
glinstig gewesen. Dadurch hidtte auch die durch die Umgehungsstrafie be-
dingte anbaufreie Fliche (in Grofle von etwa 2 ha) im Anschlufl an die
Hofraiten sinnvoll in das Gesamtgehdft einbezogen werden kdnnen.
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Es wird nicht verkannt, daff die Bereitstellung der fiir die Hofstellen er-
forderlichen Flichen wegen ihres Baulandcharakters grofle Kosten verursa-
chen kann. Legt man — in einer Uberschlagsrechnung — den &rtlichen
Quadratmeterpreis fiir baureifes Land vom Jahre 1961 (d. h. zum Zeitpunkt
der Aussiedlungen) zugrunde, und rechnet man mit einer erforderlichen
Hofraumfliche von 40 bis 50 a je Hofstelle (was auch der Hof- und Ge-
biudefliche der Aussiedlungsbetriebe entspricht), so ergibt sich, daf bei
ortsnahem Gebiet, beispielsweise dem Gewann ,,Bertschen®, die entstehen-
den Kosten fiir Grunderwerb und Erschliefung weit unter den Gesamtko-
sten fiir die Erschliefung der Siedlerstellen am durchgefithrten Standort
bleiben wiirden.

Unter siedlungsgeographischen und raumordnerischen Gesichtspunkten
spricht fiir das entwickelte Modell die Tatsache, dafl eine Zersiedlung der
Landschaft damit ausgeschlossen wire. Bei der Verlegung von landwirt-
schaftlichen Hofstellen in die freie Feldmark — die nach Schitzungen fiir
noch mindestens 100 000 Betriebe notwendig ist (17, 9) — kann, auf lange
Sicht gesehen, die Gefahr nicht ausgeschlossen werden, dafl vor allem
weilerartige Aussiedlungen mit der Zeit als Kristallisationspunkte fiir eine
weitere Besiedlung wirken kénnen (57, 10).

In neuerer Zeit zeichnet sich unter dem Blickpunkt der Raumordnung
eine Entwicklung ab, die die zukunftsweisende Bedeutung der Aussied-
lung in Frage zu stellen beginnt (63, 31), (33, 32), (27, 276), (92, 245).

Auch sozial-soziologische Gesichtspunkte sind von Bedeutung; das Ver-
bleiben im geschlossenen Siedlungsverband des Dorfes wiirde es den be-
troffenen Landwirten und ihren Familien erméglichen, in vollem Umfang
an den in der Dorferneuerung geschaffenen infrastrukturellen Einrichtungen
teilzuhaben.

Die Durchfihrung der aufgezeigten Konzeption kénnte, wenn vor allem
die auf lange Sicht in ihrem Bestand als gesichert geltenden Betriebe in
diese der Landwirtschaft vorzubehaltenden Dorfgebicte verlagert wiirden,
mit der Zeit zu einer gebietsmifligen Trennung der Funktionen innerhalb
des Dorfes fiihren. Dabei wiirde jedoch — im Gegensatz zu der mit der
Aussiedlung geschaffenen Lage — das biuerliche Element weiterhin im
Ortsverband vertreten sein.

Gerade in einer als Modellverfahren verstandenen Dorferneuerung hitte
das Beschreiten neuer Wege aufschlufireiche Erfahrungen bringen kénnen.

Zur Ausweisung neu zu erschlieflender Bauflichen, die der Besiedlung mit
landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetrieben vorbehalten bleiben sollten, wire
eine Erginzung der Baunutzungsverordnung erforderlich. Dazu miifiten die
in § 1 Abs. 2 dieser Verordnung aufgefiihrten Baugebiete um eine Bezeich-
nung erweitert werden, die in die Gruppe der ,gewerblichen Baufldchen®
einzuordnen wire. In Anlehnung an die Bezeichnungen ,Gewerbegebiet®
und ,Industriegebiet® konnte dieses ausschliefflich Agrarbetrieben vorzube-
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haltende Baugebiet als ,, Agrogebiet (GA)“ bezeichnet werden. Diese Bezeich-
nung wiirde Uberschneidungen mit dem Begriff Agrargebiet vermeiden, an-
dererseits wiirde sie der Entwicklung der Landwirtschaft in Richtung auf
kaufminnisch gefiihrte, hochmechanisierte Gewerbebetriebe Rechnung tragen.

Verbesserung der Agrarstruktur

Die Dorferneuerung beschleunigt die auf eine Differenzierung der land-
wirtschaftlichen Betriebe ausgerichtete Entwicklung. Damit unterstiitzt sie
den durch die Flurbereinigung stark geférderten Prozefl der Auf- bzw.
Abstockung der Grenzbetriebe zu Voll- bzw. Nebenerwerbsbetrieben.
Eine vermehrte Freisetzung landwirtschaftlicher Flichen erfolgt somit indi-
rekt dadurch, daf} die Dorferneuerung den Vorgang der Umstrukturierung
der landwirtschaftlichen Betriebe im Sinne der Betriebsaufgabe einerseits
und der Bildung gesunder vollerwerbstitiger Familienbetriebe andererseits
beschleunigt.

Um die landwirtschaftliche Besitzstruktur dieser Entwicklung anzupassen,
ist die gleichzeitige Durchfithrung einer Flurbereinigung erforderlich. Ohne
zeitlich gleichlaufende Neuordnung der Flurverfassung und der Besitzver-
hiltnisse kann die Dorferneuerung in Gemeinden, deren soziale Struktur
von dem biuerlichen Element geprigt oder doch stark mitbestimmt wird,
iiberhaupt nicht zur vollen Wirksamkeit gelangen.

Die Zuteilung fiir in absehbarer Zeit auslaufende landwirtschaftliche
Betriebe sollte — soweit es mit anderen Zuteilungsgrundsitzen vereinbar
ist — in nichster Nachbarschaft zu den Aussiedlungen bzw. ihren neuen
Wirtschaftsflichen erfolgen. Dadurch konnten die ausgesiedelten Betriebe
als Landauffangbetriebe wirken, ohne dafl gleichzeitig eine erneute Besitz-
zerstreuung in groflerem Umfang eintreten miifite. Auch erleichtert eine
weitgehende Ausrichtung des Zuerwerbs von Wirtschaftsflichen auf einem
bestimmten Gemarkungsteil eine spitere (eventuell auf dieses Gebiet be-
grenzte) Arrondierung in einer Zweitbereinigung oder freiwilligen Zusam-
menlegung.

Durch die Neuordnung sind Wirtschaftsflichen zu bilden, deren Grofle
den betriebswirtschaftlichen Erfordernissen moderner landwirtschaftlicher
Betriebe entspricht. Dies gilt vor allem fiir das Gebiet der Siedlungsflichen.
Ein entsprechend weitmaschig angelegtes Wegenetz mufl die Voraussetzung
schaffen zu einer starken Arrondierung und zur Bildung von Grundstiicken,
deren Flicheninhalte auf die Betriebsgrifie und auf die in den Betriebsent-
wicklungsplinen vorgesehene hohe Mechanisierungsstufe, besonders der aus-
gesiedelten Betriebe, abgestimmt sind.

Die zuteilungsmiflige Behandlung des von den Aussiedlern bewirtschaf-
teten Dauerpachtlandes sollte besser derart erfolgen, dafl die Pachtflichen
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unmittelbar neben den Eigentumsflichen der Siedler ausgewiesen werden.
Auf die Bedeutung der sich damit ergebenden gréfleren Wirtschaftsflachen
wird in Abschnitt 5.3.1. eingegangen.

Der Ausrichtung der Dorferneuerung auf den zentraldrtlichen Nahbereich
entspricht die Durchfithrung von Gruppenverfahren bei den agrarstruktu-
rellen Mafinahmen. Die gleichzeitige Abwicklung mehrerer Flurbereinigungs-
verfahren bringt eine Reihe von Vorteilen mit sich.

So 1df8t sich das Wegenetz im Bereich der gemeinsamen Gemarkungsgren-
zen optimal gestalten, was wiederum eine giinstige Linienfithrung fiir die
Begradigung der Gemarkungsgrenzen ermdglicht. Da innerhalb der Verfah-
rensgebiete jeder Zwangsanschluff durch anzuhaltende Wege bei der Ge-
staltung des Wegenerzes entfillt, lassen sich zweckmifige Gewannblocke
anlegen.

Der Austausch von Abfindungsanspriichen innerhalb der einbezogenen Ge-
markungen ermdglicht die Beseitigung von Besitzverzahnungen zwischen
den einzelnen Gemeinden. Diese Neuordnung des Ausmirkerbesitzes ver-
starke iiberdies den Zusammenlegungsgrad wesentlich. Weiterhin ergibt sich
aus der als Gruppenverfahren durchgefithrten Flurbereinigung die Méglich-
keit, Standorte fiir im Verfahren verwirklichte Aussiedlungen unter Ge-
sichtspunkten der Flichennutzung im Nahbereich festzulegen.

Finanzierung und Kosten

Aufgrund der Bestimmungen des Finanzierungserlasses wurden der Teil-
nehmergemeinschaft Zuschiisse des Landes gewihrt bis zur Hohe des nach
der Verwertung der abgefundenen und abgerdumten Gebdudegrundstiicke
ungedeckt bleibenden Betrages. Dieser ergibt sich als Unterschiedsbetrag
zwischen der Abfindungssumme und dem Erlss, der durch die Wiederveriu-
ferung der freigemachten Flichen sowie durch das aus dem Abbruch an-
fallende Material erzielt wird. Da als Erlss aus verwertbaren Teilen kein
nennenswerter Betrag eingenommen wurde, ist der Verwertungswert prak-
tisch gleichzusetzen mit dem Wert von Grund und Boden.

Der durch den Gebiudesubstanzverlust und die Abbruchkosten bedingte
Anteil an den unrentierlichen Kosten der Sanierung macht — wie in Ab-
schnitt 5.5.2. nachgewiesen wird — einen Betrag von iiber 2,1 Millionen DM
aus.

Bezogen auf die 66 Wohneinheiten der bisher beseitigten Gebiude ent-
fallen somit auf die abgebrochene Wohneinheit einschliefilich des durch-
schnittlichen Anteils an Wirtschafts- und Nebengebiuden (die 37 %o des
Gesamtgebiudewertes ausmachen) durchschnittlich etwa 32 000 DM an un-
rentierlichen Kosten. In diesem Betrag sind nicht enthalten die in Abschnitt
5.5.1. behandelten Kostenfaktoren sowie Regie- und Finanzierungskosten.
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Vergleichbare Werte aus dem Bereich der Stadterneuerung, deren Nen-
nung jedoch ausdriicklich als beispielhaft bezeichnet wird, gibt (22, 40) an
mit 10 000 bzw. 15000 DM an unrentierlichen Kosten pro abzubrechende
Wohneinheit.

Der fiir Stebbach ermittelte Betrag enthilt als Recheneinheit noch den
Wert der zugehorigen abgebrochenen Nicht-Wohngebdude. Liflt man die
Wirtschafts- und Nebengebiude aufler Betracht, so liegen die durchschnitt-
lichen unrentierlichen Kosten der Ordnungsphase je abgebrochener Wohnung
bei 20 270 DM.

Der Deutsche Verband fiir Wohnungswesen, Stidtebau und Raumplanung
schligt in einer Untersuchung zur Finanzierung von Sanierungsmafinahmen
vor, die unrentierlichen Kosten der Ordnungsphase auf Bund, Linder und
Gemeinden im Verhiltnis 40 : 40 : 20 aufzuteilen (22, 44). Bei Anwendung
dieses Verteilungsschliissels im Falle der Dorferneuerung Stebbach zeige sich
im Hinblids auf den von der Gemeinde aufzubringenden Kostenanteil, dafl
die daraus entstehende Belastung fiir die Gemeinde nicht tragbar wire.

Moglichkeiten zur Kosteneinsparung

Bei der augenblidklichen Finanzausstattung sind die Gemeinden nicht in
der Lage, aus eigener Kraft Sanierungen in groferem Umfang vorzunehmen.
Vor allem die notwendige Abdeckung des sehr bedeutenden unrentierlichen
Kostenanteils macht Zuschiisse der 6ffentlichen Hand in erheblichem Aus-
mafl erforderlich.

Deshalb miissen alle gangbaren Wege, die Kosten zu verringern, geniitzt
werden. Dazu sind die gesetzlichen Mdglichkeiten, friihzeitig wertsteigernde
Investitionen an Gebiuden von zur Abfindung vorgesehenen Grundstiicken
zu unterbinden, konsequenter anzuwenden. Durch Erlafl einer Verande-
rungssperre hitte verhindert werden konnen und miissen, dafl durch Um-
und Ausbau bzw. grofere Instandsetzungsarbeiten verursachte Mehrauf-
wendungen von iiber 80 000 DM fiir die Abfindungsbetridge der abgebro-
chenen Gebiude entstanden, die wesentlich zum Sanierungsverlust beitrugen.

Der Erwerb der Grundstiicke durch die Teilnehmergemeinschaft bindet
fiir einen lingeren Zeitraum die fiir den Wert des Bodenanteils aufzubrin-
genden Finanzierungbetrige. Um das hierzu erforderliche Kapital wenig-
stens teilweise kurzfristig riickfliefen zu lassen, sollte von der Moglichkeir,
noch wihrend des Flurbereinigungsverfahrens punktuell mit der Aufbau-
phase zu beginnen, in wesentlich gréflerem Umfang Gebrauch gemacht wer-
den. Dadurch kénnten die dafiir bereitgestellten Mittel revolvierend ver-
wendet und somit der Gesamtbetrag des erforderlichen Kapitals einge-
schrankt werden.
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Unter dem Gesichtspunkt der Einsparung von Kosten sei auf die Not-
wendigkeit hingewiesen, bei der Wertermittlung der Grundstiicke die Sach-
werte auf marktgerechte Verkehrswerte zuriickzufiihren.

Eine weitere Moglichkeit, die Kosten fiir Gebiudeerwerb und Abbruch
wesentlich zu senken, mufl in einer Planung gesehen werden, die die ihrer
baulichen Substanz nach erhaltenswerten Gebiude soweit wie moglich in
die Neuordnung einbezieht. Bei der Festlegung der einzelnen Sanierungs-
objekte bzw. ihrer Einordnung in das Sanierungskonzept (wie Beseitigung
und Modernisierung baulicher Anlagen, Zuteilung an andernorts in Geld ab-
gefundene Teilnehmer oder Althofsanierung) sollte der Gesichtspunkt einer
Kostensenkung stirker in den Vordergrund gestellt werden. Der Planer mufl
sich der Tatsache bewufit sein, dafl die Sanierung durch Totalabbruch der
alten Gebdude — vor allem, wenn sie als Flichensanierung durchgefithre
wird — und nachfolgende Neubebauung die aufwendigste Form der Sa-
nierung ist. Die Zahl der entgegen der urspriinglichen Konzeption im Lauf
des Verfahrens in den Abbruchplan miteinbezogenen weiteren Gebiude
(deren Einschluf nicht etwa aus Griinden einer undurchfithrbaren urspriing-
lichen Planung erfolgte) zeigt die Gefahr auf, die sich aus der hiufigen und
nicht zwingend erforderlichen Anderung und Weiterentwicklung des Sanie-
rungsplanes hinsichtlich des Grundsatzes einer sparsamen und wirtschaft-
lichen Verwendung &ffentlicher Mittel ergeben kann.

Aufgrund ihrer finanziellen Situation ist die Gemeinde Stebbach weitge-
hend auf Zuschiisse von Land und Bund angewiesen. Trotz der Bereitstel-
lung hoher 6ffentlicher Mittel (vgl. Abschnitt 5.5.4.) ist ihr Haushalt stark
belastet. Der Schuldenstand betrug am 31. 12. 1968 bei 500 780 DM Ge-
samtschulden rund 700 DM pro Kopf der Bevdlkerung; 1960 hatte er pro
Einwohner 222 DM betragen.

Die Forderung nach einem wirtschaftlichen Mitteleinsatz erhdlt erhohte
Bedeutung im Hinblick auf den hohen Kapitalbedarf bei Durchfiihrung
von Sanierungsmafinahmen in breiter Streuung.

Bei der Finanzierung der Dorferneuerung sind neue Organisationsformen
bei der Mittelbereitstellung anzustreben, um die bestehende Uniibersicht-
lichkeit und Zersplitterung weitgehend zu beseitigen und eine einfachere
Handhabung der Finanzierungspraxis zu erreichen. Die Forderungspro-
gramme von Bund und Lindern miissen mehr als bisher auf die Entwick-
lung der zentraldrtlichen Gliederung ausgerichtet werden.

Erschlieffungsbeitrige im Sanierungsgebiet

Ein Teil der Bewohner Stebbachs hat das Eigentum an den Grundstiicken
im Sanierungsgebiet behalten. Es stellt sich daher bei der Neuordnungser-
schliefung die Frage, ob bzw. inwieweit Erschliefungsbeitrige fiir diese
weiterhin bestehenden Grundstiicke erhoben werden kénnen. Die gestiege-
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nen Anforderungen an Flichen fiir den fliefenden und ruhenden Verkehr,
an Griin- und sonstigen Gemeinbedarfsflichen bilden bei der Neuerschlie-
fung des Sanierungsgebietes einen wesentlichen Kostenfaktor.

Das Stidtebauférderungsgesetz legt in § 6 Abs. 7 fest, dafl im férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet die Vorschriften iiber die Erhebung von Bei-
triagen fiir die Herstellung, Erweiterung oder Verbesserung von Erschlie-
flungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 BBauG nicht anzuwenden sind.
Die Begriindung hierzu fithrt aus, dafl fiir die Grundstiicke im Altbaube-
reich meist schon Erschliefungsbeitrige bei der Ersterschliefung erhoben
wurden und die Neuerschliefung daher keine neue Erschlieflungsbeitrags-
pflicht entstehen lassen soll.

Nach § 41 Abs. 4 StBauFG hat der Eigentiimer eines im férmlich festge-
legten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks an die Gemeinde einen Aus-
gleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der durch die Sanierung bedingten
Erhthung des Wertes seines Grundstiicks entspricht. Damit wurde im Ge-
setz der Grundsatz eines Sanierungsbeitrages verwirklicht, wonach durch
dffentliche Leistungen entstandene Wertsteigerungen zur Finanzierung eben
dieser Leistungen herangezogen werden.

In sinngemifler Anwendung dieser Regelung sollte daher der einzelne Ei-
gentiimer den an sich auf sein Grundstiick entfallenden Anteil an den Er-
schliefungskosten nur bis zu dem Betrag tragen miissen, der der ErhShung
des Wertes seines Grundstiicks durch die Sanierung entspricht. Die gesetzliche
Handhabe dazu ist durch § 135 Abs. 5 BBauG gegeben. Analog hierzu
wire in der Umlegung bei der Festsetzung des Verteilungsmafistabes zu ver-
fahren.

Die Neu-Erschliefung braucht sich nicht auf Erschliefungsanlagen im
Sinne des § 127 Abs. 2 BBauG zu beschrinken; sie wird, wie das Beispiel
Stebbach zeigt, im allgemeinen noch andere Erschliefungsanlagen umfassen.
Es wire zweckmifig, diese ebenfalls der inhaltlichen Regelung des § 6 Abs.
7 StBauFG zu unterwerfen, da durch die Herstellung neuer oder die Er-
weiterung bzw. Verbesserung bestehender anderer als nach § 127 Abs. 2
BBauG festgesetzter Erschliefungsanlagen (z. B. Entwisserungs- oder Was-
serversorgungsanlagen) Altgrundstiicke ebenfalls nicht immer einen Wert-
zuwachs zu erfahren brauchen. Soweit ein solcher jedoch eintritt, wird er
durch den Sanierungsbeitrag mit erfafit werden konnen.

Je nach Art der vorgesehenen Neuordnung des Sanierungsgebietes kann
es sogar geschehen, dafl im Altbaubereich verbleibende Eigentiimer durch
die NeuerschlieBung benachteiligt werden. Dies trifft in Stebbach auf einen
Grofiteil der wihrend des Verfahrens im privaten Eigentum verbliebenen
bebauten Grundstiicke zu. Hier werden vor allem durch Anderungen der
Hohenlage von auszubauenden Straflen Wertminderungen der Gebdude
bzw. Grundstiicke dadurch eintreten, dafl Zuwegungen zu Garagen nach-
teilig verindert werden miissen.
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Deshalb ist die von der Gemeindeverwaltung vorgesehene Regelung, fiir
das Sanierungsgebiet grundsitzlich keine Erschliefungsbeitrige zu erheben
und die fiir die Erschliefung erforderlichen Aufwendungen in die Verdufle-
rungskosten der Baugrundstiicke einzubeziehen, als zweckmiflig anzusehen.

Wechselbeziehungen zwischen Flurbereinigung und Dorferneuerung

Fiir den Erwerb von Grundstiicken, die zur Durchfithrung von Erneue-
rungsmafinahmen bendtigt werden, haben sich die entsprechenden Bestim-
mungen des Flurbereinigungsgesetzes als zweckmifliges Instrument erwie-
sen.

Die Anwendung der durch das Flurbereinigungsgesetz gegebenen Rechts-
institution der Abfindung in Geld statt in Land nach §§ 52 ff. FlurbG und
damit die Einschaltung der Teilnehmergemeinschaft der Flurbereinigung
als Trigerin des Erwerbs von Grundstiicken und Gebiduden, die zur Durch-
fithrung der Neuordnung erworben werden miissen, bringt eine Reihe von
Vorteilen mit sich, die in Abschnitt 5.2.3. behandelt werden.

Durch den Grundstiickserwerb nach den Bestimmungen des Flurbereini-
gungsgesetzes sind die Mitglieder des Vorstandes der Teilnehmergemein-
schaft aktiv und mitverantwortlich in die Dorferneuerung eingeschaltet. Thre
Kenntnis der dorflichen Verhiltnisse kann fiir die Dreierkommission, die
im Namen der Teilnehmergemeinschaft die Verhandlungen zum Erwerb
von Grundstiicken fiihrt, oftmals von groflem Nutzen sein. Im Rahmen der
Hauptaufgabe des Vorstandes, die letztlich darin besteht, die Verbindung
zwischen den staatlichen Stellen und den unmittelbar Betroffenen im Sinne
einer objektiven Interessenvertretung herzustellen, sind seine Mitglieder
wichtige Informatoren fiir die mit der Durchfithrung der Dorferneuerung
betrauten Personen.

Da erst nach einer gewissen Anlaufzeit eine weitgehende Bereitschaft der
Teilnehmer zur Aufgabe des Altbesitzes zu erwarten ist, kommt einer frith-
zeitigen und intensiven Aufklirung grofle Bedeutung zu. Bei der Mehrzahl
der Einwohner wird erst das Vorliegen anschaulicher Ergebnisse, wie es bei-
spielsweise neue Wohnhiduser der fiir ihre alten Anwesen abgefundenen
Eigentiimer sind, die notwendige Aufgeschlossenheit und die Bereitschaft
zur Mitarbeit herbeifiihren. Aus diesem Grunde ist ein gezieltes Vorgehen
von Anfang an unerlidfilich.

Die konsequente Verfolgung des Zieles, neben bebauten Grundstiicken
mbglichst viele Gartengrundstiicke und unbebaute Kleingrundstiicke in die
Abfindungen in Geld miteinzubezichen, hitte die Teilnehmergemeinschaft
im Laufe des Verfahrens in den Besitz vieler Flichen gebracht, die fiir Auf-
stockungen, Grenzbegradigungen und &ffentliche Anlagen bendtigt werden.

Um schwierige Abfindungsvereinbarungen rechtzeitig, in manchen Fillen
{iberhaupt abschlieflen zu kénnen, sollte die mit den Erwerbsverhandlungen
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befafite Kommission bei der Festsetzung des Kapitalbetrages fiir die Geldab-
findungen einen Ermessensspielraum haben. Als Grenze dafiir ist eine
Spanne von 10 % des der Verhandlung zugrunde zu legenden Verkehrswer-
tes ausreichend. Jedoch sollte dieser Wert durch einen absoluten Hochstbetrag
begrenzt werden. Dieser mufl sich nach den jeweiligen Kaufkraftverhilt-
nissen richten; fiir Stebbach wire seine Festsetzung auf 5000 DM richtig
gewesen.

Aus dem Verstindnis der Dorferneuerung als sozialer Aufgabe ergibt
sich die Forderung, in Analogie zu den Férderungsrichtlinien fiir die Aus-
siedlung auch fiir den nichtlandwirtschaftlichen Personenkreis eine Garan-
tiesumme fiir das Altanwesen einzufithren. Thre Gewihrung sollte an die
Bedingung gekniipft sein, sie als Finanzierungshilfe zum Bau eines Wohn-
hauses, zum FErwerb einer Eigentumswohnung oder eines Hausgrund-
stiicks zu verwenden. Unter Beriicksichtigung der Tatsache, dafl die Er-
stellung eines neuen landwirtschaftlichen Gehdftes weit groflere finanzielle
Mirttel erfordert als der Neubau eines Ein- oder Zweifamilienhauses,
kénnte diese Garantiesumme auf die Hilfte des jeweils fiir Aussiedler
gliltigen Garantiebetrages festgesetzt werden.

Koordinierungsausschuf§

Die Aufgabe der Koordinierung bei der Dorferneuerung liegt bei der
Dreierkommission, einem Ausschuf}, der aus dem leitenden Flurbereini-
gungsingenieur, dem zustindigen Bezirksbaumeister und dem Fachberater
tiir Flurbereinigung beim Landwirtschaftamt besteht. Durch diese Zusam-
mensetzung des Koordinierungsausschusses aus Berufsvertretern aus den
fachlichen Disziplinen Vermessung bzw. Flurbereinigung, Bauleitplanung
und Landwirtschaft ist bei reibungsloser Zusammenarbeit die Gewihr fiir
die gute Abstimmung der verschiedenen Planungen untereinander gegeben.
Besondere Bedeurung kommt hierbei der Abstimmung von Flichennut-
zungsplan und Wege- und Gewisserplan, der Einordnung von Vorhaben
der Althofsanierung in den Sanierungs- bzw. Bebauungsplan, der Abgren-
zung zwischen baulichen Mafinahmen in AltgehSften und Aussiedlung
sowie der sinnvollen gegenseitigen Erginzung von landwirtschaftlich-be-
triebswirtschaftlicher und baulicher bzw. soziologischer Bestandsaufnahme
zu. Weitere Aufgaben der Koordinierung, zu der auch jegliche Finanzie-
rung gerechnet werden mufl, werden in Abschnitt 4.3. behandelt.

Die harmonische Zusammenarbeit des Koordinierungsausschusses bei
allen Arbeitsabschnitten ist somit sehr wesentlich. Alle Ausschufimitglieder
sollten ihre diesbeziigliche Titigkeit ausschliefilich in ihrer Eigenschaft
als Angehérige des &ffentlichen Dienstes wahrnehmen. Die dafiir erfor-
derliche Arbeitszeit mufl durch entsprechende Disposition threr sonsti-
gen dienstlichen Aufgaben gesichert sein. Das Titigwerden einzelner
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Mitglieder des Ausschusses in Angelegenheiten der Dorferneuerung gegen
Entgelt kann eine wirkungsvolle Titigkeit und optimale Zusammenarbeit,
die fiir das Gelingen des Verfahrens mit von entscheidender Bedeutung
ist, in Frage stellen.

Neuordnung der Ortslage in der Flurbereinigung

Von der Moglichkeit, die tatsichliche und rechtliche Neuordnung der
Ortslage schon in der Flurbereinigung durchzufithren, sollte verstirkt
Gebrauch gemacht werden. Sobald durch Mafinahmen der Ordnungsphase
Flichen von ausreichender Grofle erworben und abgeriumt sind, kénnten
siec — in dem zum jeweiligen Zeitpunkt mdoglichen Umfang — entspre-
chend den Erfordernissen des Sanierungsplanes fiir die alsbaldige Bebauung
freigegeben werden. Sofern der Bebauungsplan noch nicht verbindlich
feststeht, wiren neben dem Besitziibergang und sonstigen Festlegungen
erforderlichenfalls auch Auflagen iiber die Art der Bebauung in einer
schriftlichen Vereinbarung zwischen der Teilnehmergemeinschaft und dem
Ubernehmer des Baugrundstiicks zu treffen.

Dieses Vorgehen wiirde zu einer frithzeitigen Einleitung und beschleu-
nigten Durchfithrung der Aufbauphase fiihren. Einer alsbaldigen Wieder-
bebauung der gerdumten Flichen des alten Ortskerns kommt vor allem
wegen der ziigigen Abwicklung des Verfahrens grofle Bedeutung zu. Vor-
aussetzung fiir die noch wihrend des Flurbereinigungsverfahrens einge-
leitete Bebauung ist die Bereitschaft privater Bautriger — die in Stebbach
in hohem Mafle gegeben war —, schon wihrend der Ordnungsphase
Wohn- und Geschiftsgebiude im Ortskern zu erstellen.

Da zur Durchfilhrung der Sanierung eine Anlaufzeit erforderlich ist,
um die noch Zdgernden und Unschliissigen durch Aufklirungsarbeit und
das Beispiel anderer zur Mitarbeit und erforderlichenfalls zur Aufgabe
ihres alten Eigentums zu bewegen, wird nur bei einem Teil der Verfahren
die Sanierung bei Abschluf} der Flurbereinigung ebenfalls im wesentlichen
abgeschlossen sein.

Wenn die fiir Erneverungsmafinahmen bendtigten Flichen in der Flur-
bereinigung bereitgestellt werden, ist es sinnvoll, die in einer anschlie-
fenden Baulandumlegung erfolgende Bodenordnung ebenfalls durch die
Flurbereinigungsbehorde ausfithren zu lassen. Nach Schaffung der dazu
erforderlichen gesetzlichen Voraussetzung durch § 66 Abs. 4 StBauFG
bieten sich zur Verwirklichung zwei Wege an: Die Ubertragung der
Befugnisse der Umlegungsstelle zur Durchfithrung des Bodenordnungs-
verfahrens nach dem Bundesbaugesetz auf die Flurbereinigungsbehsrde
oder die rechtliche Abwicklung der Baulandumlegung im Flurbereini-
gungsverfahren.
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Die erstere Moglichkeit ist entschieden vorzuziehen, da hierdurch die
~— im Normalfall frither beendete — Flurbereinigung nach Erwerb der
erforderlichen Flichen als eigenstindiges Verfahren abgeschlossen werden
kann. Auch sprechen rechtliche Griinde fiir die Durchfithrung der Bau-
landumlegung als besonderem Verfahren (88, 20).

Damit konnen auf der Grundlage des Bebauungsplanes sowohl die
Neuordnungs- als auch die Erschliefungsumlegung in Erginzung der
ibrigen Bodenordnungsmafinahmen im Rahmen der Flurbereinigung in
Auftragserfiillung fiir die Gemeinde erfolgen.

Der Flurbereinigungsingenieur in der Dorferneuerung

Bei den meisten Mafinahmen der Dorferneuerung wird Land benétigt.
Der Bereitstellung des Bodens kommt deshalb eine Schliisselfunktion zu.
Da der Grund und Boden iiberwiegend im Besitz von Landwirten ist,
vermag der Flurbereinigungsingenieur durch die Rechtshandhaben des
Flurbereinigungsgesetzes den Boden nach iibergeordneten Gesichtspunkten
dort bereitzustellen, wo er fiir Verkehrs- und Versorgungsanlagen und
sonstige Gemeinbedarfsflichen und -einrichtungen sowie zur Ausweisung
von Bauland benétigt wird. Dabei kann der Bodenpreis zumeist in ver-
tretbaren Grenzen gehalten werden.

Die dem Flurbereinigungsingenieur gegebene Moglichkeit, dort Land
bereitzustellen, wo ein &ffentliches Interesse besteht, unterstreicht die
grofle Bedeutung der Flurbereinigung fiir die Durchfithrung der Dorfer-
neuerung. Ohne Ausschopfung der durch das Flurbereinigungsgesetz ge-
gebenen Rechtsinstitute ist die Durchfiihrung von umfassenden Dorf-
erneuerungen Iinsbesondere in (bisher) iiberwiegend landwirtschaftlich
orientierten lindlichen Gemeinden nicht méglich. Eine alle Belange be-
riicksichtigende Neuordnung des gesamten Gemeindegebietes liflt sich
wirkungsvoll und in vertretbarem Zeitraum nur unter Mitwirkung der
Flurbereinigungsbehdrde verwirklichen.

Die Dorferneuerung, auch eine solche groflen Ausmafes, 1iflt sich des-
halb zweckmiflig im Rahmen einer Flurbereinigung durchfiihren. Die
integrale Neuordnung des gesamten Gemeindegebietes macht in Freiteil-
barkeitsriumen normalerweise auch Mafinahmen zur Verbesserung der
Agrarstruktur erforderlich. Viele Planungen der Dorfsanierung miissen
auf eine unmittelbar anschliefende Verwirklichung hin zugeschnitten
sein. Daher ist ihre Durchfithrung im Zusammenhang mit einer Flur-
bereinigung sinnvoll, da die enge Verbindung von Planung und Verwirk-
lichung ein Wesenszug des Flurbereinigungsverfahrens ist.

Das der Flurbereinigung zur Verfiigung stehende Rechtsinstrumenta-
rium lift sich fiir viele Belange der Erneuerung wirkungsvoll einsetzen
und erméglicht oftmals erst die Realisierung einzelner ihrer Mafnahmen.
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Insbesondere vermag die Flurbereinigung bei der baulichen Entwicklung
in vielen Fillen eine entscheidende Hilfestellung zu leisten. Die gleich-
zeitige Durchfilhrung von Flurbereinigung und Dorferneuerung bietet
die einmalige Gelegenheit zur guten Eingliederung von Bauplanungen in
das Wegenetz der Gemarkung.

Die mit der Flurbereinigung befafiten Fachkrifte besitzen aufgrund
ihrer Titigkeit eingehende Kenntnisse der ortlichen Verhiltnisse. Durch
ihre Arbeit sind sie weiterhin mit den im lindlichen Raum anstehenden
Aufgaben vertraut. Diese Tatsache sowie die zu erzielende Verwaltungs-
vereinfachung legen es nahe, in das Stidtebaufdrderungsgesetz eine Be-
stimmung aufzunehmen, dafl als Sanierungstriger durch Rechtsverord-
nung der Landesregierungen auch andere Stellen (Behorden) zugelassen
werden kénnen. In der Verordnung ist festzulegen, in welchem Umfang
eine Ubertragung der Befugnisse der Gemeinde zur Durchfithrung der
Dorferneuerung zulissig ist.

Damit wire die rechtliche Voraussetzung gegeben, die Neuordnung
von Dorf und Flur als geschlossene Mafinahme im Auftrag der Gemeinde
durch die Flurbereinigungsbehdrde durchfithren zu lassen.

Zur Vertiefung und Erweiterung der vorliegenden Untersuchung wird
erginzend die Bearbeitung folgender Themenkreise vorgeschlagen:

1. Die Entwicklung eines fiir die praktische Arbeit verwendbaren Ver-
fahrens zur vergleichenden Beurteilung der Sanierungsbediirfrigkeit
einzelner Gemeinden bzw. von Gemeindegruppen.

2. Eine Analyse der grundstiicks- und gebiudebezogenen Sanierungskrite-
rien, um iiber ihre Auswahl und Gewichtung ein System zu entwickeln,
mit dem die Sanierungsreife von Gebiudegrundstiicken beurteilt wer-
den kann.

3. Eine Untersuchung iiber die gegenseitige Austauschbarkeit von un-
bebauten Grundstiicken mit verschiedener Nutzung der Orts- und
Feldlage im Neuordnungsverfahren.

Ausblick

Ausgehend von der Darstellung der rechtlichen Grundlagen fiir die
Titigkeit der Flurbereinigungsbehdrde im Bereich der stidtebaulichen
Entwidklung und nach einem geschichtlichen Uberblick iiber bauliche Maf-
nahmen bei der lindlichen Bodenordnung werden in der vorliegenden
Arbeit Bedeutung und Umfang der Dorferneuerung, ihre Beziehung zur
Raumordnung und den raumbedeutsamen Planungen behandelt.

Die Untersuchung zeigt, dafl das weitgehend abgeschlossene Versuchs-
verfahren Stebbach ein typisches Beispiel fiir die umfassende Erneuerung
einer lindlichen Gemeinde darstellt. Deshalb sind die gewonnenen Ergeb-
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nisse von allgemeinverbindlichem Wert auch und gerade fiir kiinftige
Dorferneuerungen. Im Hinblick darauf kommt den — verfahrenstechni-
schen, finanziellen und rechtlichen — Folgerungen erhhte Bedeutung zu.
Diese wird noch betont durch die mehrfache Bezugnahme auf Bestimmun-
gen des Stidtebauférderungsgesetzes.

Grofles Gewicht erhalten die aufgezeigten Méglichkeiten zur Kosten-
einsparung und die Vorschlige zur Verbesserung der Finanzierung ange-
sichts der groflen Anzahl der in den nichsten Jahrzehnten erforderlichen
Dorferneuerungen und -sanierungen. Bei den dabei durchzufithrenden
Mafinahmen hat sich die im Rahmen eines verbundenen Flurbereinigungs-
und Dorfsanierungsverfahrens durchgefithrte Zusammenarbeit zwischen
Flurbereinigung und Ortsplanung als besonders geeignetes Verfahren zur
Losung der vielschichtigen Aufgaben einer umfassenden Dorferneuerung
erwiesen.
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Punktwertung der Grundstiicke mit Gebiulichkeiten
Dorfsanierung Stebbach

Anlage 1

Spalte Bezeichnung Wertung

51  Uberbauung des Grundst. in % 100 % 4 Pkt.

75 %o 3 Pkt.

50 % 2 Pkt.

25 %, 1 Pkt.

52  Einfiigung in den Gesamtbebauungsplanl 1 Pkt.

(6ffentl. Bereich) 3/ 2 Pkt.

s 3 Pkt.

Y, 4 Pkr,

54  Zustand der Gebidude gut 1 Pkt.

brauchbar 2 Pkt.

schlecht 3 Pke.

baufillig 4 Pkt.

55  Alter der Wohngebiude 200 Jhr. 4 Pkt.

150 Jhr. 3 Pkt.

100 Jhr. 2 Pke.

50 Jhr. 1 Pkt.

56  Alter der Nebengebiude 200 Jhr. 4 Pkr.

150 Jhr. 3 Pkt

100 Jhr. 2 Pk

50 Jhr. 1 Pkt.

57  Wohnfliche pro Kopf der Familie 25 qm 1 Pkt.

20 qm 2 Pkt

15 qm 3 Pkt

10 gm 4 Pkt.

58  Raumhéhe der Wohnung 2,50 m 1 Pke.

2,30 m 2 Pkt.

2,20 m 3 Pkt.

2,10 m 4 Pkt.

59  Wohnungsabschluff nicht vorhanden je Wohnung 1 Pke,

60  Kiiche: Wasser und Abwasser nicht je Wohnung 1 Pke.
vorhanden

61  Schlafzimmer (Eltern) unter 18 gm 1 Pkt.

Kinderzimmer unter 14 qm 1 Pkt.




Spalte Bezeichnung Wertung
62  Wohnzimmer unter 18 gqm 1 Pkt.
‘Wohnzimmer nicht vorhanden 2 Pkt.
63  Sonstiges und fehlende Nebenrdume Speiseckammer
Keller je 1 Pkt.
Speicher
64  Fir fehlendes Bad pro Wohnung je 2 Pkt
65  WC innerhalb der Wohnung je 4 Pkt
je Familie fehlend
66  Trockenabort innerhalb 2 Pkt
Trockenabort auflerhalb 3 Pke.




Anlage 2
Dorferneuerung Stebbach
Stebbach, den 19. Oktober 1960

Name: N.N. Hauptstr. 108 ON...
1. Bestand und Rechtsverhiltnisse:
Lgb. Nr. 104 All. Eig. Wohnhaus Nr. 51
113 ant. All. Eig. Wohnhaus Nr. 108

II. In der Neuordnung vorgesehen:

Lgb. Nr. 104 Abbruch, zur Erweiterung des Rathausplatzes
Lgb. Nr. 113 Stockwerkseigentum mit N.N. miifite aufgehoben
werden

III. Zuteilung vorgesehen:

IV. Mit Planung einverstanden:
ja

V. Bietet im Ortsbereich an Grundstiicken an:
Lgb. Nr. 124 und 349

VI. Ist bereit, an TG* abzugeben:

ja, wenn neu gebaut

VII. Wiinsche:

N.N. beabsichtigt, auf den Grundstiicken Lgb. Nr. 701 und 702 ein
Wohnhaus mit groflerem Nebengebiude zu erstellen
Er wiinscht hierzu eine Bauplatzerweiterung nach Norden

* TG = Teilnehmergemeinschaft
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