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Zentralisation des Flachenmanagements: Ein Beitrag zu
einer effizienteren Flachennutzung?

Von JOSEF LANGENBERG und LUDWIG THEUVSEN

1 Einleitung

Die Preise fur landwirtschaftlich genutzte Flachen (LF) sind in den vergangenen Jahren sehr stark gestiegen.
Die durchschnittlichen Kaufpreise haben sich beispielsweise in Niedersachsen in den Jahren 2005 bis 2013 von
13.234 Euro pro Hektar auf 25.181 Euro pro Hektar (€/ha) fast verdoppelt. Eine &hnliche Entwicklung ist bei
den Pachtpreisen zu beobachten. Die mittleren Vertragsleistungen der Neupachtvertrage sind in
Niedersachsen von 286 €/ha (2005) auf 520 €/ha (2013) und damit um 82 Prozent angestiegen. Selbst die
Durchschnittspachtpreise haben sich trotz der verzégernden Wirkung der mehrjahrigen Vertragslaufzeiten seit
dem Jahr 2005 (269 €/ha) bis zum Jahr 2013 (376 €/ha) um 40 Prozent erhéht (40). Ahnliche Entwicklungen
der Kauf- und Pachtpreise waren — wenn auch mit zum Teil grof3en regionalen Unterschieden und auf sehr
unterschiedlichen absoluten Niveaus — in der jingeren Vergangenheit in vielen Teilen Deutschlands zu
beobachten.

Die landwirtschaftlichen Betriebe stehen aufgrund dieser Entwicklung groRen Herausforderungen gegentber.
So wird die Umsetzung betrieblicher Wachstumsstrategien, die zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der
Landwirtschaft weiterhin unumgéanglich ist, deutlich erschwert. Zudem verschlechtern hohe fixe Auszahlungen
fur Pachten die Risikotragfahigkeit der Betriebe und machen sie anfalliger gegeniiber dem Eintritt
beispielsweise von Marktrisiken in Form niedriger Agrarpreise (23). Je nach Region kdnnen zudem durch den
Preisanstieg einzelne Betriebszweige unrentabel werden, was bei spezialisierten Betrieben zur
Existenzgefdhrdung fuhren kann (15). Das hatte wiederum zur Folge, dass bestimmte Produktionsrichtungen
in einigen Regionen verdrangt wiurden und sich die Landwirtschaft dort auf die verbliebenen, rentableren
Alternativen konzentriere. Der daraus resultierende Strukturwandel in der Agrarlandschaft wird nicht nur von
den Landwirten, sondern auch von der Politik als durchaus problematisch wahrgenommen (17).

Die Grunde fur den Preisanstieg der vergangenen Jahre liegen in der erhéhten Nachfrage nach LF bei
gleichzeitig sinkender Verfligbarkeit. Die hohe Nachfrage geht auf zahlreiche Ursachen zurtick, so
beispielsweise auf ein gestiegenes Agrarpreisniveau, die Bioenergieférderung und die Aktivitaten
auBerlandwirtschaftlicher Investoren. Zudem wirken in einigen Regionen zusatzliche Faktoren, zum Beispiel
hohe Viehdichten, der Anbau von Sonderkulturen oder ein Wachstum der Bevdlkerung, auf die Nachfrage
nach LF ein. Gleichzeitig ist die fur eine landwirtschaftliche Nutzung verfiugbare Flache aufgrund von
Flachenverbrauch durch Gewerbe-, Siedlungs- und InfrastrukturmalBhahmen sowie die
Flacheninanspruchnahme durch 6kologische Kompensation, etwa Aufforstungsmalnahmen, rucklaufig. So
gehen der Landwirtschaft in Deutschland gegenwartig im Mittel etwa 74 Hektar pro Tag verloren (10). Die
Reduktion der landwirtschaftlich genutzten Flache, die mitursachlich fur den Preisanstieg ist, wird in Bezug auf
den Agrarstrukturwandel als auRerst problematisch betrachtet (13; 20). Es ist daher erklérte politische
Absicht, den Flachenverbrauch deutschlandweit auf 30 Hektar pro Tag zu reduzieren (10).

Aufgrund der vielfaltigen Anspriche an das nicht vermehrbare Gut "Boden™ und dessen besonderer Relevanz
fur die Landwirtschaft unterliegt der landwirtschaftliche Bodenmarkt in Deutschland seit langem zahlreichen
rechtlichen Einflissen, so etwa dem Grundstuckverkehrsgesetz und dem Landpachtverkehrsgesetz. Zudem

1 von 26



betreiben eine Reihe von Bundeslandern ein aktives Flachenmanagement, beispielsweise Uber eigens zu
diesem Zweck gegrindete Landgesellschaften. Vor dem Hintergrund der aus Sicht der Landwirtschaft
problematischen Preisentwicklungen am Bodenmarkt ist es das Ziel des vorliegenden Berichts zu analysieren,
inwieweit die Organisation des staatlichen FlAchenmanagements in den Bundeslandern einen Beitrag dazu
leisten kann, Flachen effizienter zu nutzen, etwa durch die Zusammenfassung von Aufgaben des Natur- und
des Hochwasserschutzes. Eine besondere Bertlcksichtigung erfahrt dabei die Moglichkeit einer starkeren
Zentralisation des Flachenmanagements.

Zur Erreichung des Untersuchungsziels sind neben einer Literaturanalyse elf Experteninterviews mit
Fachleuten, die Uber umfassende Kenntnisse des Bodenmarkts verfiigen, durchgefuhrt worden. Diese
Gesprache ermdglichten es, eine vergleichende Betrachtung der Organisation des Flachenmanagements in
ausgewahlten Bundeslandern vorzunehmen, um Anregungen fur eine mdégliche (Re-)Organisation des
Flachenmanagements zu gewinnen. Die folgenden Ausarbeitungen gliedern sich in insgesamt sechs
Abschnitte. Zunachst werden in Kapitel 2 der Untersuchungsgegenstand, die Daten und methodischen
Grundlagen des vorliegenden Beitrags erlautert. In Kapitel 3 folgen die Darstellung der Entwicklung der
Flachenkosten fur Pacht- und Kaufflachen am Beispiel Niedersachsens sowie auf Basis einer Durchsicht der
einschlagigen Literatur in Kapitel 4 eine Zusammenstellung der Einflussgrof3en auf die Preisentwicklung am
Bodenmarkt. AnschlieRend werden in Kapitel 5 die Aufgaben und die Organisation des Landmanagements in
ausgewahlten deutschen Bundeslandern analysiert. Der Fokus der Arbeit liegt auf der in Kapitel 6
durchgefiuhrten Bewertung eines zentralisierten Flachenmanagements, bevor der Beitrag in Kapitel 7 mit
einem Fazit schlief3t.

2 Untersuchungsgegenstand, Daten und Methodik

Die Analyse der Entwicklungen am Bodenmarkt erfolgt im Wesentlichen am Beispiel Niedersachsens. Dort
wirtschafteten im Jahr 2011 etwa 39.900 landwirtschaftliche Betriebe auf rund 2,6 Millionen Hektar
landwirtschaftlicher Flache (LF). Davon werden 1,9 Millionen Hektar als Ackerflache (AF), 0,7 Millionen Hektar
als Grunland und 18.100 Hektar fur Dauerkulturen genutzt. Mit Blick auf die Flachennutzung lassen sich im
betrachteten Bundesland typische Nutzungsregionen unterscheiden. So kommt in den Landkreisen mit
leichteren Bdoden nordlich von Hannover neben der Getreideproduktion dem Anbau von Kartoffeln eine hohe
Bedeutung zu. Im sudlichen Niedersachsen besitzt neben dem Getreide, hier vor allem dem Weizen, die
Zuckerrube einen relativ hohen Stellenwert. Im sudlichen Weser-Ems-Raum (Landkreise Grafschaft
Bentheim, Osnabrick, Emsland, Vechta) werden dagegen relativ viel Gerste und Kérnermais als Futtermittel
fur die Veredlung in der Schweine- und Gefligelmast angebaut. In der Grafschaft Bentheim und dem Emsland
spielt auch der Verarbeitungskartoffelanbau eine wichtige Rolle. Im ndrdlichen Niedersachsen schlief3lich
nimmt der Ackeranteil ab und der Griunlandanteil zu; die landwirtschaftlichen Flachen im Kustenbereich und
dem Elbe-Weser-Dreieck werden daher hauptsachlich von Futterbaubetrieben genutzt. Auf Dauerkulturen
entfallen nur in drei Landkreisen bedeutende Flachenanteile; dies sind die Landkreise Stade (“"Altes Land")
und Harburg (Obstanbau) sowie Ammerland (Baumschulen) (40).

Der vorliegende Beitrag stitzt sich im Wesentlichen auf drei Datengrundlagen:

e Auswertungen der einschlagigen Literatur zum landwirtschaftlichen Bodenmarkt und dessen
Entwicklung sowie Gesetzestexte, die den landwirtschaftlichen Grundstucksverkehr in Deutschland
regeln.

e Offizialstatistiken zum Bodenmarkt, insbesondere Daten des Thunen-Instituts und des
Landesbetriebs fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (LSKN) und des
Landesamtes flur Statistik Niedersachsen (LSN). Diese Daten beziehen sich primar auf den Umfang
und die Entwicklung der einzelnen Landnutzungsarten sowie die Entwicklung der Pacht- und
Kaufpreise am Bodenmarkt.

e Expertengesprache mit Personen, die aufgrund ihrer Tatigkeiten Uber ein umfangreiches Wissen
Uber den Bodenmarkt verfigen.
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Die Expertengesprache wurden unter Verwendung von strukturierten, jeweils einem einheitlichen Schema
folgenden Interviewleitfaden mit offenen Fragen durchgefihrt (25). Die ersten Fragen bezogen sich stets auf
die Aufgaben und Organisationsstrukturen der Institutionen, fur die die Interviewpartner tétig sind. Darauf
folgten Fragen zum Engagement der Institutionen am Bodenmarkt. Die abschlieRenden Fragen gingen auf
Mdglichkeiten zur Verbesserung der Organisation des Flachenmanagements unter besonderer
Berucksichtigung der agrarstrukturellen Vertraglichkeit von Aktivitdten am Bodenmarkt ein. Insgesamt
wurden elf Interviews gefuhrt, um ein méglichst umfassendes, unterschiedliche Sichtweisen
bericksichtigendes Bild vom Bodenmarkt zu erhalten. Im Einzelnen wurden folgende Personen befragt:

e Herr Peter Ache, Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Oldenburg, Geschaftsstelle Oberer Gutachterausschuss.

e Herr Dr. Willy BoR3, Geschaftsfuhrer der Landgesellschaft Sachsen-Anhalt mbH (LGSA) und
Vorsitzender des Vorstandes des Bundesverbandes der gemeinnutzigen Landgesellschaften (BLG).

e Herr Joachim Delfs, Niedersachsische Landesbehorde fir StraBenbau und Verkehr, Leiter des
Geschaftsbereichs Oldenburg.

e Frau Carola Die3el, Amt fur regionale Landesentwicklung Braunschweig, Leiterin des
Dezernatsteils 4.2 - Flurbereinigung und Landmanagement (Geschéftsstelle Gottingen).

e Herr Jorn Johann Dwehus, Hauptgeschéaftsfihrer des Landvolk Niedersachsen -
Landesbauernverband e.V.

e Herr Karl-Heinz Goetz, Verbandsgeschéaftsfuhrer des Bundesverbandes der gemeinnutzigen
Landgesellschaften (BLG).

e Herr Dr. Gert Hahne, Niedersachsisches Ministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz, Leiter Referat 304 - Domé&nen, Liegenschaften.

e Herr Klaus Huchthausen, Burgermeister der Gemeinde Holle und Vizepréasident des
Niederséachsischen Stadte- und Gemeindebundes (NSGB).

e Herr Prof. Dr. Harald Muller, Geschaftsfuhrer der Hessischen Landgesellschaft mbH (HLG).

e Herr Eberhard Prunzel-Ulrich, Landwirt und stellvertretender Vorsitzender der
Arbeitsgemeinschaft bauerliche Landwirtschaft e.V. (AbL).

e Frau Gisela Wicke, Niedersachsischer Landesbetrieb fliir Wasserwirtschaft, Kisten- und
Naturschutz (NLWKN), stellvertretende Leiterin des Geschéftsbereiches Regionaler Naturschutz.

3 Preisentwicklung am Bodenmarkt am Beispiel Niedersachsens

3.1 Entwicklung der Kaufpreise

Die Kaufpreise fur Land sind in Niedersachsen in den vergangenen Jahren deutlich angestiegen. Fur einen
Hektar landwirtschaftlich genutzter Flache (LF) wurden im Jahr 2005 im landesweiten Durchschnitt noch
13.234 Euro gezahlt; bis zum Jahr 2013 war der Kaufpreis dann auf durchschnittlich 25.181 Euro angestiegen.
Insgesamt haben sich die durchschnittlichen Kaufpreise in dem betrachteten Zeitraum um 90 Prozent erhdht
und haben sich somit innerhalb von acht Jahren fast verdoppelt. Wie Abbildung 1 zeigt, ist der Anstieg dabei
nicht linear verlaufen, sondern beschleunigte sich im Zeitablauf und weist dadurch einen exponentiellen
Charakter auf.
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Abbildung 1: Durchschnittlicher Kaufpreis pro Hektar LF in Niedersachsen (in Euro).
Quelle: Eigene Darstellung (40).

Die Preise fur landwirtschaftliche Flachen unterscheiden sich in Niedersachsen zwischen den einzelnen
Regionen zum Teil sehr deutlich. Dasselbe gilt fiir den absoluten wie auch den prozentualen Anstieg der
Kaufpreise. Tabelle 1 stellt die Preise und deren Entwicklung fur ausgewéhlte Landkreise dar.

Tabelle 1: Durchschnittlicher Kaufpreis pro Hektar LF in ausgewahlten Landkreisen (in Euro)

Landkreis 2_005 2(_)13 a_bsoluter Anstieg Anstieg in Prozent
(in Euro) ( in Euro) (in Euro)

Vechta 30.124 64.780 34.656 115

Cloppenburg 21.618 61.495 39.877 185

Osterode 8.406 11.473 3.067 37

Holzminden 11.147 13.492 2.345 21

Wittmund 6.858 25.338 18.480 270

Wesermarsch 6.586 21.105 14.519 221

Quelle: Eigene Darstellung (40).

Die Preise und die Preisentwicklung landwirtschaftlicher Flache in den ausgewahlten Landkreisen weichen zum
Teil deutlich vom Landesdurchschnitt ab. Im Mittel sind die Kaufpreise in Niedersachsen seit dem Jahr 2005
(13.234 €/ha) bis zum Jahr 2013 (25.181 €/ha) um 90 Prozent oder 11.947 €/ha angestiegen (Abbildung 1).
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In den Landkreisen Vechta und Cloppenburg haben sich die Kaufwerte mit einem Anstieg um 34.656 €/ha (+
115 Prozent) und 39.877 €/ha (+ 185 Prozent) sowohl absolut als auch relativ sehr viel dynamischer
entwickelt. Die Preise in beiden Landkreisen lagen bereits im Jahr 2005 erkennbar Uber dem
Landesdurchschnitt; dies ist heute in noch ausgepragterer Weise der Fall. Im Gegensatz dazu ist in den
Landkreisen Osterode mit 3.067 Euro oder 37 Prozent und Holzminden mit 2.345 Euro oder 21 Prozent
absolut und relativ ein unterproportionaler Anstieg der mittleren Kaufpreise zu verzeichnen gewesen; die
Preise liegen daher in beiden Landkreisen nach wie vor deutlich unter dem landesweiten Mittelwert.
Besonders hoch sind die relativen Anstiege der Kaufpreise mit 270 Prozent und 221 Prozent in den
Landkreisen Wittmund und Wesermarsch gewesen. Im Jahr 2005 lagen die Kaufwerte in beiden Kreisen
erheblich unter dem Landesdurchschnitt; durch den starken Anstieg haben sich aber die in den beiden
Landkreisen zu zahlenden Preise dem mittleren Preis in Niedersachsen deutlich angenahert oder ubertreffen
ihn teilweise bereits (Tabelle 1).

Die groRen Kaufpreisunterschiede fir landwirtschaftliche Flachen werden auch in den Auswertungen der
Kaufvertrédge durch den Oberen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Niedersachsen (OGA) deutlich.
Die Auswertungen basieren auf den Daten der Kaufpreissammlung durch die drtlichen Gutachterausschiisse
fur Grundstuckswerte (GAG). Die Grundlage der Kaufpreissammlung bildet die gesetzliche Verpflichtung (8
195 BauGB), Kaufvertrage, durch die das Eigentum an einem Grundstick durch Entgelt GUbertragen wird, bei
den GAG anzuzeigen. Die Auswertungen der Kaufpreissammlung unterscheiden zwischen Grinland und
Ackerland, doch werden die Anzahl der Vertrage, die umgesetzte Flache und besonders der Geldumsatz im
Wesentlichen durch das Ackerland bestimmt. Tabelle 2 zeigt die Verteilung der Kaufwerte in €/ha, die in den
Jahren von 2007 bis 2013 bei der Eigentumstibertragung von Ackerflache gegen Entgelt laut den notariell
beurkundeten Kaufvertragen gezahlt wurden (42).

Tabelle 2: Verteilung der Kaufpreise von Ackerflache je Hektar (in Euro)

Jahr Median (Perzentil 50) Perzentil 05 Perzentil 95
(in Euro) (in Euro) (in Euro)
2007 14.000 5.000 38.300
2008 15.000 5.200 39.000
2009 15.600 5.000 39.000
2010 16.000 6.200 41.000
2011 18.400 6.500 43.500
2012 20.000 7.000 51.600
2013 22.000 7.800 60.000

Quelle: Eigene Darstellung (42).

Fur die Darstellung der Verteilung sind in Tabelle 2 die Perzentile 50, 05 und 95 aufgefiihrt. Das Perzentil 50,
auch Median oder Zentralwert genannt, teilt die Anzahl der Beobachtungen in zwei Halften. Wie in der zweiten
Spalte von Tabelle 2 zu erkennen ist, lagen im Jahr 2007 die in den Kaufvertrdgen festgesetzten Preise fur
Ackerland zu 50 Prozent oberhalb von 14.000 €/ha und zur anderen Halfte unterhalb dieses Preises. Der
Zentralwert ist in den Jahren bis 2013 auf 22.000 €/ha angestiegen und hat sich damit ahnlich wie das
arithmetische Mittel entwickelt (Abbildung 1). Der Median ist im Unterschied zum Mittelwert unempfindlich
gegentlber Ausreil3ern, die bei Kaufwerten meistens im oberen Bereich zu finden sind, da der untere Bereich
durch den Nullpunkt begrenzt ist (1). Das wird besonders in den Jahren deutlich, in denen sich die Kaufpreise
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auf einem hohen Niveau bewegten; im Jahr 2013 etwa lag der Mittelwert mehr als 3.000 Euro Uber dem
Median (Abbildung 1).

Die Perzentile 05 und 95 in Tabelle 2 verdeutlichen, dass im Jahr 2007 in 90 Prozent der Kaufvertrage tUber
Ackerflachen in Niedersachsen ein Preis zwischen 5.000 €/ha und 38.300 €/ha festgesetzt wurde und fiir
jeweils funf Prozent der abgeschlossenen Vertrage ein Preis unterhalb oder oberhalb dieser Werte gezahlt
wurde. Die Spanne zwischen den beiden Werten ist stetig groRer geworden; so lagen im Jahr 2013 die
Kaufpreise aus den abgeschlossenen Vertragen zu 90 Prozent zwischen 7.800 €/ha und 60.000 €/ha und zu
jeweils funf Prozent darunter oder daruber.

3.2 Entwicklung der Pachtpreise

Die Entwicklung der Pachtpreise fur landwirtschaftlich genutzte Flachen ist in Niedersachsen &hnlich wie die
der Kaufpreise verlaufen. Der durchschnittlich gezahlte Pachtpreis lag im Jahr 2005 bei 269 €/ha und hat sich
bis zum Jahr 2013 auf 376 €/ha erhéht. Abbildung 2 veranschaulicht die Veranderung der durchschnittlichen
Pachtpreise.
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Abbildung 2: Durchschnittlicher Pachtpreis pro Hektar in Niedersachsen (in Euro).
Quelle: Eigene Darstellung (40).

Die Kurve des Pachtpreisanstiegs weist ebenfalls einen exponentiellen Verlauf auf, doch ist der Anstieg nicht
ganz so steil wie der der Kaufpreise. Die durchschnittlichen Pachtzahlungen sind seit dem Jahr 2005 bis zum
Jahr 2013 um 40 Prozent gestiegen, wahrend sich die Kaufwerte im selben Zeitraum um 90 Prozent erhéht
haben (Abbildung 1). Im Jahr 2005 betrug der durchschnittliche jahrliche Pachtpreis zwei Prozent des
mittleren Kaufpreises, im Jahr 2010 noch 1,8 Prozent und im Jahr 2013 nur noch 1,5 Prozent. Es bestehen
aber Unsicherheiten hinsichtlich der Datenlage, da nicht alle Pachtvertrage ordnungsgemal angezeigt werden
(1). Der Verpéchter hat zwar den Abschluss eines Landpachtvertrages nach § 2 des
Landpachtverkehrsgesetzes (LPachtVG) den zustandigen Behérden anzuzeigen und unter anderem die
Pachtdauer und die Vertragsleistungen anzugeben; dieser Verpflichtung wird jedoch in vielen Fallen nicht
nachgekommen. Des Weiteren besitzen die wenigen Angaben, die zu den Landpachtvertrdgen gemacht
werden, nicht dieselbe Zuverlassigkeit wie Daten zu den Kaufvertragen, da Landpachtvertrage keiner
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notariellen Beurkundung bedurfen, um Giltigkeit zu erlangen.

Pachtvertrage werden in der Regel Uber mehrere Jahre zu einer feststehenden jahrlichen Vertragsleistung
geschlossen (43). Bei der Berechnung der durchschnittlichen Pachtpreise werden demnach Zahlungen mit
aufgenommen, deren H6he bereits in friheren Jahren bestimmt wurde. Die tatsachliche Entwicklung am
Pachtmarkt wird daher in Abbildung 2 nur zeitverzégert dargestellt. Das wird besonders bei dem Vergleich
der durchschnittlichen Pachtzahlungen und der Leistungen, die in den Neuvertrdgen eines Jahres vereinbart
werden, deutlich. In den Jahren 2007 und 2010 beispielsweise haben die durchschnittlichen Pachtzahlungen
279 €/ha und 307 €/ha betragen, wohingegen die mittleren Entgelte fur Neupachten in diesen beiden Jahren
bei 319 €/ha und 396 €/ha gelegen haben (11).

Eine betrachtliche Differenz besteht ferner zwischen den Pachtentgelten fur Griunland und Ackerland. In den
Jahren 2007 bis 2010 ist der durchschnittliche Pachtpreis fur Grunland nur von 181 €/ha auf 189 €/ha
angestiegen; die Pachtentgelte der Neuvertrage lagen im Jahr 2007 im Mittel bei 183 €/ha und im Jahr 2010
bei 220 €/ha. Im Vergleich zu den Pachtzahlungen fur Ackerland ist zu erkennen, dass die Ackerlandpachten
die Durchschnittspreise tber beide Nutzungsarten deutlich stérker préagen als dies die Grunlandpachten tun.

Wie bei den Kaufpreisen existieren bei den Pachtpreisen zum Teil starke regionale Unterschiede; die in
einigen Regionen gezahlten Preise uUbersteigen die Durchschnittspachten anderer Gebiete um ein Vielfaches.
Es ist jedoch unabhangig von der H6he der Preise am Bodenmarkt in einer Region festzustellen, dass ein
signifikanter Zusammenhang zwischen den Kauf- und den Pachtpreisen in den jeweiligen Regionen besteht;
dort, wo die hdchsten Kaufpreise gezahlt werden, sind auch die Pachtentgelte am hdchsten — et vice versa.

Insgesamt ist zu erkennen, dass die durchschnittlichen Pachtpreise fir landwirtschaftliche Flachen in
Niedersachsen im Laufe der vergangenen Jahre deutlich zugenommen haben. Zu unterscheiden ist insoweit
zwischen den durchschnittlichen Pachtzahlungen und den festgesetzten Entgelten in den Neupachtvertragen.
Die Preisentwicklung in den Neuvertragen kommt der Entwicklung der Kaufpreise deutlich nédher, da die zum
Teil langen Laufzeiten der Pachtvertrage eine puffernde Wirkung auf die Durchschnittspachtpreise haben. Die
gemeldeten Kaufpreise sind zudem deutlich zuverlassiger und aktueller als die bekannt werdenden
Pachtpreise. Die Pachtpreise auf regionaler Ebene sind zuletzt bei der Landwirtschaftszahlung im Jahr 2010
erhoben worden; in der Agrarstrukturerhebung des Jahres 2013 wurden ausschlief3lich landesweite Daten
ermittelt.

4 Preisentwicklung am Bodenmarkt: Einflussgrof3en und Auswirkungen

In der Vergangenheit sind wiederholt empirische Studien zur Ermittlung der relevanten EinflussgroRen auf die
Entwicklung der Preise am Bodenmarkt durchgefiihrt worden. Einige zentrale Ergebnisse dieser Studien
werden im Folgenden zusammenfassend dargestelit.

4.1 EinflussgrofRen auf die Preisentwicklung am Bodenmarkt

4.1.1 Entwicklung der Grundrenten und der Agrarpreise

Der Preis, den Landwirte fur den Produktionsfaktor Land zahlen kénnen, ist von der Grundrente, also dem
Betriebsergebnis nach Abzug der Entlohnung fir die eigenen Produktionsfaktoren, abhéngig. Die Grundrente
ist der Betrag, den Landwirte fur Pachtflachen oder zur Finanzierung von Landk&ufen maximal ansetzen
kénnen, ohne die Entlohnung ihrer Arbeit und ihres eingesetzten Kapitals reduzieren zu mussen (35; 26; 22).
Folglich haben die Grundrenten, die Landwirte erzielen kénnen, mafigebliche Auswirkungen auf die von ihnen
zahlbaren Landpreise. Das Agrarpreisniveau wiederum hat nach VON WITZKE (51) einen bedeutenden
Einfluss auf die Grundrente wie auch auf das Betriebsergebnis und die landwirtschaftlichen Einkommen.

Beim Vergleich der Agrarpreisentwicklung anhand des Agrarrohstoff-Index fur Deutschland und der
Entwicklung der Kauf- und Pachtpreise fur landwirtschaftliche Flachen in Niedersachsen sind einige Parallelen,
aber auch erhebliche Abweichungen festzustellen. Seit dem Jahr 2007 (Indexwert: 106) bis zum Jahr 2013
(Indexwert: 146) sind die Erzeugerpreise fur Agrarrohstoffe um durchschnittlich 38 Prozent gestiegen (2),
wahrend die Durchschnittspachten im niederséchsischen Mittel um 40 Prozent und die Kaufpreise fur
landwirtschaftliche Flachen sogar um 90 Prozent angestiegen sind (Abbildungen 1 und 2). Die Entwicklung der
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durchschnittlichen Pachtpreise scheint somit prima facie mit dem Anstieg der Erzeugerpreise in Einklang zu
stehen, wohingegen die Kaufpreise wesentlich starker als die Agrarpreise — jedoch nicht zwangslaufig starker
als die Grundrenten — angestiegen sind. Bei genauerer Betrachtung sind jedoch auch zwischen der
Entwicklung der Pacht- sowie der Erzeugerpreise erhebliche Abweichungen festzustellen. Zum einen haben
sich die Pachtpreise regional sehr unterschiedlich entwickelt, wohingegen die Agrarrohstoffpreise landesweit
nahezu einheitlich sind; zum anderen sind die durchschnittlichen Pachten kontinuierlich angestiegen,
ungeachtet der teils erheblichen Schwankungen des Agrarrohstoff-lndex. Zu Beginn des Jahres 2007 etwa lag
der Index bei 106,1; bis zum ersten Quartal des Jahres 2008 stieg er auf 143,6 an. Darauf folgte eine
kontinuierliche Abnahme bis auf 97,7 zum Jahresende 2009. Der darauf folgende erneute Anstieg endete
Mitte des Jahres 2011 bei einem Wert von 142,9, im folgenden Jahr hat sich der Index dann zwischen 135 und
140 eingependelt. Nachdem der Index am Ende des Jahres 2012 einen Wert von 151,4 erreicht hatte, lag er
im Sommer des Jahres 2013 bei 146,6 (2).

Insgesamt bewegen sich die Landpreise und die landwirtschaftlichen Erzeugerpreise tendenziell in dieselbe
Richtung; dementsprechend konnte die Relevanz der Agrarpreise etwa fir das Pachtpreisniveau wiederholt
empirisch belegt werden (13; 20). Die Entwicklungen verlaufen jedoch keineswegs vollstandig synchron; dies
deutet darauf hin, dass es weitere Faktoren gibt, die Einfluss auf die Entwicklung der Landpreise nehmen.

4.1.2 Forderung der Biogasproduktion

Die relativ flachenintensive Biogasproduktion auf Basis nachwachsender Rohstoffe konkurriert mit
traditionellen landwirtschaftlichen Produktionszweigen am Landmarkt. Da die fir die Biogasproduktion
notwendigen Energiepflanzen mehrheitlich eine geringe Transportwirdigkeit aufweisen, wird die fur den
Betrieb einer Biogasanlage erforderliche Biomasse in aller Regel auf Flachen im direkten Umkreis zur
Biogasanlage produziert (48). Da — zumindest die erfolgreichen — Biogasanlagenbetreiber aufgrund der festen
Vergutung durch das Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) relativ hohe Grundrenten erzielen, besitzen sie
gegenuber anderen Produktionsrichtungen oftmals eine héhere Zahlungsféhigkeit und -bereitschaft fur
landwirtschaftliche Flachen (29; 5; 45; 53; 20). Folglich — so haben wiederholt empirische Studien gezeigt —
wird das Ackerpreisniveau durch die Bioenergieférderung angehoben und ist besonders in den Regionen
vergleichsweise hoch, in denen eine hohe Biogasanlagendichte vorhanden ist. Zudem ist aufgrund der
geringen Transportwurdigkeit der meisten Energiepflanzen das unmittelbare Umfeld einer Biogasanlage am
starksten von Pachtpreisanstiegen betroffen (20; 36).

4.1.3 Viehdichte und Nahrstoffuberschisse

Die Viehdichte berechnet sich aus dem Verhéltnis von GroRRvieheinheiten (GV) zu landwirtschaftlich genutzter
Flache (33). Im bundesdeutschen Vergleich hat Nordrhein-Westfalen mit 1,21 GV/ha LF die hochste und
Niedersachen mit 1,12 GV/ha LF die zweithdchste Viehdichte (4). Die GV sind jedoch nicht gleichmafig tber
die Flache verteilt, sondern liegen in manchen Regionen deutlich Gber und in anderen Landesteilen deutlich
unter dem Durchschnitt. So wies der Nordwesten Niedersachsens im Jahr 2010 mit Uber 2,0 GV/ha LF in den
Landkreisen Vechta, Cloppenburg und Grafschaft Bentheim bundesweit die hochste Viehdichte auf. Zudem
waren im Jahr 2010 in den niederséchsischen Landkreisen Emsland und Cloppenburg mit rund 310.000 und
247.000 GV die bundesweit groften absoluten Viehbestande zu finden. Im Gegensatz dazu lagen
beispielsweise in Lineburg, Gifhorn und Goslar die Viehdichten bei unter 0,49 GV/ha LF und damit deutlich
unter dem niederséchsischen Durchschnitt (4).

Die Viehdichte hat sich in empirischen Untersuchungen wiederholt als sehr bedeutsamer Einfluss auf den
Bodenmarkt herauskristallisiert (13; 20). Es zeigte sich, dass die Landkreise mit den hdchsten Viehdichten
auch die hochsten Kauf- oder Pachtpreise fur landwirtschaftliche Flachen aufweisen. Umgekehrt ist — bis auf
wenige Ausnahmen — in den Landkreisen mit den geringsten Viehbesétzen das Preisniveau auch am
niedrigsten.

KLAPP et al. (34) nennen fir den engen Zusammenhang von Viehdichte und Situation am Bodenmarkt drei
wesentliche Griunde. Erstens entsteht durch die regional konzentrierte Tierhaltung ein hoher Nahrstoffbedarf,
der durch Anbau von Futterpflanzen gedeckt werden muss. Zweitens geht mit der Tierhaltung ein hoher
Wirtschaftsdiingeranfall einher, der verbracht werden muss. Beide Aspekte erhdhen die Nachfrage nach dem
Faktor Boden und damit dessen Preis; dies gilt umso mehr, als die regionale Bereitstellung von Nahrstoffen
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durch den abnehmenden Grenzertrag begrenzt und die Verbringung von Wirtschaftsdiingern auf 170 kg
Stickstoff pro Hektar landwirtschaftlicher Flache gesetzlich beschrankt ist. Der dritte Grund fir den relativ
engen Zusammenhang zwischen der Viehdichte und der Lage am Bodenmarkt ist die Unterscheidung des
Steuerrechtes in gewerbliche und landwirtschaftliche Tierhaltung, die wesentliche Unterschiede im Bereich der
Umsatz-, der Grund-, der Gewerbe-, der Kraftfahrzeug-, der Einkommens- und der Lohnsteuer mit sich
bringt. Landwirtschaftliche Betriebe haben zum Beispiel ein Umsatzsteuerpauschalierungswahlrecht und sind
von der Kraftfahrzeugsteuer ausgenommen. Wird jedoch durch Uberschreitung der gesetzlich festgelegten
GV/ha LF die Tierhaltung gewerblich, entfallen die der Landwirtschaft im Steuerrecht eingeraumten
Privilegien. In der Folge ist der Preisauftrieb bei landwirtschaftlichen Flache in einer Region umso starker, je
hoher die Viehdichte ist, da die landwirtschaftlichen Steuervorteile ohne ausreichende Flache entfallen.
Betriebe, die steuerliche Nachteile vermeiden wollen, treten daher verstéarkt mit entsprechend hoher,
steuerlich bedingter Zahlungsbereitschaft am Bodenmarkt auf (34).

4.1.4 Flacheninanspruchnahme durch Siedlungs-, Verkehrs- und AusgleichsmalRnahmen

Die Flacheninanspruchnahme durch Siedlungs- und Verkehrsflachen wird auch als Flachenverbrauch
bezeichnet; er geht zum grof3ten Teil auf Kosten landwirtschaftlich genutzter Béden (6). Im Jahr 2002 lag der
Flachenverbrauch in Deutschland bei 110 Hektar pro Tag, wahrend er fur das Jahr 2012 mit 69 Hektar pro
Tag beziffert wurde. Aktuell wird der Flachenverbrauch mit 74 Hektar pro Tag angegeben (10). Trotz
rucklaufiger Entwicklung gilt der Flachenverbrauch weiterhin als zu hoch; die Vorgabe der Bundesregierung
und das parteienubergreifend bestétigte Ziel fur das Jahr 2020 liegt bei einem bundesweiten
Flachenverbrauch von nicht mehr als 30 Hektar am Tag.

In verschiedenen Bundeslandern werden vergleichbare Ziele verfolgt. So soll etwa in Niedersachsen der
Ruckgang des Flachenverbrauchs laut Bodenqualitdtszielkonzept ebenfalls weiter vorangetrieben werden.
Wéhrend zwischen den Jahren 1989 und 2000 der durchschnittliche Flachenverbrauch in Niedersachsen bei
15,3 Hektar pro Tag lag, waren es zwischen den Jahren 2000 und 2007 noch 13,3 Hektar pro Tag; im Jahr
2012 wurden fur Siedlungs- und Verkehrszwecke taglich zehn Hektar pro Tag der landwirtschaftlichen Nutzung
entzogen. Ungefahr 40 Prozent der Flachen, die fir Siedlungs- und VerkehrsmalRnahmen bendtigt werden,
werden versiegelt. Dies gilt als besonders problematisch, da durch die Versiegelung naturliche
Bodenfunktionen verloren gehen und beispielsweise weder ein Gas- noch ein Wasseraustausch mit der
Atmosphéare stattfinden kann. Im Jahr 1989 hat der mittlere Versiegelungsgrad der niederséchsischen
Landesflache 4,6 Prozent betragen; bis zum Jahr 2010 ist er kontinuierlich auf 5,45 Prozent angestiegen. Im
gleichen Zeitraum hat der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache von 11,43 Prozent auf 13,58 Prozent der
Landesflache zugenommen (6; 40; 38).

Die Abnahme des Umfangs der landwirtschaftlich genutzten Flache in Niedersachsen hat sich ungeachtet des
Ruckgangs des Flachenverbrauchs fur Siedlungs- und Verkehrszwecke im Zeitablauf eher beschleunigt.
Wurden in den Jahren von 1989 bis 2000 der landwirtschaftlichen Nutzung im Mittel 15,8 Hektar pro Tag
entzogen, waren es in den Jahren 2000 bis 2007 bereits 17,7 Hektar pro Tag. Erst im Jahr 2012 war erstmals
wieder ein leichter Ruckgang auf durchschnittlich 16,4 Hektar pro Tag zu beobachten. Die Differenz zwischen
dem Entzug der landwirtschaftlich genutzten Flache und dem oben beschriebenen Flachenverbrauch fir
Siedlungs- und Verkehrsmafnahmen ist im Wesentlichen durch Kompensationsmafinahmen begriindet. In
Deutschland mussen Eingriffe in Natur und Landschaft nach den Vorschriften des Baugesetzbuches und des
Bundesnaturschutzgesetzes 6kologisch ausgeglichen werden. Es bestehen vielféltige
Kompensationsmoglichkeiten, die entsprechend der 6kologischen Bewertung des Eingriffs in Natur und
Landschaft durchzufuihren sind. Ein Teil des Ausgleichs wird auf Flachen durchgefuhrt, die zuvor
landwirtschaftlich genutzt wurden, jedoch nach Durchfiihrung der MaRnhahme oft keine Agrarnutzung mehr
erlauben (6).

Insgesamt wird wegen der Flacheninanspruchnahme fur Siedlungs-, Verkehrs- und AusgleichsmalRnahmen das
Angebot an landwirtschaftlicher Flache in Niedersachsen verringert. Bei gleichzeitig steigender Nachfrage
durch Landwirte begunstigt dies einen weiteren Anstieg der Landpreise. In diesem Sinne zeigt die empirische
Studie von BREUSTEDT und HABERMANN (13), dass die Bevélkerungsdichte und damit die Flachennachfrage
in einer Region fur auRBerlandwirtschaftliche Zwecke einen signifikanten Einfluss auf die Pachtpreise haben.
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4.1.5 Rechtliche Rahmenbedingungen

Der landwirtschaftliche Bodenmarkt in Deutschland unterliegt verschiedenen rechtlichen Einflissen. Im
Wesentlichen sind dies die Vorschriften des Gesetzes Uber MaBhahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur
und zur Sicherung land- und forstwirtschaftlicher Betriebe (Grundstickverkehrsgesetz — GrdstVG) vom 28. Juli
1961 (zuletzt gedndert am 17. Dezember 2008) sowie des Gesetzes uber die Anzeige und Beanstandung von
Landpachtvertragen (Landpachtverkehrsgesetz — LPachtVG) vom 8. November 1985 (zuletzt gedandert am 13.
April 2006).

Das GrdstVG regelt den Erwerb insbesondere land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke mit dem Ziel, eine
leistungsfahige Agrarstruktur zu sichern und zu férdern sowie langfristig zu verbessern. Die
rechtsgeschaftliche Veraullerung eines landwirtschaftlichen Grundstiicks und der schuldrechtliche Vertrag
daruber bedirfen daher nach den 8§ 2 ff. des GrdstVG einer Zustimmung durch die zustandige
Genehmigungsbehérde (8). Dadurch soll nicht aktiv lenkend in den Grundstiicksverkehr eingegriffen werden,
sondern es soll der Veranderung von Eigentumsverhaltnissen entgegengewirkt werden, soweit diese der
Agrarstrukturverbesserung zuwiderliefe. Insofern hat das GrdstVG einen aus Sicht der Landwirtschaft
positiven, aufgrund der Privilegierung von Landwirten gegeniuber anderen Kaufinteressenten mutmalflich
preisddmpfenden Einfluss auf den Bodenmarkt.

Die Gefahr einer aus Sicht der Agrarstruktur negativ zu bewertenden Veranderung der Eigentumsverhéltnisse
besteht gegenwaértig aufgrund des stark gestiegenen Interesses aul3erlandwirtschaftlicher Investoren an
Agrarland. Sofern die landwirtschaftlichen Grundstiicke als Vermdgenswerte durch rechtsgeschaftlichen
Erwerb an natlrliche Personen Ubertragen werden sollen, ist das Geschéft erlaubnispflichtig; unerwinschten
Veranderungen der Eigentumsverhaltnisse kann dann entgegengetreten werden. Werden hingegen Anteile an
einer juristischen Person, etwa einer AG oder GmbH, in deren Eigentum sich landwirtschaftliche Flachen
befinden, erworben, wird die Ubertragung nicht durch das GrdstVG erfasst. Derartige Anteilsverkaufe finden
uberwiegend in den neuen Bundeslandern statt, wahrend sie in Westdeutschland aufgrund der geringen
Anzahl landwirtschaftlicher Betriebe, die als Kapitalgesellschaften gefuhrt werden, kaum Relevanz besitzen.
Mit Blick auf die zunehmenden Land- und Anteilskaufe durch auRerlandwirtschaftliche Investoren speziell in
den neuen Bundeslandern wird daher gegenwaértig in der Wissenschaft wie auch der Politik diskutiert, ob das
GrdstVG novelliert werden sollte, um dieser Entwicklung besser Rechnung tragen zu kdnnen (39).

Dem LPachtVG unterliegen Landpachtvertrage nach § 585 des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB). Dem Gesetz
nach sind alle Pachtvertrdge Uber landwirtschaftliche Flachen, die nicht durch ein behdérdlich geleitetes
Verfahren oder nicht zwischen Ehegatten oder Verwandten bis zum dritten Grad geschlossen werden,
anzeigepflichtig. Die zustandigen Behorden (definiert unter § 6 LPachtVG) kdnnen anzuzeigende
Landpachtvertrage beanstanden, wenn durch die Verpachtung eine ungesunde Verteilung der Bodennutzung
durch Anhaufung landwirtschaftlicher Flachen entstiinde, wenn durch die Verpachtung Grundstiucke
unwirtschaftlich in der Nutzung aufgeteilt wirden oder wenn die Pacht nicht in einem angemessenen
Verhaltnis zu dem Ertrag, der bei ordnungsmaéaRiger Bewirtschaftung nachhaltig zu erzielen ist, steht (9).

Das Ziel des LPachtVG ist es demnach ebenfalls, die Agrarstruktur zu verbessern und eine diesem Ziel
entgegenstehende Anhaufung von landwirtschaftlichen Nutzflachen zu verhindern. Das Agrarland soll
beispielsweise vor Finanzinvestoren und einen durch sie ausgeldsten zuséatzlichen Preisauftrieb geschitzt
werden, um die Landwirtschaft als Wirtschaftszweig zu férdern und die Versorgung der Bevdlkerung mit
Nahrungsmitteln zu gewahrleisten (39). Gegenwaértig kann das LPachtVG diesen Anspruch jedoch nur teilweise
einldsen. So werden de facto nicht alle Pachtvertrage angezeigt, weshalb Beanstandungen aufgrund von
eventuell unverhaltnismaRig hohen Pachtpreisen durch die zustadndigen Behdrden nicht immer erfolgen
(kdnnen). Des Weiteren sind die Angaben bei Anzeige der Pachtvertrage unter Umstéanden nicht korrekt,
weshalb unverhéltnismalig hohe Pachten — ungeachtet der Bestimmungen des LPachtVG — einen Einfluss auf
den Pachtmarkt austiben kénnen (Abschnitt 3.2). Daher werden verschiedene Méglichkeiten zur
Weiterentwicklung des LPachtVG diskutiert (9; 39; 44).
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4.1.6 Weitere Einflussgrol3en

Neben den bereits genannten EinflussgréRen existieren weitere Faktoren, die auf das Landpreisniveau
einwirken. Die zahlreichen Determinanten der Bodennachfrage und der Preisentwicklung kénnen nach
EMMANN und THEUVSEN (18) in betriebsindividuelle, sektorale sowie Uberregionale und gesamtwirtschaftliche
Faktoren unterteilt werden. Zu den betriebsindividuellen Bestimmungsgrinden zéhlen sie steuerliche Aspekte,
zum Beispiel eine Reinvestitionsricklage nach 8§ 6b EStG, den unter anderem in Abhangigkeit von der Art der
Kultur und der maoglichen Fruchtfolge erzielbaren Deckungsbeitrag, die Risikoeinstellung des Betriebsleiters,
die H6he der Direktzahlungen, den Auslastungsgrad der Produktionsfaktoren und notwendige
Folgeinvestitionen sowie zu erfillende Umweltschutzauflagen. Die Nahe zu den Bezugs- und Absatzmarkten,
an die Flache gekoppelte Produktionsrechte, zum Beispiel Zuckerrubenlieferrechte, die Bodenqualitat, die
regional unterschiedlichen Anbaumoéglichkeiten von Sonderkulturen und Merkmale der Agrarstruktur,
beispielsweise die Viehdichte, sind sektorale Bestimmungsgriinde der Preisentwicklung am Bodenmarkt.
Agrar- und steuerpolitische Veranderungen, die generellen Entwicklungstendenzen der Deckungsbeitrage und
die Verfugbarkeit auRerlandwirtschaftlicher Erwerbsmaglichkeiten bilden die tberregionalen und
gesamtwirtschaftlichen Bestimmungsgriinde (18). Diese und weitere EinflussgréRen auf den Bodenmarkt, in
diesem Fall auf die Pachtpreishéhe, haben auch BREUSTEDT und HABERMANN (13) analysiert. Sie nennen
Uber die bereits erwéhnten Faktoren hinaus unter anderem noch die Gréf3e von Neupachtflachen, den
Ackerpachtanteil, die Bodenqualitat (Ertragsmesszahl), den Status eines Betriebs als Haupt- oder
Nebenerwerbsbetrieb sowie die Hohe der Alternativeinkommen, die in einer Region erzielt werden kdénnen,
als weitere Determinanten der Pachthéhe.

Neuere Diskussionen drehen sich vor allem um die Rolle auRerlandwirtschaftlicher Investoren und die von
ihnen ausgeldsten Preisentwicklungen am Bodenmarkt. Welche Akteure allerdings zu den
auBRerlandwirtschaftlichen Investoren zu zahlen sind, ist durchaus umstritten. Nach einer Studie von EMMANN
et al. (21) werden Kapitalanleger wie Investmentfonds oder Beteiligungsgesellschaften, vermégende
Privatpersonen ohne landwirtschaftlichen Hintergrund und branchenfremde Unternehmer, zum Beispiel aus
dem Baugewerbe, von mehr als 85 Prozent der befragten Landwirte als auRerlandwirtschaftliche Investoren
betrachtet. Unternehmen aus den der Landwirtschaft vor- und nachgelagerten Bereichen, etwa
Schlachtbetriebe oder Futtermittelhandler, werden dagegen nur von etaw 50 Prozent und vermégende
Privatpersonen mit landwirtschaftlichem Hintergrund lediglich von 28 Prozent der Landwirte als
auBerlandwirtschaftliche Investoren eingestuft. TIETZ und FORSTNER (49) nennen als weitere wichtige
Eigenschaften zur ldentifikation auRerlandwirtschaftlicher Investoren Investitionskapital, das nicht aus der
Landwirtschaft stammt, und einen fehlenden regionalen Bezug der Investoren zur erworbenen Flache.

AuBerlandwirtschaftliche Investoren haben unterschiedliche Beweggrinde, landwirtschaftliche Flachen zu
erwerben. Die Suche nach einer langfristigen, wertbestandigen und damit risikoarmen Vermdgensanlage, die
Aussicht auf eine Wertsteigerung in einem durch einen starken Preisauftrieb gekennzeichneten Bodenmarkt,
eine Diversifikation des Portfolios zwecks Risikostreuung oder eine Aufwertung des eigenen Status oder
Images kdnnen Motive fur einen Flachenerwerb sein. Die grof3e Relevanz aul3erlandwirtschaftlicher
Investoren fur den Bodenmarkt der neuen Bundeslander ist schon seit langerem unbestritten, doch deuten
neuere empirische Befunde darauf hin, dass auch in den alten Bundeslandern auRerlandwirtschaftliche
Investoren erheblich an Bedeutung gewonnen haben. Dementsprechend haufig berichten Landwirte davon,
aufgrund der Konkurrenz durch zahlungsfahigere oder -bereitere auRerlandwirtschaftliche Investoren am
Bodenmarkt nicht zum Zuge gekommen zu sein (21).

Insgesamt haben somit sehr viele Faktoren, deren Wirkung sich oft nur schwer exakt beziffern lasst, Einfluss
auf das Preisniveau am landwirtschaftlichen Bodenmarkt. Generell ist festzustellen, dass vor allem die Preise
fur Ackerland umso héher sind, je gré3er die regionale Landknappheit ist, je rentabler die verschiedenen
Landnutzungsoptionen sind, je starker rechtliche Rahmenbedingungen, etwa aus dem Bereich des Steuer-
oder des Umweltrechts, die Nachfrage am Bodenmarkt anheizen und je ausgepragter die Bereitschaft zum
Kauf von landwirtschaftlichen Flachen ist (20). Einige Faktoren, zum Beispiel die Vieh- und die
Biogasanlagendichte sowie der Anteil der Sonderkulturen, haben zumindest regional einen besonders starken
Einfluss auf die Preise am Bodenmarkt. Einzelne dieser Determinanten, so etwa eine hohe Vieh- und eine
hohe Biogasanlagendichte, kdnnen zudem kumuliert auftreten.
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4.2 Auswirkungen steigender Bodenpreise

Insgesamt lasst die durch verschiedene Faktoren bestimmte Preisentwicklung am Bodenmarkt in vielen
Regionen einen deutlichen Aufwartstrend erkennen, was fur landwirtschaftliche Betriebe zu steigenden
Bodennutzungskosten fuhrt und die Produktionskosten fiir Nahrungs- und Futtermittel erhéht. Dies vermindert
die internationale Wettbewerbsfahigkeit der deutschen Landwirtschaft, sofern die Bodennutzungskosten in
anderen Landern einen geringeren Anstieg aufweisen, unverandert bleiben oder gar sinken (19).

Dass die aus steigenden Bodennutzungskosten resultierenden Effekte nicht vernachlassigbar sind, zeigen
Uberschlagige Berechnungen durch DEUTSCH (15) und THEUVSEN (47). Am Beispiel eines 70
Kuh-Milchviehbetriebs im Landkreis Friesland mit einer Erzeugungsmenge von rund 570.000 kg Milch pro Jahr
zeigen die Autoren, dass ausgehend vom Pachtpreisniveau des Jahres 2010 (Ackerland: 562 €/ha; Griunland:
271 €/ha) der Anstieg der Pachten um 21,72 Prozent — dies entspricht dem durchschnittlichen
Pachtpreisanstieg in Niedersachsen im Zeitraum der jahre 2010 bis 2013 — bereits zu einem
Produktionskostenanstieg von 0,7 Cent/kg Milch gefuhrt hat.

Uber die Verminderung der internationalen Wettbewerbsfahigkeit hinaus kénnen stark steigende Bodenpreise
auch den landwirtschaftlichen Strukturwandel (regional) mitbestimmen. Dies ist insbesondere dann zu
erwarten, wenn lokal stark ausgepréagte Preisanstiege — zum Beispiel aufgrund einer hohen
Biogasanlagendichte oder einer Uberdurchschnittlichen Flacheninanspruchnahme durch Siedlungs-, Verkehrs-
und AusgleichsmalRnahmen — einzelne landwirtschaftliche Produktionszweige zuruickdrangen, wenn diese
durch den Preisanstieg unrentabel geworden sind. Empirisch wurde dies unter anderem fir die Bullenmast
und den Starkekartoffelanbau, vereinzelt aber auch fur andere Betriebszweige nachgewiesen (18).

Auswirkungen haben steigende Pachtpreiszahlungen ferner auf die Risikotragfahigkeit landwirtschaftlicher
Betriebe. Die Risikotragfahigkeit beschreibt, welchen Verlust ein landwirtschaftlicher Betrieb finanziell
verkraften kann, ohne unmittelbar in seiner wirtschaftlichen Existenz gefahrdet zu sein. Da landwirtschaftliche
Betriebe vielfaltigen Risiken ausgesetzt sind, etwa der Gefahr witterungsbedingter Ertragseinbuf3en oder des
Eintritts von Marktrisiken in Form sinkender Agrarpreise, ist die Risikotragfahigkeit eine wichtige
Determinante der Ausgestaltung des landwirtschaftlichen Risikomanagements (23). Hohe fixe Auszahlungen
fur steigende Pachtpreise mindern die Risikotragfahigkeit der Betriebe aufgrund der damit verbundenen
Liquiditatsbelastungen; hiervon sind wachstumsorientierte Betriebe in besonderer Weise betroffen,
insbesondere dann, wenn das betriebliche Wachstum in hohem Maf3e fremdfinanziert wurde.

Eine weitere Gefahr steigender Preise auf dem Mark fur landwirtschaftlichen Boden ist das Entstehen einer
spekulativen (Preis-)Blase. Derartige Blasen drohen, wenn Marktteilnehmer auf eine steigende
Preisentwicklung setzen, obwohl der Marktpreis eines Gutes dessen (inneren oder intrinsischen) Wert, der
ihm nach objektiven BewertungsmafRstaben beigemessen werden kann, bereits deutlich Ubersteigt. Weitere
Anzeichen fur die mdgliche Entwicklung einer spekulativen Preisblase sind eine deutliche Zunahme des
physischen Marktvolumens, ein verstarkter Einstieg bisher unbeteiligter Marktteilnehmer sowie ein
erkennbarer Anstieg durch Fremdkapital finanzierter Flachenkaufe (50). Diese Kennzeichen treffen auf den
Bodenmarkt bislang Uberwiegend nicht zu:

e Der innere Wert einer landwirtschaftlichen Flache lasst sich aus dem Ertragswert ableiten, der
wiederum naherungsweise dem durchschnittlichen Preis der Neupachten entspricht. Unter der
Annahme einer unendlichen Nutzungsdauer und eines Zinssatzes von zwei Prozent folgten zum
Beispiel in Niedersachsen im Zeitraum der Jahre von 1999 bis 2013 die Barwerte der Neupachten
den jeweiligen Kaufpreisen (Kapitel 3). Folglich Uberstieg der Marktpreis fur landwirtschaftliche
Flache gemessen an dem Ertragswert nicht deren inneren Wert, weshalb fur diesen Zeitraum nicht
von einer Uberbewertung der Flachen auf das Entstehen einer Preisblase geschlossen werden
kann (50).
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e Eine deutliche Zunahme des physischen Marktvolumens ist auf dem Kaufmarkt fur
landwirtschaftliche Flachen ebenfalls nicht festzustellen. Eher ist das Gegenteil der Fall: Der
Flachenumsatz, der im Jahr 2008 in Niedersachsen 36.634 Hektar LF betrug, war in den folgenden
Jahren kontinuierlich rucklaufig, so dass im Jahr 2013 nur noch 25.808 Hektar LF umgesetzt
wurden. Die Anzahl der Vertrage, die bei den GAG aufgrund des Verkaufs von LF angezeigt
wurden, ist im selben Zeitraum von 11.633 auf 10.412 gesunken (42). Auch die Entwicklung des
Marktvolumens liefert somit kein Indiz fur das Entstehen einer Preisblase am Bodenmarkt (50).

e Im Hinblick auf das zunehmende Engagement bisher unbeteiligter Marktteilnehmer am
Bodenmarkt liegen widersprichliche empirische Befunde vor. So ist am niedersachsischen
Bodenmarkt der Anteil der Erwerber, die nicht Landwirte waren, innerhalb einer Dekade von 44
Prozent (2003) auf 29 Prozent (2013) gesunken, wahrend der Anteil der Landwirte von 56 Prozent
auf 71 Prozent gestiegen ist (42). Andererseits berichten in der empirischen Studie von EMMANN
et al. (21) bereits fast ein Drittel der befragten norddeutschen Landwirte, auf dem Kauf- oder dem
Pachtmarkt in Konkurrenz zu auRerlandwirtschaftlichen Investoren gestanden zu haben.

e Ein starker Anstieg der Kreditfinanzierung von Flachenkaufen ist nicht festzustellen. Insgesamt hat
zwar das Kreditvolumen der deutschen Landwirtschaft im Zeitraum der Jahre von 2000 bis 2013
von 32 Milliarden auf 45 Milliarden Euro zugenommen, doch ist beim Erwerb von
landwirtschaftlichen Flachen kein Anstieg der Kreditfinanzierung zu beobachten (50).

Wenn man die Gesamtheit der empirischen Befunde betrachtet, resultiert der Preisanstieg am Bodenmarkt
bisher vorrangig aus der gewachsenen Konkurrenz um den Faktor Boden, wéahrend die Entwicklung allenfalls
punktuell, jedoch keinesfalls durchgéngig durch Spekulation getrieben erscheint. Da die Flachenkaufe durch
Landwirte nicht Uberwiegend fremdfinanziert erfolgen, sind selbst dann keine schwerwiegenden Probleme fir
die deutsche Agrarwirtschaft zu erwarten, wenn die Bodenpreise aufgrund sinkender Konkurrenz am
Bodenmarkt oder rucklaufiger Gewinnerwartungen der Landwirtschaft wieder (leicht) fallen sollten (50).

5 Landmanagement in ausgewéhlten Bundeslandern

Das Landmanagement fur staatliche Vorhaben umfasst den Grunderwerb fur Verkehrsprojekte, Siedlungs-
und Gewerbemalnahmen, die Schaffung von Retentionsrdumen und die Erfullung von
Kompensationsverpflichtungen sowie die Verwaltung von landeseigenen Domé&nen- und Naturschutzflachen.
Dieses staatliche Land- oder Flachenmanagement ist in den einzelnen Bundeslandern sehr unterschiedlich
organisiert. Wahrend diese Aufgabe in einigen Bundeslandern in teilweise oder sogar vollstandig
zentralisierter Form wahrgenommen wird, sind in anderen Bundeslandern verschiedene Einrichtungen mit der
Durchflihrung dieser Aufgabe betraut (27; 31; 41). Nachfolgend werden das Landmanagement und die
Organisation der damit verbundenen Aufgaben am Beispiel ausgewahlter Bundeslander erlautert.

5.1 Niedersachsen

Die Aufgabenbereiche Grunderwerb, naturschutzrechtliche Kompensation und Flachenverwaltung fur
staatliche Vorhaben des Landes oder des Bundes werden in Niedersachsen von Landesbehdrden oder
Landesbetrieben sowie der Niedersachsischen Landgesellschaft mbH (NLG) durchgefuhrt (14; 16; 28; 31).

Im Bereich der Infrastruktur haben die Niedersachsischen Stralenbaubehdrden eigene Sachgebiete, die fur
die Liegenschaften und den Grunderwerb zustandig sind. Neben der Baufeldbeschaffung zahlt auch die
Durchfiihrung der Kompensation fir die jeweiligen Infrastrukturprojekte zu den Aufgaben der
StralRenbauverwaltung. Der Landbedarf fur Kompensationsflachen ist bei einigen Projekten sogar
umfangreicher als der fur die Verkehrstrasse, sofern uber die Flache und nicht Gber Vertragsnaturschutz
kompensiert wird. Die Funktionskontrolle der AusgleichsmaRnahmen wird ebenfalls durch die
StralBenbauverwaltung durchgefihrt und im Fall von Kompensation auf erworbenen Flachen werden diese in
der Regel nach zehnjéhriger Funktionskontrolle zum Beispiel an die Bundesliegenschaftsverwaltung
weitergegeben. Die fur den Grunderwerb durch die zustdndigen Sachgebiete der StraRenbauverwaltung
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notwendigen finanziellen Mittel werden in der Regel erst wahrend des Planfeststellungsverfahrens oder nach
dem Planfeststellungsbeschluss durch den Bund oder das Land bewilligt. Die Flachenbeschaffung in friheren
Planungsphasen, etwa der Phase der Entwurfsplanung, wird daher in Zusammenarbeit mit der NLG
durchgefuhrt, damit schon fruhzeitig Flachen zur Verfigung stehen. Die NLG ist im Gegensatz zur
StralRenbauverwaltung keine Behdrde und verfiigt daher Giber wesentlich gré3ere Freiraume, am Bodenmarkt
tatig zu werden. Daher kann die NLG bereits in einer frihen Planungsphase in Abstimmung mit der
StraRenbauverwaltung auf eigenes Risiko Flachen kaufen, die anschlieRend fur die jeweiligen Projekte
eingesetzt werden kénnen. Dabei handelt es sich nicht ausschlie3lich um Trassenflachen, sondern auch um
Flachen, die fur die Kompensation oder fur den direkten Flachentausch oder fur ein eventuelles
Unternehmensflurbereinigungsverfahren eingesetzt werden kénnen (14).

Flurbereinigungsverfahren werden in Niedersachsen durch die Flurbereinigungsbehérde der Amter fir
regionale Landesentwicklung durchgefihrt. Die beiden gebr&uchlichsten Verfahren sind die
Unternehmensflurbereinigung und die vereinfachte Flurbereinigung. Im Zuge vereinfachter
Flurbereinigungsverfahren werden unter anderem Flachen benétigt, um Masseland fir die Verbreiterung von
Wegen oder zur Umsetzung von Naturschutzprojekten zur Verfugung zu haben. Die Flachen werden von den
Teilnehmergemeinschaften erworben, da die Flurbereinigungsbehdrde selbst keine Flachen erwerben darf.
Um geeignete Flachen fir die jeweiligen Vorhaben erwerben zu kédnnen, wird haufig mit der NLG
zusammengearbeitet, um gegebenenfalls auf deren Flachenpool zurtckgreifen zu kénnen. Bei
Unternehmensflurbereinigungsverfahren werden ebenfalls Flachen fiur die Unternehmung an sich (zum
Beispiel StralRenbau, Erweiterung des Schienennetzes und andere) oder zur Bereitstellung von Tauschflachen
innerhalb des Flurbereinigungsgebietes bengtigt. Die NLG wird auch bei
Unternehmensflurbereinigungsverfahren meistens in die Landbeschaffung einbezogen, um ausreichend
(Tausch-)Flachen zur Verfugung zu haben. Der Landabzug fur die Grundeigentiimer im Flurbereinigungsgebiet
kann dadurch maglichst gering gehalten werden (16).

Die Kompensationsverpflichtungen fir staatliche Eingriffe werden in Niedersachsen durch unterschiedliche
Stellen erflllt. Wie zuvor bereits erlautert, werden die AusgleichsmaflRnahmen fur Infrastrukturprojekte in der
Regel durch die Strallenbauverwaltung umgesetzt. Sofern fur die Kompensation Flachen erworben wurden,
werden diese in der Regel nach zehnjahriger Funktionskontrolle zur Verwaltung weitergegeben. Fur die
Erfallung weiterer Verpflichtungen zum 6kologischen Ausgleich, die zum Beispiel durch den Bau von
Verwaltungseinrichtungen oder 6ffentlichen Betriebsstatten entstehen, gibt es vielfaltige Moglichkeiten. Neben
privaten Anbietern von Kompensationsflachen oder Okopunkten bietet auch die NLG die Moglichkeit, gegen
eine Entgeltzahlung die fir den jeweiligen Eingriff entstandenen Kompensationsverpflichtungen zu
Ubernehmen. Ein Grof3teil des dkologischen Ausgleichs — besonders fur 6ffentliche Projekte — wird vom
Niederséachsischen Landesbetrieb fiur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN) oder den unteren
Naturschutzbehdrden durchgefuhrt. Die Naturschutzbehdrden erhalten fur die Realisierung der
AusgleichsmalRnahmen Ersatzgelder, die teilweise zum Flachenankauf eingesetzt werden, um dort die
Kompensation durchzuftuhren. Gleichzeitig wird ein Teil der Ersatzgelder fur Vertragsnaturschutzprojekte, die
mit Landwirten abgeschlossen werden, verwendet. Die von den Naturschutzbehérden erworbenen Flachen
werden teilweise nach Umsetzung der AusgleichsmalBnahmen an die Doméanenverwaltung des
Niederséachsischen Ministeriums fur Erndhrung, Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwicklung
(ML) weitergegeben, die in Abstimmung mit dem NLWKN die Verwaltung der Flachen tbernimmt (14; 28;
52).

Die Doméanenverwaltung ist in Niedersachsen au3er mit der Organisation der Naturschutzflachen
hauptsachlich mit der Verwaltung derjenigen landwirtschaftlichen Flachen, die sich im Landeseigentum
befinden, beauftragt. Die Staatsdomanen mit den zugehérigen Flachen sowie ein Teil der Naturschutzflachen
sind verpachtet, soweit die Auflagen eine Bewirtschaftung vorsehen oder zulassen (28).

5.2 Hessen

Die Aufgabenbereiche Grunderwerb, naturschutzrechtliche Kompensation und Flachenverwaltung fur
staatliche Vorhaben sind in Hessen mit Ausnahme der Forstwirtschaft in der Hessischen Landgesellschaft mbH
(HLG) zusammengefasst und damit wesentlich starker in einer Institution gebiindelt als dies in Niedersachsen
der Fall ist. Die HLG ist mit den drei Standorten Giel3en, Kassel und Mdrfelden-Walldorf in allen drei
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hessischen Regierungsprasidien vertreten. Weiterhin ist die HLG "Inhouse-fahig", sodass auch ohne
Ausschreibung o6ffentliche Auftrdge an sie vergeben und ihr 6ffentliche Aufgaben Ubertragen werden durfen.
Voraussetzungen fur die Inhouse-Vergabe sind unter anderem, dass die auftragiibernehmende Gesellschaft
wie eine eigene Dienststelle beherrscht werden kann, keine privatwirtschaftlichen Anteilseigner an der
Gesellschaft beteiligt sind und die Gesellschaft im Wesentlichen fir dffentliche Auftraggeber téatig ist (27; 41).

In Hessen werden Planung, Bau und Unterhaltung des auRerdrtlichen Strallennetzes sowie des Flug- und
Schienenverkehrs von Hessen Mobil — StraBen- und Verkehrsmanagement durchgefihrt. Hessen Mobil ist aus
der ehemaligen Hessischen Stralen- und Verkehrsverwaltung entstanden und als obere Landesbehérde direkt
dem Hessischen Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Landesentwicklung unterstellt. Im Zuge der
Reform der hessischen StralRenbauverwaltung wurden der HLG im Jahr 2012 das integrierte
Flachenmanagement einschlief3lich des gesamten Grunderwerbs, der Kompensation sowie der Bevorratung
und Verwaltung von Flachen fur den Strallenbau Ubertragen. Demzufolge setzt die HLG das Baurecht um, das
von Hessen Mobil geplant wird. Die Planungen durch Hessen Mobil erfolgen in enger Abstimmung mit der
HLG, damit diese die bendtigten Flachen fur die geplanten Trassen beschaffen kann. Die HLG fungiert folglich
als Dienstleister fur den StraRenbau und rechnet die mit dem Hessischen Ministerium fur Wirtschaft, Energie,
Verkehr und Landesentwicklung vertraglich festgehaltene Landbeschaffung direkt mit dem Land oder dem
Bund ab. Weiterhin fuhrt die HLG die gesamten Kompensationsverpflichtungen durch, die auf Eingriffe
aufgrund der Planungen von Hessen Mobil zuriickgehen, und tGbernimmt die Verwaltung samtlicher nicht fur
den StralRenbetrieb notwendiger Grundsticke. Dazu zahlen neben den Wald- und Ackerflachen, auf denen der
okologische Ausgleich durchgefihrt wird, auch Rest- und Anschnittgrundstiicke, zum Beispiel aus der
Unternehmensflurbereinigung (41).

In Hessen werden kaum noch klassische Flurbereinigungsverfahren, sondern tberwiegend
Unternehmensflurbereinigungsverfahren durchgefiihrt. Die HLG begleitet diese Verfahren in Abstimmung mit
der Flurbereinigungsbehdrde und versucht frilhzeitig, Flachen in den betroffenen Gebieten zu erwerben, um
die Eingriffsintensitat moglichst gering zu halten. Die Flurbereinigungsbehdrde und die HLG sind neben den
Gebietskorperschaften die einzigen Akteure, die in Hessen Landgeschéfte im offentlichen Interesse tatigen,
wobei die staatlichen Hoheitsakte ausschlief3lich durch die Flurbereinigungsbehérde durchgefihrt werden
kénnen (27; 41).

Die Flachen fur Kompensationsverpflichtungen aufgrund staatlicher Eingriffe werden in Hessen durch die HLG
gesucht und zur Verfugung gestellt. Die HLG ist nach der Hessischen Kompensationsverordnung und dem
Hessischen Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz seit dem Jahr 2006 die anerkannte Okoagentur
zur Bereitstellung und Vermittlung von AusgleichsmalRhahmen. Demzufolge kénnen die Eingreifer durch die
HLG im Zuge der Kompensationsibernahme gegen Entgelt von ihren 6kologischen Ausgleichs- und
Ersatzmallnahmen freigestellt werden. Im Bereich des StraRenbaus sucht die HLG landesweit geeignete
Flachen, die sie fur AusgleichsmalBnahmen zur Verfugung stellt, wahrend Planung und Konzeption der
Infrastrukturvorhaben weiterhin durch Hessen Mobil erfolgen. Die anschlieBende Verwaltung der
entstandenen Ausgleichsflachen und Kompensationsmalnahmen wird wiederum von der HLG Gbernommen
(41).

Die hessischen Staatsdomé&nen mit einer Gesamtflache von rund 15.000 Hektar werden seit dem Jahr 2002
ebenfalls durch die HLG verwaltet. Die einzige Ausnahme stellt die Staatsdoméane Beberbeck in Hofgeismar
dar, die durch den Landesbetrieb Hessische Staatsdoméane Beberbeck, der unmittelbar dem Geschéaftsbereich
des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zugeordnet ist,
bewirtschaftet wird. Eigentimer der Doméanen ist nach wie vor das Land Hessen durch das Hessische
Ministerium der Finanzen; die HLG erledigt im Zuge der Verwaltung lediglich eine Treuhandaufgabe fur den
Eigentimer. Einige Staatsdomé&nen sind vollumfanglich verpachtet und werden als eigenstandige
landwirtschaftliche Betriebe bewirtschaftet. Die Flachen der kleineren, nicht Gberlebensfahigen Domanen und
der Streubesitz sind zur Erweiterung der Fldchenausstattung an bereits bestehende landwirtschaftliche
Betriebe verpachtet. Besonders Teilflachen, die zerstreut in der Metropolregion Frankfurt liegen, werden
teilweise zur Umsetzung des Flachenmanagements verwendet, indem sie im Zuge der Flachenbeanspruchung
eingesetzt oder als Tauschflachen zur Verfugung gestellt werden (30; 41).
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5.3 Sachsen-Anhalt

In Sachsen-Anhalt ist das Flachenmanagement im 6ffentlichen Interesse — &hnlich wie in Hessen — sehr stark
in einer Institution gebindelt. Zustandig ist die Landgesellschaft Sachsen-Anhalt mbH (LGSA), die ihren Sitz in
Magdeburg hat und dartber hinaus mit AuRenstellen in Gardelegen, Wittenberg und Halle landesweit
vertreten ist. Aufgrund der unterschiedlichen Entwicklung der Bundeslédnder vor der Wiedervereinigung
umfasst das Flachenmanagement in Sachsen-Anhalt zum Teil andere Aufgaben und erfolgt in anderen
Strukturen als dies in den zuvor erlauterten westdeutschen Landern Niedersachsen und Hessen der Fall ist
(12; 27).

Nach der Wiedervereinigung waren zu Beginn der 1990er Jahre in Sachsen-Anhalt auRerst umfangreiche
Flachenbeschaffungen fur den Strallenbau und weitere Infrastrukturmaflinahmen erforderlich. Da die grof3en
Projekte der DEGES (Deutsche Einheit FernstraBenplanungs- und -bau GmbH) vorerst abgeschlossen sind, ist
der Flachenbedarf fur InfrastrukturmafRnahmen in Sachsen-Anhalt zurzeit riucklaufig. Gegenwaértig obliegen
die Planung, der Bau und der Betrieb der Bundesautobahnen, der Bundesfernstrallen sowie der Landstral3en
der LandesstraBenbaubehdrde Sachsen-Anhalt, die im Jahr 2012 eingerichtet wurde und die die
StralRBenbauverwaltung des ehemaligen Landesbetriebes Bau Sachsen-Anhalt fortfuhrt. Im Unterschied zu
Hessen wird der erforderliche Grunderwerb fur InfrastrukturmalRnahmen in Sachsen-Anhalt nur teilweise
durch die LGSA durchgefuhrt; die Flurbereinigungsverwaltung und die LandesstrallRenbauverwaltung etwa
setzen den Flachenerwerb zum GrofR3teil mit eigenen Kraften um (12).

Die Oberste Flurbereinigungsbehérde ist im Ministerium fir Landwirtschaft und Umwelt des Landes Sachsen-
Anhalt angesiedelt. Der Uberwiegende Teil der Flurbereinigungsverfahren besteht auch in Sachsen-Anhalt aus
Unternehmensflurbereinigungen, die im Zuge von Infrastrukturprojekten durchgefiihrt werden. Um die
Privatflachen hinsichtlich des Flachenabzugs in den Unternehmensflurbereinigungsgebieten zu schonen, liefert
die LGSA einen Teil der Flachen. Die entsprechenden Flachen kénnen, genau wie in anderen Bundeslandern,
entweder als direkte Trassenflache oder als Tauschflachen fir die Trasse eingesetzt werden (12).

In Sachsen-Anhalt ist die LGSA der einzige grof3e Akteur im Bereich des Ausgleichsflachenmanagements und
ubernimmt daher einen nennenswerten Teil der Kompensationsverpflichtungen, insbesondere in durch
staatliche Eingriffe entstehenden, agrarstrukturell schwierigen Féllen. In diesem Zusammenhang sind das
Landesamt fir Umweltschutz sowie aufgrund der hohen Anzahl an Elbekilometern auch der Landesbetrieb fir
Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft, die beide als Fachbehérden im Ministerium fur Landwirtschaft und
Umwelt des Landes Sachsen-Anhalt angesiedelt sind, wichtige Partner der LGSA. Gleiches gilt fur die unteren
Naturschutzbehorden als drtliche Fachbehérden. Die KompensationsmalRnahmen kénnen aufgrund dieser
Zusammenarbeit zum Teil so angelegt werden, dass sie gleichzeitig auch dem Hochwasserschutz dienen. So
werden beispielsweise Hochwasserpolder und Retentionsgebiete fur AusgleichsmalRnahmen genutzt, indem
zum Beispiel auf den Hochwasserschutzflachen 6kologisch hochwertiger Auenwald, der ohnehin periodisch
Uberstaut werden muss, angepflanzt wird. Die Verbindung des Hochwasserschutzes mit der Kompensation
vermindert den Flachenverbrauch, da eine Flache fir beide MalBhahmen eingesetzt werden kann, ohne dass
dadurch Nachteile fur den Hochwasserschutz oder die Kompensation entstehen. Ganz im Gegenteil ist es
aufgrund der periodischen Uberstauung sogar méglich, besonders hochwertige AusgleichsmaRnahmen
durchzufilhren. So kann ein Hektar Auenwald bei entsprechend intensiver naturschutzfachlicher Ausrichtung
bis zu drei Hektar Standardwald ersetzen.

Neben den Retentionsrdumen und Polderflachen werden zusatzlich Flachen fur unmittelbare
HochwasserschutzmafRnahmen, zum Beispiel den Deichbau, bendtigt. Die LGSA beschafft sowohl fur den
Hochwasserschutz als auch die Kompensationsmaflnahmen einen Grof3teil der Flachen. Insgesamt
konzentriert die LGSA die von ihr durchgefuihrten Ausgleichs- und Ersatzmafhahmen auf rund 20 Standorte,
an denen komplexe Kompensation umgesetzt wird. So kdnnen die Naturschutzverpflichtungen vieler
Eingreifer, die gegen eine Entgeltzahlung von ihren Verpflichtungen freigestellt werden, zusammengefasst
werden. In Abstimmung mit den unteren Naturschutzbehdrden werden die MaBnahmen méglichst so
angelegt, dass sie dem Naturschutz dienen, gleichzeitig aber auch die Agrarstruktur bericksichtigen. In
diesem Zusammenhang wird versucht, keine Totalreservate zu schaffen, sondern die Flachen nur so weit
naturschutzfachlich aufzuwerten, dass trotz der Intensitatssenkung weiterhin eine Bewirtschaftung durch
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Landwirte mdglich ist und der Anspruch auf die Flachenpramien bestehen bleibt. MalRnahmen, bei denen
dennoch keine anschlieBende landwirtschaftliche Nutzung mehr méglich ist, werden vornehmlich in Gebieten
durchgefuhrt, die hdufig iberschwemmt werden und deshalb fur den Ackerbau ohnehin wenig attraktiv sind.
Die landeseigenen Naturschutzflachen werden nach der Durchfihrung der MaRnahmen zum Grol3teil durch die
LGSA verwaltet. Zusatzlich verwaltet die LGSA auch Flachen landeseigener oder landesbeteiligter Stiftungen,
so zum Beispiel der Stiftung fur Umwelt, Natur und Klimaschutz des Landes Sachsen-Anhalt (12; 27).

Die Verwaltung der Domanenflachen inklusive Streubesitz des Landes Sachsen-Anhalt sowie der Flachen
einiger landeseigener und landesbeteiligter Stiftungen mit einem Gesamtumfang von rund 50.000 Hektar
obliegt seit dem Jahr 1999 ebenfalls der LGSA. Die Pachterstrukturen der Doméanenflachen sind im Zuge der
Ubernahme der Verwaltung mehrheitlich erhalten geblieben, sodass die Pachtertreue, wie sie bereits bei der
friheren Doméanenverwaltung Ublich war, fortgefuhrt werden konnte. Seit dem Jahr 2002 hat die LGSA
zudem rund 34.000 Hektar landwirtschaftliche Flache vom Land Sachsen-Anhalt gekauft; der Erwerb der
restlichen rund 5.000 Hektar ist ebenfalls vorgesehen, sodass das Land dann direkt keine landwirtschaftlichen
Flachen mehr besitzen wird. Da das Land der Landgesellschaft einen Halte- und einen Privatisierungsauftrag
erteilt hat, werden maximal 1.200 Hektar pro Jahr marktgerecht und strukturschonend verauf3ert; der
Flachenvorrat der LGSA betragt zurzeit 27.000 Hektar. Im Zuge der Privatisierung werden die Flachen
offentlich zum Erwerb angeboten, doch haben die bisherigen Pachter stets die Méglichkeit, in das
zuschlagsfahige Hochstgebot einzutreten, damit die Agrarstruktur erhalten und die Existenz der Pachter
gesichert bleibt. In zehn Jahren wird der Bestand an landwirtschaftlichen Flachen in der LGSA nur noch
ungefahr 15.000 bis 20.000 Hektar betragen, die dann lasten- und schuldenfrei sind und langfristig
vorgehalten werden. Diese Flachen sind so im Land verteilt, dass alle agrar- und infrastrukturellen
Bedurfnisse erfullt werden kénnen (12).

5.4 Weitere Bundeslander

Ahnlich wie Niedersachsen, Hessen und Sachsen-Anhalt gibt es auch in Bayern, Mecklenburg-Vorpommern,
Schleswig-Holstein, Baden-Wurttemberg, Sachsen und Thiringen Landgesellschaften. Insgesamt existieren
weitgehende Ubereinstimmungen hinsichtlich der Strukturen der Landgesellschaften, wahrend sich Inhalt und
Umfang ihrer Tatigkeitsfelder zum Teil deutlich unterscheiden. Die Ursachen dafur sind in den verschiedenen
Gegebenheiten und historischen Entwicklungen in den einzelnen Bundeslandern zu suchen. So befinden sich in
den ostdeutschen Bundeslandern im Vergleich zu den westdeutschen Landern relativ viele landwirtschaftliche
Flachen in staatlichem Eigentum; in Mecklenburg-Vorpommern beispielsweise sind dies 80.000 Hektar. Diese
Flachen werden in der Regel durch die Landgesellschaften verwaltet. In den westdeutschen Bundeslandern
werden die Doméanenflachen dagegen nur in Hessen durch die Landgesellschaft verwaltet, wahrend in den
ubrigen Landern die Verwaltung landeseigener landwirtschaftlicher Flachen durch Landesbehérden erfolgt
27).

Eine Besonderheit weist der Flachenhandel in Schleswig-Holstein auf. Die dortige Landgesellschaft ist mit
einem Anteil von rund 50 Prozent der Kaufe und Verkaufe der groéfite Akteur am schleswig-holsteinischen
Bodenmarkt und im deutschlandweiten Vergleich die in diesem Bereich mit Abstand aktivste Institution. Sie
hat wahrend ihrer Gber 100jahrigen Geschichte ungefahr die Flache des Landes Schleswig-Holstein
umgeschlagen und dabei die Flachenausstattung von rund 4.500 Hektar, die ihr seinerzeit durch das Land zur
Verfugung gestellt wurde, erhalten. Die Bewahrung des Flachenbestandes im Zeitablauf durch ein
Gleichgewicht von Flachenan- und -verk&ufen ist auch in den anderen, einen geringeren Flachenumsatz als
die Gesellschaft in Schleswig-Holstein aufweisenden, Landgesellschaften ein wichtiges Ziel (27).

Deutliche Unterschiede sind festzustellen mit Blick auf den Umfang der Dienstleitungen, die von den
Landgesellschaften erbracht werden. Erkennbar wird dies beispielsweise an der Flachenbeschaffung fir den
StraRenbau. In Niedersachsen arbeitet die StraRenbaubehdrde nur nach Bedarf mit der Landgesellschaft
zusammen, wahrend in Sachsen-Anhalt der Uberwiegende Teil der Flachenbeschaffung fur den StraRenbau
durch die Landgesellschaft durchgefihrt wird. In Hessen Gbernimmt die dortige Landgesellschaft sogar den
gesamten Grunderwerb und die Bodenbevorratung, sdmtliche Kompensationsmaflinahmen sowie die
Flachenverwaltung fur den Strallenbau (12; 14; 31; 41).

In den Flachenldndern Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz, Saarland und Brandenburg sowie in allen drei
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deutschen Stadtstaaten existieren keine Landgesellschaften, wenngleich die NLG auch in Bremen und
Hamburg zugelassen ist, das siedlungsrechtliche Vorkaufsrecht auszutiben. Gleiches gilt fur die LGSA in
Brandenburg. In den Landern, in denen keine Landgesellschaft aktiv ist, werden die Aufgaben des
Flachenmanagements durch andere 6ffentliche Unternehmen oder Verwaltungen durchgefihrt (12; 27).

6 Flachenmanagement aus aufbauorganisatorischer Sicht

6.1 Organisationswissenschaftliche Grundlagen

Unter Aufbauorganisation versteht man die Zuordnung bestimmter Aufgaben, im betrachteten Fall des
Flachenmanagements, auf fur die Aufgabenerledigung zustandige Aufgabentréager, beispielsweise Behdrden,
offentliche Unternehmen oder andere Akteure am Bodenmarkt (24). Aus organisatorischer Sicht ist im Falle
des Flachenmanagements vorrangig zu kléren, ob die betrachtete Aufgabe (Uberwiegend) einem einzigen
Aufgabentrager im jeweiligen Bundesland zugewiesen oder ob die Zustandigkeit auf verschiedene
Aufgabentréger aufgeteilt werden soll. Im ersten Fall spricht man von einem integrierten oder — in der
Terminologie der organisationswissenschaftlichen Forschung — zentralisierten Flachenmanagement. Im
anderen Falle handelt es sich um ein nicht-integriertes oder dezentralisiertes Flachenmanagement (7).

Sowohl die Zentralisation als auch die Dezentralisation einer Aufgabe weist Vor- und Nachteile auf. Als
wesentliche Vorteile einer zentralisierten Aufgabenerfullung gelten (46):

e die Verminderung des Personal- und sonstigen Ressourcenbedarfs durch Zusammenfassung
gleichartiger Aufgaben bei einem einzigen zustandigen Aufgabentrager;

e die Méglichkeit des Einsatzes starker spezialisierten und dadurch fir die betrachtete Aufgabe
besser qualifizierten Personals;

e die einfachere und schnellere Abstimmung von Entscheidungen, die auf dasselbe
Betrachtungsobjekt, beispielsweise Grund und Boden allgemein oder bestimmte Flachen in einer
Region, gerichtet sind;

e die Moglichkeit, verschiedene fachliche Perspektiven, etwa Aspekte des Umweltschutzes, des
Hochwasserschutzes und der zielgerichteten Weiterentwicklung der Agrarstruktur, in eine zu
treffende Entscheidung einflieBen zu lassen;

e die Erhdhung der Marktmacht bei Verhandlungen mit Dritten.

Mogliche Nachteile einer Zentralisierung der Aufgabenerfullung sind dagegen (43):

e das moglicherweise fehlende Detailwissen bei der Aufgabenerledigung, zum Beispiel die
mangelnden Kenntnisse lokaler Besonderheiten des Bodenmarktes durch eine zentrale
Landesbehdrde sowie eine daraus moglicherweise resultierende Verminderung der
Entscheidungsqualitat;

e die Entstehung neuen Koordinationsbedarfs mit den nicht zentralisierten, bei anderen
Aufgabentrégern verbleibenden Aufgaben; zusatzliche Aufwendungen und ein steigender
Zeitbedarf fur die Koordination der verschiedenen Aufgaben sowie gegebenenfalls verbleibende
ungeldste Koordinationsprobleme zwischen den fur unterschiedliche Aufgaben zusténdigen
Akteuren kénnen die Folge sein;

e ldngere Fahrt- und Kommunikationswege fur alle Beteiligten, sofern die organisatorische nicht mit
einer raumlichen Zentralisation einhergeht.

Die Vor- und Nachteile einer Dezentralisation der Erfiillung bestimmter Aufgaben sind spiegelbildlich zu den
Vor- und Nachteilen der Zentralisation zu sehen. Ob und gegebenenfalls inwieweit eine bestimmte Aufgabe
zentralisiert oder dezentralisiert wird, hangt angesichts der Stdrken und Schwéachen, die jede
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aufbauorganisatorische Lésung zwangslaufig mit sich bringt, in erheblichem MaRe von den Bedingungen des
Einzelfalls ab. FUr die Ausgestaltung der Organisationsstruktur relevante Einflussgréof3en sind etwa der
Umfang, in dem eine Aufgabe anfallt, der Umfang moglicher GroRendegressionseffekte, die durch eine
Zentralisation erzielt werden kdnnen, die Relevanz der Kenntnisse lokaler Spezifika fur die
Aufgabenwahrnehmung sowie die Ziele, die durch die fiir die Organisationsgestaltung zustandige Einheit, etwa
ein Ministerium, verfolgt werden. Die Erkenntnis, dass organisatorische Gestaltung immer maf3geblich von
den Bedingungen des jeweiligen Einzelfalls abhangt, ist der Ausgangspunkt fur die Entwicklung des
sogenannten situativen oder kontingenztheoretischen Ansatzes in der Organisationstheorie gewesen. Sein
Charakteristikum ist, dass er systematisch den Zusammenhang zwischen Gestaltungszielen,
Gestaltungsbedingungen, organisatorischen Gestaltungsmafnahmen und organisatorischer Effizienz
untersucht (32; 37).

6.2 Bewertung des Flachenmanagements in ausgewéahlten Bundeslandern

Das Flachenmanagement in Niedersachsen ist, wie in Abschnitt 5.1 bereits erldutert, weitgehend
dezentralisiert oder desintegriert organisiert. Aufgrund des dezentral organisierten Flachenmanagements wird
in Niedersachsen das (Ziel-)Dreieck von Agrarstruktur, Infrastruktur und Naturschutz durch diverse staatliche
Stellen beeinflusst. Das hat zur Folge, dass in den verschiedenen mit Aufgaben des Flachenmanagements
betrauten Institutionen Abteilungen existieren kénnen, deren Aufgabenbereiche sich &hneln oder sogar
Uberschneiden. So werden etwa Naturschutz- oder landwirtschaftliche Flachen durch die Doméanenverwaltung,
das NLWKN, die StralRenbauverwaltung sowie die NLG verwaltet. Auch der Flachenerwerb gehért zum
Aufgabenbereich aller zuvor genannten Institutionen. Diese Uberschneidungen haben einen vergleichsweise
hohen Personalbedarf zur Folge, der durch eine organisatorische Zusammenfassung und damit Zentralisation
der genannten gleichartigen Aufgaben in einer Einrichtung vermindert werden kdénnte. Die
Aufgabendezentralisation hat weiterhin zur Folge, dass die Arbeitsumféange hinsichtlich der jeweiligen
Tatigkeitsfelder in den einzelnen Einrichtungen geringer sind als dies bei vollstandiger Zentralisierung der Fall
ware. Eine die Entscheidungsqualitat positiv beeinflussende Spezialisierung des zustandigen Personals wird
dadurch erschwert.

Ein weiterer Nachteil des dezentralen Flachenmanagements in Niedersachsen sind die im Vergleich zum
integrierten Flachenmanagement langeren Kommunikationswege, die besonders unter zwei Gesichtspunkten
von Bedeutung sind. Erstens werden dadurch die Abstimmungen von Entscheidungen, die zum Beispiel bei der
zielgerichteten Flachenbeschaffung im StraRenbau zu fallen sind, schwieriger. Zweitens erschweren die
langeren Kommunikationswege die Verknupfung von verschiedenen Zielen innerhalb eines Projekts. Die
Zusammenfassung zum Beispiel von Umweltschutz- und HochwasserschutzmafRnahmen in einem Projekt
gelingt umso einfacher, je reibungsloser der Abstimmungsprozess verlaufen kann und je leichter es féllt, die
verschiedenen Perspektiven in einem Entscheidungsprozess zusammenzufihren und bei der
MaRRhahmenplanung und -umsetzung simultan zu bericksichtigen. Hier ist eine der entscheidenden
Schwachstellen einer dezentralisierten Organisation des Flachenmanagements, wie sie gegenwartig in
Niedersachsen realisiert ist, zu sehen. Dieser Nachteil schlagt sich in einem erhdhten Flachenbedarf zur
Realisierung aller Anforderungen nieder, da eine mdgliche Doppelnutzung von Flachen unter Umstanden nicht
erkannt wird. Aus organisatorischer Sicht werden daher nicht alle Potenziale, die zur Erreichung des von der
Bundesregierung vorgegebenen und parteienibergreifend bestatigten Ziels, bis zum Jahr 2020 den
bundesweiten Flachenverbrauch auf maximal 30 Hektar am Tag zu begrenzen, genutzt.

Positive Aspekte des dezentral organisierten niederséchsischen Flachenmanagements sind hingegen
eventuelle Vorteile, die sich aus einem gréfReren Detailwissen Uber lokale Besonderheiten bei einer
Projektumsetzung ergeben kénnen. Die Naturschutzbehtrden beispielsweise kénnen bei der Flachensuche fur
NaturschutzmafRnahmen ihre naturschutzfachlichen Kompetenzen und regionalen Kenntnisse einbringen, um
geeignete Flachen zur Gewéahrleistung eines mdéglichst hohen 6kologischen Nutzens zu finden. Ebenso kann
zum Beispiel die NLG ihre Erfahrungen im Grundsticksmarkt einsetzen, um gezielt Flachen zu erwerben, die
fur zukinftige Infrastruktur-, Siedlungs- oder auch Naturschutzprojekte eingesetzt werden oder der
zielorientierten Weiterentwicklung der Agrarstruktur dienen kénnen. Im Falle der Zusammenfassung dieser
Aufgaben in einer Organisationseinheit wiirden diese fachlichen Spezialisierungsvorteile maglicherweise
verlorengehen.
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Im Vergleich zu Niedersachsen ist das Flachenmanagement in Sachsen-Anhalt deutlich starker integriert und
weitgehend in der LGSA zentralisiert. Die gesamte Flachenverwaltung der sachsen-anhaltinischen
Domanenflachen sowie ein Groliteil der Flachenbeschaffung fir Infrastrukturmafnahmen und die daraus
entstehenden Kompensationsverpflichtungen werden — wie bereits in Abschnitt 5.3 erlautert — von der
Landgesellschaft durchgefiihrt. Die starkere Zentralisation des Flachenmanagements in Sachsen-Anhalt bringt
im Wesentlichen zwei Vorteile mit sich. Der erste Vorzug besteht in einem geringeren Personalbedarf.
Abzulesen ist dieser daran, dass die LGSA pro Mitarbeiter 3.000 bis 4.000 Hektar verwaltet, wahrend vor der
Zentralisation in der friheren Domanenverwaltung nur 1.500 bis 2.000 Hektar je Mitarbeiter verwaltet
wurden.

Der zweite Vorteil ergibt sich in Form von Synergien durch die Wahrnehmung verschiedener Teilaufgaben des
Flachenmanagements durch dieselbe Organisationseinheit. Dieser Vorteil kommt namentlich bei der
organisatorischen Zusammenfassung von Aufgaben des Natur- und des Hochwasserschutzes zum Tragen. Die
Blndelung der Aufgaben des Flachenmanagements, der Flachenbeschaffung, des 6kologischen Ausgleichs und
des Hochwasserschutzes erleichtert es, mithilfe eines funktionellen Flachenverwaltungsprogramms einzelne
Tatigkeitsbereiche miteinander zu verknupfen. Das Flachenverwaltungsprogramm dient als Schnittstelle, an
der alle Informationen zu den Aktivitdten der LGSA zusammenlaufen. Das ermdglicht es den Mitarbeitern,
einen guten Uberblick dariiber zu erhalten, wie und wo zum Beispiel Flachen sinnvoll getauscht werden
koénnen und wo 6kologischer Ausgleich simultan gegebenenfalls mit MalRnahmen des Hochwasserschutzes
durchgefuhrt werden kann. Die Verknupfung verschiedener MalRnahmen fuhrt zu Synergieeffekten, da
weniger Flache bendtigt wird, um die gleichen Ziele zu erreichen (12). In einem Beispielfall wurde einem
Landwirt, dessen Flachen zum GroRteil in geplanten Polder- und Uberschwemmungsflachen lagen, eine
Staatsdomane zum Ausgleich fur seinen bisherigen Betrieb angeboten. Die Staatsdomé&ne stand ohnehin zum
Verkauf, sodass der Landwirt problemlos dorthin umsiedeln konnte und die Flachen des urspringlichen
Betriebs fur MaRnahmen des Hochwasserschutzes zur Verfiigung standen. Ein Teil der durch die LGSA
erworbenen Flachen, die nicht direkt fir den Polder benétigt wurden, sind Landwirten, die Flachen im
Poldergebiet hatten, zum Tausch uUberlassen worden. Der Polder konnte somit durch die neuen
Eigentumsverhaltnisse umgesetzt werden und simultan fir Ersatz- und AusgleichsmaflRnahmen, die durch eine
GroRinvestition entstanden waren, herangezogen werden. Auf den etwa 100 Hektar umfassenden
Polderflachen wurde zudem Auenwald angepflanzt, der sich sehr gut fur die Verbindung mit dem
Hochwasserschutz eignet, da er periodisch tberstaut werden muss, und der zudem 6kologisch besonders
wertvoll ist. Er ersetzt dadurch eine zwei- bis dreifach umfangreichere Bewaldung, die anstelle des
Auenwaldes als KompensationsmalRBhahme sonst hatte durchgefuhrt werden mussen (12).

Als mdglicher Nachteil der starkeren organisatorischen Integration kann zum Beispiel fehlendes Detailwissen
bei der Landgesellschaft bezuglich Detailfragen des Umweltschutzes gesehen werden. Dieser Umstand kénnte
wiederum einen héheren Zeitbedarf bei der Abstimmung namentlich mit den Naturschutzbehorden
verursachen.

Am starksten zentralisiert und damit integriert ist das Flachenmanagement in Hessen, wo die HLG fir die
gesamte Flachenbeschaffung von Verkehrsprojekten und die Umsetzung der dadurch entstehenden
Kompensationsverpflichtungen zustandig ist (27). Weiterhin verwaltet die HLG samtliche landeseigenen
Naturschutz- sowie Doméanenflachen. Das integrierte FlAchenmanagement in Hessen hat ahnliche Vor- und
Nachteile wie die in Sachsen-Anhalt gewahlte Lésung. Positiv zu bewerten ist demnach der insgesamt
geringere Personalbedarf, der durch die Blndelung der Aufgaben des Flachenmanagements in einer
Institution ermdglicht wird. Die Zusammenlegung der Aufgaben ermdglicht dartuber hinaus auch in Hessen
eine einfachere und schnellere Abstimmung der Entscheidungen, die in Angelegenheiten des
Flachenmanagements getroffen werden mussen.

Einen weiteren wesentlichen Vorteil bildet die Realisierung von Synergien zwischen Infrastruktur- sowie
beispielsweise Natur- und Hochwasserschutzprojekten unter Berulcksichtigung der Agrarstruktur. Realisiert
wurden derartige Synergieeffekte zum Beispiel im Zuge des ICE-Streckenbaus in Hessen. Die Linienfuhrung
parallel zur Bundesautobahn 3 hat daflir gesorgt, dass kein zusatzlicher Landstrich durchschnitten wurde und
die Bauvorhaben und die Ausgleichsmallihahmen madglichst flachenschonend umgesetzt werden konnten. Die
HLG, die bei diesem Infrastrukturprojekt sowohl fur die Baufeldbeschaffung als auch fur die 6kologische
Kompensation zustandig war, konnte die Ausgleichsflachen dahingehend auswahlen, dass sie moglichst viel
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Kompensation je Hektar ermdéglichten. Dadurch wurden nicht nur hochwertige Ackerflachen geschont,
sondern es wurde auch ein insgesamt verhaltnisméagig geringer Umfang an Kompensationsflachen benétigt,
ohne Abstriche bei Umweltschutz- oder Kompensationszielen machen zu mussen.

Mdoglicherweise geringere Fachkenntnisse bei der Umsetzung von Ausgleichsmafllinhahmen gegentiber den
Naturschutzbehdrden kénnen dagegen als moglicher Nachteil des integrierten Flachenmanagements gesehen
werden. Um diesen Mangel moéglichst gering zu halten, ist ein entsprechend héherer Koordinationsbedarf mit
den fachkompetenten Institutionen — in diesem Fall den Naturschutzbehdrden — notwendig, bei denen die
nicht zentralisierten und integrierten Aufgaben verbleiben.

Die vorgenommene Bewertung der Organisation des Flachenmanagements in ausgewahlten Bundeslandern
zeigt, dass alle Losungen Vor- und Nachteile aufweisen. Welche Organisationsalternative die vorteilhafteste
ist, h&dngt damit nach kontingenztheoretischer Lesart von den situativen Rahmenbedingungen ab.
Gegenwartig Uben die aus sehr verschiedenen Griinden hohe Flachennachfrage und die dadurch stark
gestiegenen Flachenpreise einen erheblichen Druck auf landwirtschaftliche Betriebe aus; negative
Auswirkungen dieser Entwicklung auf die Agrarstruktur sind nicht auszuschlieen (17). Zugleich ist es ein
weithin akzeptiertes politisches Ziel, den Flachenverbrauch, etwa fir Siedlungs- und VerkehrsmafRnhahmen, zu
reduzieren. Ein zentralisiertes Flachenmanagement ist in dieser Situation ein Ansatz, um den Bodenmarkt
durch Reduzierung des Flachenverbrauchs fur Infrastruktur-, Siedlungs- und KompensationsmafRnahmen
durch Nutzung von Synergieeffekten in einem gewissen Umfang zu entlasten und dadurch den Druck auf die
Agrarstruktur zu mindern. Die mdglichen Nachteile eines zentralisierten Flachenmanagements haben dagegen
in der aktuellen, sehr angespannten Situation am Bodenmarkt relativ an Bedeutung verloren. Es gibt daher
aus organisatorischer Sicht gute Griunde, das Flachenmanagement dort, wo es bislang dezentral organisiert
ist, starker zu zentralisieren.

7 Fazit

Der sorgsame Umgang mit landwirtschaftlichen Flachen ist eine Grundvoraussetzung fur die Erhaltung der
Agrarstruktur und die Stabilitat landwirtschaftlicher Betriebe. Die hohe Nachfrage nach landwirtschaftlichen
Flachen in vielen Landesteilen und der dadurch bedingte Preisanstieg am Bodenmarkt haben diesen Aspekt
immer bedeutsamer werden lassen. Unter anderem hat das Landvolk Niedersachsen — Landesbauernverband
mit Blick auf diese Thematik eine Initiative gestartet, in der gefordert wird, den Entzug landwirtschaftlicher
Flachen durch Stralenbau, Gewerbeansiedlung, Kompensation und andere flachenbeanspruchende Projekte
zu senken sowie dauerhaft zu begrenzen (17). Auch politisch geniel3t dieses Ziel breite Unterstiutzung. Obwohl
die Umsetzung von Infrastrukturprojekten, Siedlungs- und GewerbemalRnahmen sowie dkologische
Kompensationsmafnahmen mit Sicherheit weiterhin den Einsatz von Flachen erfordern werden, sollte der
Flacheneinsatz doch moglichst effizient erfolgen, damit die Agrarstruktur keinem vermeidbaren
Anpassungsdruck ausgesetzt wird.

Die Bewertung alternativer Organisationsformen des staatlichen Flachenmanagements hat gezeigt, dass
durch eine starkere Zentralisierung dieser Aufgabe bedeutsame Synergieeffekte erzielt werden kdnnen, die
den Zugriff auf landwirtschaftliche Flachen reduzieren. Die weitgehende oder sogar vollstandige Zentralisation
der Aufgaben des Flachenmanagements, wie sie in Hessen und Sachsen-Anhalt bereits umgesetzt worden ist,
erscheint angesichts des durch eine steigende Nachfrage ausgeldsten Preisanstiegs am Bodenmarkt
gegenwartig geboten, um durch eine Verbindung von Naturschutz- mit anderen MaBnahmen, zum Beispiel
dem Hochwasserschutz, flachenschonende Synergieeffekte erzielen zu kénnen.
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Zusammenfassung

In den vergangenen Jahren haben sich die Kauf- und Pachtpreise fur landwirtschaftlich genutzte Flachen
deutlich nach oben entwickelt, da die Nachfrage stark angestiegen ist und zugleich der Umfang der Flache fir
die landwirtschaftliche Nutzung aufgrund von Flachenverbrauch ricklaufig ist. Vor dem Hintergrund der
Zielsetzung, landwirtschaftliche Flachen méglichst sparsam und effizient einzusetzen und dadurch die
Flacheninanspruchnahme zu reduzieren, ist die Organisation des Flachenmanagements in ausgewahlten
Bundeslandern bewertet worden. Die Ergebnisse der vergleichenden Analysen zeigen, dass eine
Zentralisation und die damit einhergehende Integration des Flachenmanagements mit Vorteilen in Bezug auf
die Flacheninanspruchnahme verbunden sind. Die Bundelung der Aufgabenerledigung bei einem
Aufgabentréager erlaubt die Realisierung von Synergieeffekten durch eine uUbergreifende, verschiedene
fachliche Sichtweisen und Ziele integrierende Betrachtung, die bei einem dezentralisierten
Flachenmanagement nicht oder nur teilweise mdglich ist. Die Verknupfung von Naturschutz- mit
Hochwasserschutzmal3nahmen ist ein Beispiel daftur, dass es durch die Bundelung beider Aufgaben gelingen
kann, dieselben Ziele mit einer geringen Flacheninanspruchnahme zu realisieren und dadurch einen Beitrag
zur Entspannung der Situation am Bodenmarkt zu leisten.

Summary

Centralising surface management: a contribution to more efficient land use?

In recent years, purchase and rent prices for agricultural land have increased significantly due to an increased
demand for land on the one hand and a decline in available agricultural surfaces, caused by land
consumption, on the other. Against this background, this study aims to support an efficient use of agricultural
surfaces to reduce land consumption by way of a critical assessment of how land management is organized in
selected German federal states. As the results of the comparative analysis show, the centralization along with
the integration of land management would have advantages in terms of land consumption. Where tasks
regarding land management are concentrated in a single organization, synergy effects can be achieved and
comprehensive decisions can be reached after considering various professional perspectives and goals. A
project which combined nature conservation and flood protection measures illustrates how linking both tasks
can achieve the same aims while consuming lesser amounts of land and thus contribute to a reovery of the
land market.

Résumé

Centraliser la gestion des superficies : une contribution a leur utilisation plus efficace?

Au cours des derniéres années, les prix d’achat et de loyer pour les superficies agricoles ont augmenté de
maniére signifiante étant donné I'augmentation considérable de la demande et, en méme temps, la réduction
des superficies agricoles disponibles due a leur consommation. En vue de I'objectif d’'une utilisation
économique et efficace des superficies pour ainsi réduire leur consommation, I'organisation de la gestion des
superficies a été évaluée dans quelques états fédérés (Bundeslaender) sélectionnés. Les résultats des
analyses comparatives révelent qu’une centralisation allant de pair avec une intégration de la gestion des
superficies s’avére avantageuse quant a la consommation des surfaces. Le regroupement des taches aupres
d’'un seul mandataire ménera a des synergies par le biais d’une approche compréhensive qui intégrerait une
gamme de points de vue et d’objectifs et ne serait que partiellement ou pas du tout possible dans le cadre
d’une gestion décentralisée des superficies. La liaison de la protection de la nature avec les mesures de
contrdle des inondations illustre bien le fait qu’une combinaison des deux taches peut permettre la réalisation
des mémes objectifs tout en réduisant la consommation des superficies et contribuera ainsi a une détente de
la situation sur le marché des terres agricoles.
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