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1 Einleitung

1.1 Problemstellung

Die Landwirtschaft in der Bundesrepublik Deutschland ist durch die verschiedenen natur-
raumlichen Bedingungen als duflerst vielfaltig zu betrachten. Von den Kiisten bis hin zu den
Bergen sind viele diverse charakteristische landwirtschaftliche Eigenarten in Deutschland
zu finden, was dieses Land sehr besonders macht. Demzufolge ist dort auch der Bodenmarkt
verschieden ausgestattet, weswegen sich die Landiibernahmen unterschiedlich gestalten.
Grofle Dependenzen sind hier bei den Verkdufer Innen und Kéufer Innen zu finden. Bei
einem Geschift miissen die Zielsetzungen stets zielgerecht im Vordergrund stehen. Diese
beinhalten auch immer die Vergleichbarkeiten der verschiedenen Anbaurichtungen und Nut-
zungsrichtungen. Es ldsst sich sagen, dass nicht nur im deutschlandweiten Vergleich sondern
auch auf Makroebene, das heifit auch auf europdischer Ebene und sogar weltweit Unter-
schiede festzustellen sind. Auf Mikroebene herrschen in Deutschland insbesondere von der
Peripherie zu stadtnahen Gegenden viele Disparititen. So sind auf Landesebene, Kreisebene,
aber auch auf Kommunalebene regionale Unterschiede erkennbar. Diese Probleme sind sehr
unterschiedlich und bediirfen deshalb einer genaueren Auseinandersetzung ihrer Wesen,
Griinde und Herkiinfte. Nicht nur verschiedene Nutzungsrichtungen, sondern auch Entfer-
nungen zu wirtschaftenden Betrieben und die Giite der Boden sind von Bedeutung. Verglei-
che zu schaffen, zu analysieren und zu deuten, gehoren dadurch zu den Tatigkeiten eines
jeden Betriebes, insbesondere bei dem Prozess von unternehmerisch wichtigen Entscheidun-
gen und Belangen. Gerade diese Vergleichsherstellungen sind im 6konomischen Sektor von
grofler Relevanz, um auch zukunftsorientiert besser arbeiten zu konnen. So ist ein wichtiges
Mittel zur Herstellung dieser Vergleiche der Prozess der Bodenmarktanalyse, welche der

Gegenstand in folgender Bachelorarbeit sein soll.

In Bezug auf dem Bodenmarkt ldsst sich folglich in der Masse von einer gro3en Heteroge-
nitdt reden. Innerhalb einer Region sind Fldchen selbst kaum miteinander vergleichbar. Ein
landwirtschaftliches Gut hat beispielsweise ebenfalls sehr viele Unterschiede zu verzeich-
nen, wie unterschiedliche Bodenverhéltnisse, damit einhergehend diverse Ertragswerte,
Hof-Feld-Entfernungen, aber auch gewisse Flichengrofen und teilweise Flachenformen
sind von Bedeutung fiir die Verhéltnisse. Das Beispiel zeigt, dass sich selbst innerhalb eines
Betriebes auf unterschiedliche Gegebenheiten eingestellt werden muss. Einhergehend mit
diesen Faktoren muss ein/eine Kéufer In entscheiden, auf welche Faktoren er/sie sich ein-

lassen mdge, was den Prozess des Kaufes schwieriger gestalten ldsst.



Gerade das 0stliche Hiigelland in Schleswig-Holstein ist gepriagt von groflen naturrdumli-
chen Unterschieden, da sie als dulerst bauintensiv zéhlt. Sei es das gro3e Angebot von Bau-
land oder der Bau von erneuerbaren Energien wie Photovoltaik und Windkraftanlagen: Die

Fléache scheint hier vielféltig nutzbar zu sein.

1.2 Zielsetzung

Ziel dieser Arbeit soll es sein, einen Uberblick iiber den Kulturraum im &stlichen Hiigelland
in Schleswig-Holstein zu geben, sowie Informationen tiber die Disparititen innerhalb dieser
Gegend zu geben. Im Zuge dessen sollen so etwaige Unterschiede herausgefunden und auf-
gezeigt werden. In folgender Bachelorarbeit ist ebenfalls das Ziel darzustellen, inwiefern
gerade diese Unterschiede durch unterschiedliche Einflussfaktoren, wie erneuerbare Ener-
gien, aber auch Baulandverduf8erungen behoben werden konnen. Volkswirtschaftliche Ein-
ordnungen sind entscheidend fiir die Bestimmung der gesamtwirtschaftlichen Einfliisse und
der Einordnung iiber die Zusammenhinge in dem Marktgeschehen. Das Marktgeschehen ist
auf dem Bodenmarkt spezieller als auf einem Weltmarkt wie beispielsweise bei Getreide. Es

soll zudem ein Ziel sein, eine Abgrenzung zu finden, inwiefern und weshalb verkauft wird.

Zunichst soll der Stand der Forschung in diesem Gebiet vorgestellt werden, anschlieBend
der Bodenmarkt Deutschlands und darauffolgend spezifischer der Markt von Schleswig-
Holstein und der Kreise P1on und Ostholstein eingeordnet werden. Nachfolgend wird eine
selbsterstellte und durchgefiihrte Studie vorgestellt, welche die Preisentwicklungen des Bo-
denmarkts der Kreise P1on und Ostholstein genauer untersuchen. Zum Ende der Bachelor-
arbeit werden die Ergebnisse zusammengefasst, Analysiert und gedeutet um das Marktge-

schehen und den Markt einzuordnen und zu verstehen.

2 Literatur und Stand der Forschung

Zum Bodenmarkt gibt es viele Mdglichkeiten der Einordnung. So muss erst geklart werden,
wie heutige Landbesitzer Innen/ wirtschaftende Betriebe an ihre Fldchen, aber auch an die
Betriebsstitte gelangt sind. Ebenfalls ist eine Einordnung in die volkswirtschaftlichen Zu-
sammenhénge des Bodenmarkts relevant sowie der Anteil an der Gesamtwirtschaft. Die Ein-
ordnung fiir den Bodenmarkt in den Kreisen selbst ist eine auf den Daten des Statistikamts
Nord basierende Arbeit. Diese Daten werden mithilfe von dargelegten Daten von Betriebs-
leitern nach dem Agrarstatistikgesetz (AgrStatG) §1 Anordnung als Bundesstatistik erhoben,

worin Landwirtinnen und Landwirte verpflichtet sind, die Bodennutzung zu melden, sowie
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Viehbestinde und andere gemeine Betriebsdaten. Aufgrund dessen ist es moglich, die Be-
triebe genaustens zu benennen und die Daten der Betriebe prizise einzuordnen. Diese Daten
sind auf der Internetseite des Statistikamts Nord fiir Schleswig-Holstein und Hamburg ver-

offentlicht. Somit sind derartige Daten fiir alle Biirger Innen verfiigbar und nutzbar.

2.1 Boden als Produktionsfaktor

Fiir eine genaue Einordnung muss zunéchst erklart werden, um was es sich bei dem Produk-
tionsfaktor verhélt und wie dieser einen Einfluss auf die Landwirtschaft, aber auch die Ge-
sellschaft hat. Laut Witzke/ Henrichsmeyer (S.60f.) gab es in Deutschland ehemals kollek-
tives Eigentum an Boden, wobei die Weidungen und Hutungen der Gemeinschaft gehorten,
was bedeutet, dass die Dorfgemeinschaft die Flichen in Besitz hatte, dem hingegen das
Ackerland und Gartenland im individuellen Eigentum der Familien war. Es gab jedoch im
feudalen System ,,Obereigentum® und ,,Untereigentum®, da vielfach das Land im Besitz des
Adels war und die bewirtschaftenden Bauern/Béuerinnen Rechte an dem Land hielten. Die-
ses System hat sich aber mit der Zeit aufgelost (s.2.3).

Ferner berichtet die Quelle von drei verschiedenen Betriebsformen. So halten zum einen die
Eigentumsbetriebe ihre gesamten Nutzflidchen, aber auch Gebédude in ihrem Besitz. Hier sind
auch die Zupachtbetriebe anzutreffen. Diese pachten Nutzflichen aber auch Gebédude zu, um
damit wirtschaften zu kdnnen. Als drittes sind die Hofpachtbetriebe zu nennen, welche in
Deutschland wenig verbreitet sind. Dort wird der gesamte Betrieb vom/von der Eigentii-
mer_In verpachtet, was ein/eine Bewirtschafter In (Pachter In) pachtet, um diesen zu be-
wirtschaften. Eine Datensammlung aus dem Jahr 1989 verzeichnet 40% der Betriebe als Ei-
gentumsbetriebe und 53% als Zupachtbetriebe. Nur 7% der Betriebe sind Hofpachtbetriebe.
Es bleibt aber aufgrund des Strukturwandels auf eine Verschiebung der Zahlen hinzuweisen,
da diese Daten 34 Jahre alt sind (Henrichsmeyer, Agrarpolitik Band 1 Agrardkonomische
Grundlagen, 1991).

Der Boden ist auch in andere Produktionsrichtungen einzuordnen. So lassen sich auch die
auBerlandwirtschaftlichen Nutzungsmoglichkeiten durch Opportunititskosten einordnen.
Hierbei gibt es zum einen die Umwidmung in Wohnungsbau, Industrieansiedlung, Cam-
pingplédtze und vieles mehr. Dies macht laut Henrichsmeyer/ Witzke (S. 361) etwa 0,1 bis
0,3% der landwirtschaftlichen Nutzfldche jedes Jahr aus, welche umgewidmet wird. Anzu-
merken ist insbesondere die Neuanschaffung von landwirtschaftlichen Nutzflichen durch

die VerduBerer. Es wird aulerdem davon ausgegangen, dass viele landwirtschaftliche



Nutzflachen mit dem Gedanken erworben werden, einmal diese Umwidmung gewinnbrin-
gend durchzufiihren. Hierdurch werden Preise im hohen Mafe beeinflusst.

Aullerdem gibt es als zweites eine Umwidmung von schlechten Standorten zu nennen fiir
beispielsweise Aufforstungszwecke, aber auch Naturschutz und Stilllegungszwecke. Hier-
durch stehen die Bodenwerte in keinem Zusammenhang zum tatséchlichen Wert des Bodens.
Der Autor bezweifelt die Sinnhaftigkeit von Ausweitungen der landwirtschaftlichen Nutz-
flichen durch Rodung und Trockenlegen. Dies ist in der Vergangenheit oftmals geschehen,
jedoch ist im Moment das Gegenteil zu beobachten, wodurch der Wandel anders verlduft
und sich Boden weniger landwirtschaftlich nutzbar gestaltet. (Henrichsmeyer, Agrarpolitik

Band 1 Agrarokonomische Grundlagen, 1991)

2.2 Einordnung des Bodenmarkts in die Gesamtwirtschaft

Der Bodenmarkt ist grundlegend anders zu betrachten, als der allgemeine Warenverkehr von
substituierenden Produkten. So ist die Begutachtung des Grundstiicksverkehrs insbesondere
auf die Region betrachtet von duflerster Relevanz. Koester nennt ferner, dass die durch-
schnittlichen Kaufpreise in Deutschland stark variieren. So wurden in Deutschland im Jahr
2020 durchschnittlich 26.777 Euro je Hektar landwirtschaftliche Nutzfliche gezahlt
(Ahrens, 2023). In den alten Bundeslandern der Bundesrepublik Deutschland sind es hinge-
gen durchschnittlich 39.893 Euro; Dem gegeniibergestellt sind es in den neuen Bundeslén-
dern der DDR nur 16.953 Euro. Es lassen sich folglich gro3e Disparititen innerhalb Deutsch-
lands abzeichnen, welche sich insbesondere in einer Teilung nach alten und neuen Bundes-
landern aufweist.

Ferner wird verdeutlicht, dass der Bodenmarkt als sehr heterogen zu betrachten ist
(Koester, 2019).

Bei dem Agrar- und Wirtschaftswissenschaftler Johann Heinrich von Thiinen werden ver-
schiedene Faktoren genannt, welche sehr unterschiedliche Auswirkungen auf die Preisfin-
dung und eine eventuelle Ubergabe der Fliche haben. Dies meint unabhiingig von dem
Willen eine Fldche zu pachten, oder sie durch den Kauf fiir eine gewisse Zeit im Eigentum
zu binden. Die Benennung, beispielsweise der Ertragsfiahigkeit in Bezug auf die Ausnut-
zung der klimatischen Gegebenheit, als auch die geografische Lage ist dullerst wichtig bei
der Betrachtung des Faktor Boden. Diesbeziiglich sind die landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen unterschiedlich in der Ausnutzung nach der Grundrente als auch speziell gesehen in
der Lagerente, Qualititsrente sowie in der Intensitdtsrente.

Diese Ausnutzungen stellt Thiinen sehr ausfiihrlich dar, indem er die Intensititen genauer

erldutert. So ist in der Lagerente die Hof-Feld-Entfernung entscheidend. Dadurch entstehen
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unterschiedliche Produktionskosten bei der Erzeugung, die vergleichbar sind mit der volks-
wirtschaftlichen Beziehung in Bezug auf die Entfernung von der Produktionsstétte zu dem
Verbrauchsort. Dies ist auch in der Moderne, wo gro3e Maschinen zum Transport eingesetzt
werden von groBer Bedeutung.

In der Qualitdtsrente wird auf die Giite bei dem Produktionsfaktor Boden geachtet. Hierbei
werden Disparitdten betrachtet, welche nur den Boden betreffend zu bewerten sind. Jedoch
wird in dem derartigen Modell nur nach gutem und schlechtem Boden unterschieden, was
in der Realitiit fiir die Agrarstruktur einen schlechten Uberblick ergibt, da insbesondere die
Agrarstrukturen nach Nutzungssystemen sehr vielfaltig sind.

Die Intensitatsrente bezieht sich auf den Mehraufwand in der Bodennutzung. Hierzu wird
eine Grundrente durch den Boden aufler Acht gelassen, da ein Gleichgewicht hergestellt
werden muss. Dem Faktor Arbeit fdllt bei einer Erh6hung des Einsatzes eine hohere Ent-
lohnung zu, welche jedoch bei sinkenden Lohnsétzen zu einer Erh6hung des Faktoreinsat-
zes fithrt und eine Faktornachfrage nach Boden erhdht. Durch die erhdhte Nachfragekurve
erhoht sich die Preisbildung fiir den Boden und die Werte steigen.

Diese verschiedenen Rentenmodelle sind Volkswirtschaftlich von gro3er Bedeutung. So
war bereits 1842 ein Teil der Forschung der Einfluss der Landrente. Hier wird ohne derar-
tige Gegenstinde wie Bidume, Gebdude, Einzdunungen und anderen Objekten Bezug auf
die landwirtschaftliche Flache genommen. Deshalb ergibt sich in der normalen Logik nach
den Werten der Gegenstidnde auf der Flache eine Verzinsung, nicht etwa mit dem Boden

selbst. Deshalb ist dies nach Thiinen die eigentliche Landrente (Thiinen, 1842).

Angebot und Nachfrage regeln den Einfluss auf den Bodenmarkt. Es ldsst sich nach Hen-
richsmeyer/ Witzke ein unelastischer Bodenmarkt begutachten. Diese Elastizitit wird im
hohen Maf3e durch die Hohe der Opportunititskosten (Aufforstung, Baulandverkéufe etc.)
beeinflusst. Somit werden auch bei schlechten Bedingungen die Angebotsfunktion beein-
flusst. Zeitlich wird diese auf der Abbildung 1 nach links verschoben.

Die Nachfragefunktion wird dem hingegen von den Unterschieden der natiirlichen und
okonomischen Standortunterschieden beeinflusst. Als Nachfragefunktion wird laut Ag-
rar0konomische Grundlagen die Hohe des Wertgrenzproduktes des Bodens genannt. Fallt
diese, fallt auch die Nachfragefunktion, welche das Minimum erreicht, auf der letzten Teil-
flache eines Grenzstandortes, also auf wirklich schlechtem Boden. Die Funktion verschiebt
sich seitlich durch Faktoren, wie steigender technischer Fortschritt. Bei einer Steigerung

der Grenzproduktivitdt iiber den Agrarpreisniveau, steigert sich die



Bodennachfragefunktion nach oben (Henrichsmeyer, Agrarpolitik Band 1

Agrardkonomische Grundlagen, 1991).

Abbildung 1: Angebot, Nachfrage und Bodenrente fiir landwirtschaftliche
Nutzflachen; eigene Fotografie aus Henrichsmeyer/ Witzke, S.362

Wir sehen also, dass verschiedene Einfliisse die Funktionen beeinflussen, insbesondere wird
die Angebotsfunktion (A1 und A2) beeinflusst durch die Angebote an Nutzungsalternativen
zur Landwirtschaft, aber auch die Nachfragefunktion (N1 und N2) durch Verschiebung der
Grenzproduktivitit und des Agrarpreisniveaus. Somit wird der Bodenmarkt von vielen Ein-
fliissen gesteuert (Henrichsmeyer, Agrarpolitik Band 1 Agrardkonomische Grundlagen,

1991).

2.3 Historische Einordnung des Landbesitzes

Historisch gesehen ist die Einordnung nach Erlangen des Besitzrechts fiir den Grund und
Boden von einem langen Weg gekennzeichnet. So ist dies noch in der heutigen Zeit an den
Flachenstrukturen einer Region zu erkennen. Auch die verschiedenen Besitzstrukturen zei-
gen einen langen historischen Einfluss. Auf Grundlage der Rentenbank, die sich auf Quel-
len des Statistischen Bundesamtes bezieht, wird der Werdegang der Umschichtung auf die
heutigen Besitzverhiltnisse erldutert, welche teils heutzutage sichtbar sind (Rentenbank,
2014).

So wird deutlich, dass die Umschichtung des Landbesitzes wihrend der Romerzeit auf
Grundlage ihrer zuriickgeht. Der bauerlichen Landbevolkerung wurden ab 1542 ihre Bo-
denbesitze entfernt und auf die adlige Gemeinschaft umgeschichtet, was rechtlich durch
die Vorschriften der deutsch- romischen Herrschaft umgesetzt wurde. Begleitet wurden
diese Umschichtungen von groflen Unruhen der Bevolkerung, die aber jedoch viele Jahre

andauerten. Ferner erldutert die Quelle eine Teilung der Region des heutigen Deutschlands.
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So war westlich der Elbe eine Art der Grundherrschaft anséssig, in dem die Bauern ihre ei-
genen Flachen in einer Art der Nebenerwerbslandwirtschaft bewirtschafteten und dann
durch Abgaben und eigener Arbeit bei ihren Gutsherren aushelfen mussten. Demgegeniiber
stand Ostlich der Elbe eine andere Art der Gutsherrschaft, in der die Ansédssigen den Guts-
herren als glinstige Arbeitskraft zur Seite standen, wobei der Gutsherr diese zur Bewirt-
schaftung der groflen Landfldche in Anspruch nehmen konnte. Hierdurch wurden viele
sehr groe Betriebe bewirtschaftet, die auch landwirtschaftliche Erzeugnisse in die westli-
chen Nachbarlénder exportieren konnten. Der Westen hatte dem hingegen eine lockerere
Struktur entwickelt, durch die auch Nebeneinkiinfte durch Verarbeitung erzielt werden
konnten. Als Beispiel wird hier beispielsweise die Wollveredelung genannt.

Nach dem Wiener Kongress im 19. Jahrhundert wurde es in einzelnen Regionen mdglich,
durch eine Geldabgabe die grundherrschaftlichen Lasten und Frontdienste abzulegen,
wodurch der/die einzelne Landwirt In und landwirtschaftliche Betrieb folglich unabhingig
wurde. Jedoch wurde diese geldliche Abgabe durch ein fehlendes Kreditsystem erschwert,
auBerdem mussten iiber viele Jahre hinweg Geldzahlungen getitigt werden, welche durch
unsichere Einkommen erschwert wurden.

Eine weitere Quelle berichtet von Rodungen der Wilder fiir die Weidewirtschaft, welche
dadurch fiir die landwirtschaftliche Nutzung brauchbar wurden. Dadurch, dass meist diese
Flachen durch den Adel bewirtschaftet wurden, wurden die Spannungen zwischen der Bau-
ernbevolkerung und der adligen Herrschaft groBer. Auch wird iiber die Errichtungen von
grofleren ,,Meierhofen berichtet, welche durch den Ritterstand bewirtschaftet wurden und
zu Erndhrung dieser beitragen sollte. Es entstand folglich ein Konflikt zwischen den Be-
schéftigten und den Hofbesitzer Innen, da derartige Flichen dem Allgemeinwohl dienen
und nicht den kleinen bauerlichen Betrieben entrissen werden sollten (vgl. (Hanssen,
1861)).

Es wird in anderen Quellen von groBen Haushalten berichtet, in denen die Familien auf
den Betrieben wohnten und auch Arbeitskrifte, wie auch Altenteiler in deren Hausern
wohnten. Hieraus ergeben sich mehrere Haushalte, die zusammen auf einem Betrieb leb-
ten, bei der ihre GroBBe meist die der Handwerksfamilien und Kaufleute liberstieg
(Hennings, 1990) . Es ldsst sich folglich eine groe Anzahl von Beschéftigten einordnen,

welche auf den landwirtschaftlichen Betrieben tétig sind.



3 Einordnung in den Bodenmarkt
3.1 Bodenmarkt in Deutschland

Der Bodenmarkt hat in Deutschland verschiedenste Auspriagungen, Preise und Giiten. So
lassen sich die Preise, Bodenwerte, aber auch Entwicklungen unterschiedlich charakterisie-
ren. Bei einer derartigen Bewertung sind verschiedenste Mal3stibe von Bedeutung. Die
grofite Anzahl landwirtschaftlicher Betriebe ist in Bayern vorhanden, gefolgt von Nieder-
sachsen, Nordrhein-Westfalen und Baden-Wiirttemberg (Statistisches Bundesamt, 2022).
Auf der Webseite ist eine Funktion hinterlegt, in der verschiedene Abfragen ausgefiihrt wer-
den konnen. So ergibt sich, dass die kleinsten Flachenstrukturen (fiinf bis zehn ha landwirt-
schaftliche Nutzfldche) ebenso in den vier genannten Bundesldndern vorzufinden sind. Das
meiste Ackerland nach Masse befindet sich in den Bundesldndern Bayern, Niedersachsen,
Nordrhein-Westfalen und Mecklenburg-Vorpommern, jedoch befinden sich nach Ackerfla-
chen die groBten Betriebe in Sachsen-Anhalt.

Generell wird in den Agrarstatistiken verdeutlicht, dass eine grofle Disparitéit zwischen Ost-
deutschland und Westdeutschland herrscht. Dies wird besonders in der Anzahl der Betriebe
sichtbar, welche im Westen der Bundesrepublik deutlich hoher ist als im Osten. Des Weite-
ren ldsst sich zweifelsohne von groBeren Strukturen im Osten sprechen. Eingehend dazu
wird sichtbar, dass es Disparitidten nicht nur zwischen Ostdeutschland und Westdeutschland
gibt, sondern auch zwischen Norddeutschland und Siiddeutschland: So sind in Bayern und
Baden-Wiirttemberg kleine Betriebe ansissig, hingegen in Niedersachsen, vor allem aber in
Mecklenburg-Vorpommern sehr viel umsatzstarkere Hofe. Auch Schleswig- Holstein ist be-
ziiglich der Betriebsgro3en von Ackerland bewirtschaftenden Betrieben in der Statistik im

oberen Mittelfeld.

3.2 Bodenmarkt in Schleswig- Holstein

Die Charakterisierung der Hauptbodennutzung in Schleswig-Holstein ist unterschiedlich. So
liegen in Schleswig-Holstein die Marsch, Hohe Geest, Vorgeest und das Hiigelland. Cha-
rakteristisch zu nennen, liegt Kreis Ostholstein gidnzlich im Hiigelland, wéhrend Kreis Plon
Richtung Neumdiinster an die Vorgeest grenzt. Kulturrdumlich l4sst sich aber sagen, dass
beide Kreise dem Hiigelland zuordbar sind. Ferner berichtet das Statistikamt Schleswig-
Holstein und Hamburg, dass die landwirtschaftlichen Betriebe in Schleswig- Holstein im
Jahr 2022, 12.080 an der Zahl, zusammen 982.400ha landwirtschaftliche Nutzflache bewirt-
schaften. Davon sind 654.800ha als Ackerland genutzt, davon 158.600ha mit Weizen ge-

nutzt, was 24,22% des Ackerlands entspricht. Der GroBteil dieser Nutzung sind Brotweizen
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als Winterweizen im Herbst ausgesét. Mit 163.800ha ist Silomais im Anbau ebenfalls sehr
stark vertreten und der Winterraps wird mit 74.800ha Anbaufldche nur zu einem verhéltnis-
mifig geringen Anteil angebaut (11,4%). Gerste, zumeist Wintergerste steht auf insgesamt
82.000ha in Schleswig- Holstein.

Dauergriinland ist mit 321.400ha Gesamtfléche (fast 33%) als minderer Anteil im Verhiltnis
zu bewerten. 242.900ha werden durch eine Schnittnutzung genutzt, was eine Weidenutzung
von 24,4% auf Dauergriinland entspricht (Schleswig-Holstein, 2022).

Diese Quelle geht weitergehend auf die Verteilungen nach Landschaftsgegenden ein. So be-
finden sich im Hiigelland, in welcher Region auch die untersuchten Kreise sich befinden,
mit 332.500ha Ackerland rund die Hélfte des gesamten Ackerlandes, aber mit 74.300ha nur
rund 23% des Dauergriinlandes. Es ldsst sich von einer hohen Ackerlandkonzentration spre-
chen, welche sich durch diesen untersuchten Kulturraum zieht. Es werden sehr viel Weizen,

Gerste, Mais und Raps angebaut.
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Abbildung 2: Entwicklung der Anbauflache von Winterweizen, Silomais, Win-
terraps und Wintergerste in Schleswig-Holstein 2000 bis 2022; aus
Statistikamt Nord, Statistischer Jahresbericht 2021

Dieser Abbildung ist zu entnehmen, dass die verschiedenen Anbauflachen von den meistan-
gebauten Kulturen in Schleswig- Holstein stark schwanken. So hat der Silomais einen enor-
men Zuwachs erlebt, teilweise war diese Kultur die am hiufigsten Angebaute in dem Land.
Einhergehend werden sich auch die Preise von Boden auf dem Pacht- und Kaufmarkt ver-
halten, da die Energiepflanze vermehrt angebaut wird, fiir welche auch etwaige Losungen in

Bezug auf die Verbringung von fliissigen Abfillen der Nutzung (Gtille und Gérreste) bei



einer Genehmigung flichengebunden sind. Raps und Weizen, welche typische Marktfriichte
eines Marktfruchtbetriebes darstellen, sind in der Grafik klar auf sinkendem Kurs zu verbu-

chen. Dem hingegen wird Gerste erneut vermehrt in Verwendung gezogen.

3.3 Charakterisierung der Kreise Plon und Ostholstein

Die Kreise sind teilweise sehr unterschiedlich. So hat als elementaren Unterschied der
Kreis Ostholstein ndmlich die Insel Fehmarn in ihrem Gebiet vorzuweisen (Kreis OH,
2023). Der Kreis Plon ist charakteristisch mit dem Vorstadtgebiet der Landeshauptstadt
Kiel und der Stadt Neumiinster besonders (Kreisverwaltung Plon, 2023). Dem hingegen
bildet der Kreis Ostholstein Vorstadtgebiete von Liibeck; insbesondere Bad Schwartau ge-
hort zu den stiddtischen Gebieten des Kreises, welche sich teilweise erheblich vom Rest des
Kreisgebietes abgrenzen (Kreis OH, 2023).

Nach Angaben der Kreisverwaltung Plon besteht der Kreis aus 1083,56 Quadratkilometern
Fléache, von der 737,06 Quadratkilometer landwirtschaftlich genutzt wird. Dies entspricht
68% der gesamten Fliche, oder auch 7,5% von ganz Schleswig-Holstein (Kreisverwaltung
Pl6n, 2023). 11% der gesamt Flache wird forstwirtschaftlich genutzt und ebenso die glei-
che FlachengroBe sind Wasserflichen (Kreisverwaltung Plon, 2023). Nach Stand 2017 hat
der Kreis laut der Veroffentlichung der Kreisverwaltung 128.842 Einwohner.

Dem hingegen hat der Kreis Ostholstein nach seiner Kreisverwaltung im Jahr 2021 auf
1392 Quadratkilometern Fldche 202.000 Einwohner aufweisen konnen. Somit ist der Kreis
Ostholstein nach der Landflidche zu fast 22% groBer als der Kreis Plon. Mit 1003,17 Quad-
ratkilometer landwirtschaftliche Nutzfldche ist der Kreis Ostholstein zu 36% nach land-
wirtschaftlicher Nutzfliche grofer als der Nachbarkreis P16n und nimmt 10,2% der land-
wirtschaftlichen Nutzfliche des Landes Schleswig- Holsteins ein (Kreis OH, 2023). Hier-
durch ergibt sich ein nicht von der Hand zu weisender Unterschied nach der Grof3e der bei-
den Untersuchungskreise. Der Waldanteil von 10% ist vergleichbar untereinander (Kreis
OH, 2023). Der Kreis P16n weist 119 Einwohner je Quadratkilometer (Kreisverwaltung
P16n, 2023), wohingegen Ostholstein mit 145 Einwohnern einen etwas hoheren Anteil auf-
weist (Kreis OH, 2023). Im Kreis Ostholstein ist die Anzahl von Windkraftanlagen, wel-
che in Betrieb sind, bei 308 und erreichen eine Leistung von 571 Megawatt (Kreis OH,
2023). Kreis P1on verzeichnet nur 23 Windkraftanlagen (Kreisverwaltung Plon, 2023).
Laut des Statistikamts Nord (Nord, Die Bodennutzung in Schleswig-Holstein 2020, 0103,
2022), welche die Bodennutzung in Schleswig- Holstein im Jahr 2020 auf die Kreise an-
gibt, sind im Kreis Ostholstein 842 Betriebe, davon 833 mit landwirtschaftlich genutzter
Flache anzutreffen, im Kreis P1on 660, bzw. 651 mit landwirtschaftlich genutzter Fliche.
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Davon bewirtschaften in beiden Kreisen die meisten Betriebe zwischen 100 und 200ha
landwirtschaftliche Nutzfliche (Nord, Die Bodennutzung in Schleswig-Holstein 2020,
0103, 2022),. Die meiste Flache wird von Betrieben mit 200 bis 500ha bewirtschaftet
(ebd.). Im Kreis Ostholstein werden nur drei Betriebe mit mindestens 1000ha gez&hlt, im
Kreis P16n sieben Betriebe: Anzumerken ist an dieser Stelle, dass im Bundesland Schles-
wig-Holstein lediglich 18 Betriebe mit dieser Betriebsgrofle vorhanden sind, was bedeutet,
dass beide Kreise zusammen bereits liber die Hilfte aller Betriebe dieser GroB3enklasse be-
inhalten. Im Kreis P16n sind 360 Betriebe zu zéhlen, welche eine Betriebsgrofle von 20 bis
200ha bewirtschaften, in Ostholstein 441 Betriebe, jedoch sind in dem Kreis vermehrt Be-
triebe mit einer Betriebsgrofle von 200 bis 500ha anzutreffen. Es lésst sich folglich statis-
tisch keine bestimmbaren definitiven Gréenunterschiede hinterlegen, da fiir genauere
Deutungen auch andere Werte, wie Durchschnittsfeldgroen und andere Faktoren, erwédhnt

werden missten.

Plon Ostholstein
munter 5 munter 5
=5 - 10 m5 - 10
=10 - 20 =10 - 20
=20 - 50 =20 - 50
=50 - 100 =50 - 100
= 100 - 200 =100 - 200
= 200 - 500 = 200 - 500
= 500 - 1000 = 500 - 1000
= 1000 und mehr ® 1000 und mehr

Abbildung 3: Verteilung der BetriebsgroBen in den Kreisen Plon und Osthol-
stein, eigene Darstellung nach Statistikamt Nord, Die Bodennut-
zung in Schleswig- Holstein 2020

Weitergehend zu nennen ist an dieser Stelle die Verteilung der verschiedenen Betriebsgro-
Ben, wo Betriebe mit der Farbe dunkel Blau sehr wenige Flachen bewirtschaften. Dieser
Anteil an Betrieben ist im Vergleich gering. Mit Weinrot sind Betriebe mit einer Grof3e von
fiinf bis zehn Hektar landwirtschaftliche Nutzfliche beinhaltet. Die griine Farbe zeigt Be-
triebe mit zehn bis 20ha landwirtschaftliche Nutzflache. Lila Betriebe bewirtschaften 20 bis
50ha landwirtschaftliche Nutzfliche. Hiermit l4sst sich sagen, dass zwischen 40 und 50%
der Betriebe nur bis 50ha landwirtschaftliche Nutzfldche bewirtschaften. Im Kreis Osthol-

stein jedoch etwas weniger Betriebe in dieser GroBenklasse. Hellblau ist mit Orange der
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Grof3teil aller Betriebe, was bedeutet, dass fast 40% aller Betriebe zwischen 50 und 200ha
bewirtschaften. Der dunkelblaue Anteil ist mit 200 bis 500ha, in Ostholstein starker vertre-
ten, als im Kreis Plon. Jedoch betrdgt er in Ostholstein nur 13% aller Betriebe, was jedoch
an der Gesamtanzahl der Flichen ein betrdchtlicher Anteil ergibt. Dunkelrot und Dunkelgriin
sind die Betriebe mit iiber 500ha bis 1000ha, bzw. iiber 1000ha landwirtschaftliche Nutzfla-
che. Dieser Anteil ist betrieblich gesehen gering, jedoch hochgerechnet auf die Fliche ein

grofer Anteil, da enorm viel Flache im Hintergrund der Betriebe ist.

4 Preisentwicklungen am Bodenmarkt in den Kreisen Plon und Ostholstein
Es wurde zur Bearbeitung dieser wissenschaftlichen Arbeit eine Befragung von zwolf Teil-
nehmenden durchgefiihrt, welche aus unterschiedlichen Gegenden der Region P16n und Ost-
holstein kommen. Dies war notwendig, um die radumlichen Disparititen innerhalb dieser auf-
zuweisen und gegebenfalls Tendenzen zu erkennen. In der Befragung (s. Anhang) wurde auf
das unterschiedliche Marktgefiige eingegangen (Erneuerbare Energien, Baulandverkéufe,
aber auch die Betriebshistorie, Grofie und auch Einfluss von aullerlandwirtschaftlichen Ka-
pitalanlegern). Ziel sollte es sein, einen Uberblick iiber den Bodenmarkt von Marktak-
teur_Innen zu erhalten, anstatt nur die Zahlen, Daten und Fakten der Statistiker Innen ein-
zubeziehen. Auch die Stimmung der Betriebsleiter Innen wurde durch diese Studie erfasst,
um eine zielgerichtete Zukunftsaussage nennen zu konnen. Weitergehend wurde auch Wert
auf die Anderungen in Kaufhandlungen gelegt und nach typischen BodenveriuBer Innen in

der Region gefragt.

4.1 Durchfiihrung der Befragung

Der Fragebogen teilt sich auf'in 14 Fragen, welche in Textform zu beantworten sind. So sind
die Fragen weitgestaffelt und geben einen groflen Einblick in die Aktivitdten der Betriebe in
den letzten Jahren. Die Umfrage gestaltet sich anonym, es werden lediglich die Umgebungen
der Betriebe verdffentlicht, um einen groBflichigen Uberblick iiber den Kulturraum derer zu
erhalten. So sind die Betriebe im Kieler Vorstadtgebiet, Probstei, Bungsberg Raum, Olden-
burger Raum, Lensahner Raum, Liibecker Vorstadtgebiet, Eutin und Malente anzufinden.
Es wurden keine Betriebe auf der Insel Fehmarn angefragt, da diese Region nicht als Ver-
gleichbar gilt. Diese Rdume sind in ihrer Beschaffenheit verschieden: So sind auch hier
verschiedene Gegebenheiten von Bodenglite, Flachengrofe, die Bebauungsmoglichkeit von

erneuerbaren Energien, BaulandverduBerungen, aber auch Investorentétigkeiten vorhanden.
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Durchgefiihrt wurde die Erhebung im Mai 2023; Anzumerken an dieser Zeitphase sind ext-
reme Preisspriinge am Markt fiir Getreide, Olsaaten, Milch, aber auch Fleisch. Die Moment-
aufnahme ist begleitet von einer schweren Preisrezession an den Mérkten (Ami, 2023).
Hinzu kommt eine groe Unsicherheit durch die neue GAP, welche teilweise fiir Markt-
fruchtbetriebe von schwerer Tragweite in Bezug auf die ZukunftsméBigkeit der Bewirtschaf-
tung gibt.

Es wurden die Betriebe telefonisch angefragt und dann im zweiten Schritt wurde der Fra-
genkatalog ihnen elektronisch per E-mail in Form einer PDF-Datei, sowie als Microsoft
Office Word Datei zugesandt. Hierdurch ist das Ziel gesetzt worden, moglichst viele Be-
triebe anzufragen und die Umfrage auch moglichst anonym zu gestalten, sowie eine einfache
Beantwortung der Fragen zu ermdglichen. Diese Ergebnisbogen wurden von den Teilneh-
mer_Innen beantwortet zugesandt und dann randomisiert und weitergehend anonym ausge-
wertet, sodass keine beantwortete Frage auf einen Betrieb zugeordnet werden kann, sondern
nur der Region, aus welcher meist mehrere befragt wurden. Anonymitéit war allen Teilneh-
menden wichtig, weshalb eine personliche Befragung von den meisten Teilnehmer Innen

als nicht gewollt geschildert wurde.

4.2 Vorstellung der Teilnehmer

Insgesamt wurden 26 Teilnehmer Innen angefragt, von denen zwolf Betriebe tatsdchlich
teilgenommen haben. Diese Teilnehmer Innen spalten sich auf verschiedene Orte der Re-
gion P16n und Ostholstein auf. Jene Betriebe bewirtschaften zusammen anndhernd 4000ha
landwirtschaftliche Nutzfliche. Davon sind iiber 300ha Dauergriinland, welches bei den
landwirtschaftlichen Betrieben unter Bewirtschaftung steht. Es sind allesamt Betriebe, wel-
che Marktfruchtanbau betreiben. Ein Betrieb hilt Milchkiihe zuséitzlich zum Ackerbau, zwei
Betriebe halten Mutterkiihe, ein weiterer Betrieb hilt Gefliigel. Aulerdem arbeiten manche
Betriebe mit eigenen Biogasanlagen, wobei die meisten Betriebe fiir andere Biogasanlagen
anbauen. Anzumerken ist, dass die Betriebe mit einer hoheren Flachenausstattung ebenfalls
forstwirtschaftliche Flachen in Nutzung und Besitz halten, die sich in der Umfrage auf 360ha
belaufen.

Es wurden zudem beziiglich der Betriebsdaten die DurchschnittsfeldgroBen abgefragt.
Hierzu sind viele verschiedene GroBBenmodelle eingegangen. In dem Kulturraum sind die
verschiedensten Grofen von fiinf ha bis 27ha Durchschnittsfeldgrofe zu finden. Es ldsst sich
sagen, dass die Betriebe im Kreis Plon niedrigere Feldgroen beinhalten als die Betriebe im

Kreis Ostholstein. Ebenfalls sind Gutsbetriebe von einer groBeren Flachenstruktur als
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Siedlungsbetriebe und Familienbetriebe gepragt. Laut den befragten Betrieben, welche eine
Antwort auf die Bodengiite gaben, liegen diese zwischen 25 und 60 Bodenpunkten, Ausnah-
men bilden nur die Probstei und die Oldenburger Gegend. Es ldsst sich sagen, dass kiisten-
ndhere Betriebe eine hohere Bodengiite aufweisen als kiistenfernere Betriebe, insbesondere
die Betriebe an der Geest-Seite bei Neumiinster und P16n. Aber auch in der Liibecker Gegend

um Scharbeutz weist gro3e Unterschiede bei der Bodengiite auf.

4.3 Ergebnisse der Umfrage
4.3.1 Betriebshistorie der Teilnehmenden

Die untersuchten und befragten Betriebe agieren selbst als Teilnehmer Innen am Boden-
markt. So haben die Betriebe selbst Flichen gekauft, gepachtet, oder Bewirtschaftungsver-
trage geschlossen und bewirtschaften diese Flachen landwirtschaftlich.

So wurde in der Umfrage erfragt, ob in den letzten Jahren Boden gekauft wurde. Es muss
grundsitzlich festgestellt werden, dass die meisten Betriebe, insbesondere die Familienbe-
triebe in den Jahren 1920 bis 1960 von den Familienvorfahren gekauft wurden. Es gibt aus
dieser Zeit keine spezifischen Preisangaben, weshalb keine genauen Angaben zu dieser Zeit
gemacht werden konnen. Die Gutshofe allerdings sind allesamt aus fritheren Jahren und teil-
weise bis in das 17. Jahrhundert in der Besitzerfamilie. Zwei teilnehmende Betriebe wurden
in den vergangenen 30 Jahren von den heutigen Besitzer Innen erworben. Dies ist als eine
Kapitalanlage zu werten, jedoch werden die Betriebe landwirtschaftlich gefiihrt und wirt-

schaften ihre Flachen selber.

4.3.2 Zukunft am Bodenmarkt

Grundlegend sollten sich die Teilnehmer Innen zu ihrer Situation und Zukunftsaussicht am
Bodenmarkt duflern. Die Aussagen hierzu sind tatsdchlich sehr durchwachsen. Meist ist die
Resonanz eher negativ, da die Einschétzung schlichtweg von zu hohen Preisen ausgehen. So
werden auch die neuere Nachfrage nach Solarflichenpachtvertrdgen als ein sehr groBer
Preistreiber am Bodenmarkt beschrieben. Aulerdem ist in den letzten zwei Jahren ein nied-
riges Angebot an Fldachen zu verzeichnen, was manche Betriebe bedauern.

Die Kaufbereitschaft beschriankt sich meist nur auf Ackerland. Griinland wiirde von den
meisten Betrieben nicht gekauft werden, auch wenn es sich giinstig gestalten wiirde. Der
Preis fiir Griinland bei willigen Betrieben beschriankt sich auf bis zu 20.000€ je ha, jedoch
ist meist die Grenze bei 15.000€. Ackerland ist weitaus beliebter. So werden dort Preisgren-

zen von 38.000€ bis 45.000€ je ha benannt. Alle Betriebe wiirden noch Flichen

14



hinzuerwerben wollen, jedoch meist nur in der ndheren Umgebung. Manche Betriebe wiin-
schen sich aber nicht zu grof3e Flachenkaufe, nur kleinere Kéufe begrenzt auf fiinf bis 15ha.
Die untersuchten Betriebe haben alle in den letzten Jahren Flachen erworben. So lagen die
Preise stets zwischen 27.000€ und 40.000€ je ha Ackerland bei den befragten Betrieben.

Griinland wurde weniger erworben, hier wurden nur Preise bis zu 18.000€ gezahlt.

4.3.3 Verkauferbild

Meist werden die Verkdufer als Erbengemeinschaft genannt. Dies verdeutlicht einen Gene-
rationenwechsel in der besitzenden Familie, weswegen es zu Verkaufshandlungen kommt.
Es ist bei solchen Gemeinschaften stets fraglich, ob der Verkauf von Emotionen begleitet ist
oder nicht. Oftmals kann sich der/ die Verstorbene nicht von dem eigenen Besitz trennen,
weshalb das Ableben der Person abgewartet wird, damit ein Verkauf leichter vollzogen wer-
den kann. Auflerdem ist, wie von einem Teilnehmer geschildert wird, ein gro3es Problem
die Erbnachfolge. Dies bedeutet eine geldwertige Ausbezahlung des Vermdgens, um eine
gerechte Verteilung des Anteils zu erreichen. Manche Landbesitzer Innen befinden sich je-
doch auch in der landwirtschaftlichen Hofeordnung. Dadurch wird das Besitzverhiltnis klar
geregelt und auch die Vererbung zugunsten des/der Hofnachfolger In, welcher die Ge-
schwister abfinden muss. Dieses Recht ist jedoch an genauere Vorgaben, insbesondere in
der Lange des Besitzes geregelt (Justiz, 2015). Des Weiteren steht die Option zur Verfiigung,
viele landwirtschaftliche Flachen mit der Landgesellschaft zu handeln und zu tauschen. Hie-
raus werden Betriebszusammenschliisse erzeugt, welche das Ziel haben, die Flichen niher
an die Betriebsstdtte zu bringen (tauschen). Es werden meist mit der Landgesellschaft somit
nur Tauschhandlungen vollzogen. Jedoch ist auch der Erwerb von Fldchen mdoglich, was
bedeutet, dass die Landgesellschaft als Verkdufer und Kaufer von land- und forstwirtschaft-
lichen Flachen auftritt.

Eine andere Mdglichkeit ist allerdings auch, Flichen von anderen Landwirt Innen zu tiber-
nehmen, sowie von Privatpersonen, die auch eine Rolle spielen. Diese verduBerten Flichen
werden aber meist beim Kauf durch die Betriebe schon Jahre selbst bewirtschaftet. Somit
sind die Flachen schon lédnger bekannt, was darauf hindeutet, dass Betriebe und der Markt
teilweise nicht besonders offen zu sein vermogen. Auflerdem ist in dem Fall eine Bindung
zwischen Verkdufer In und Kdufer In zu nennen, da eine Verpachtung der Flidche mit der

Betriebsaufgabe einhergeht, welche meist sehr emotional ist.
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Manche Fldchen werden aber auch bei Ausschreibungen in Zeitungen verduBert, wo die ver-
kaufende Person nicht, oder schlecht bekannt ist. Dies geschieht meist aus verschiedenen

Griinden.

4.3.4 Verianderung beim Kauf von landwirtschaftlichen Nutzflichen

Im Weiteren wurde eine Verdnderung der Kaufablaufe abgefragt. Insbesondere an dieser
Stelle ist zu betonen, dass vermehrt Grundstiicke 6ffentlich ausgeschrieben werden und viele
Kaufinteressent Innen befragt werden, damit eine bessere Preisvorstellung gegeben wird.
Diese Verkédufer Innen teilen ihr Verkaufsinteresse insbesondere oft iiber Zeitungen und
regionale Fachzeitschriften, wie bspw. im schleswig-holsteinischen Bauernblatt mit, wel-
ches im untersuchten Gebiet einen hohen journalistischen Stellenwert hat. Hierdurch wird
ein grofler Kduferstamm erreicht und auch insbesondere ferne Kiufer Innen sind in der Lage
durch hohe Kaufpreise Flichen zu erwerben. Es ist an dieser Stelle fraglich, ob dann ein/eine
regionaler/e Landwirt In, der/die sie dann auch personlich bewirtschaftet, Flichen erwirbt
oder diese an nicht landwirtschaftliche Kapitalanleger vergeben wird. Bei dem Kaufvorgang
wird des Weiteren von einem gro3en Druck gesprochen. Die stindige Angst vor einem nicht
vollzogenen Kauf begleitet die Kéufer Innen, was zu Folge hitte, dass eine Fliache in greif-
barer Néhe eines Betriebs nie in die eigene Bewirtschaftung gelangt. Es wird also eine
,Kauf-oder-werde-gekauft““-Strategie provoziert.

Jedoch ist zu sagen, dass meist die Geschifte wie in den vergangenen Jahren von Person zu
Person geschlossen werden. Aber solche Geschifte werden weniger durch den steigenden
Gelddruck und fehlenden Kontakt zu den Landbesitzer Innen. Somit ist von einem Wandel

Zu sprechen.

4.3.5 Kauferiinde fiir Boden

Weiterfiihrend ist ein weiterer Bestandteil der Umfrage nach Kaufgriinden der Betriebe ge-
wesen. Der Kauf von Fliachen bringt auch Gefahren und eine undurchsichtige Zukunft mit
sich, welche sich dann bei einer Finanzierung von Kéufen negativ auf die Betriebsliquiditit
und Flexibilitdt der Betriebsentscheidungen auswirken kann. Daher wurden die teilnehmen-
den Betriebsleiter Innen nach ihrer Intention bei einem Kauf gefragt. Neun befragte Teil-
nehmer Innen geben eine Mischung aus BetriebsvergroBerung und Wertanlage, als Kauf-
motiv an. Hierdurch wird verdeutlicht, inwiefern nicht nur Betriebsvergrof3erungen, was ei-
gentlich der wichtigste Faktor beim Flachenkauf sein sollte, sondern auch bei Fldchenzu-

kiufen die Vermdgensanlage und Sicherung zum Ziel gesetzt wird. Es wird sogar von den
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restlichen Teilnehmer Innen eine primére Ausrichtung auf die Intention der Kapitalanlage
genannt, was eine reine Flachenerwerbung mit dem Vorhaben des Kapitalfestlegens zur
Folge hat. Dies ist insbesondere bemerkenswert, da alle Befragten selbst landwirtschaftliche

Betriebe besitzen und diese selber bewirtschaftet werden.

4.3.6 Kapitalanleger in der Landwirtschaft

Die meisten befragten Betriebe haben in der Umgebung auBBerlandwirtschaftliche Kapital-
anleger Innen. Diese weisen sich meist als Verpachter In auf, die folglich nur Flachen er-
werben, um diese zu besitzen und sie anschlieBend an andere Landwirt Innen verpachten.
Aber auch auBerlandwirtschaftliche Kapitalanleger Innen, welche das Land selbst bewirt-
schaften, wurden in manchen Gegenden gesichtet. Diese Kapitalanleger Innen sind meist
sehr vermdgend und kaufen groBe Flicheneinheiten, um dann einen gesamten landwirt-
schaftlichen Betrieb zu besitzen und ihn zu bewirtschaften.

Es ldsst sich auch eine positive Eigenschaft von BodenverduB3erungen an solche Kapitalan-
leger nennen, da dadurch auch neue Betriebe und Ziele entwickelt werden, welche auch der
Allgemeinheit dienen. Jedoch berichtet eine teilnehmende Person der Umfrage einen Fall,
indem Kapitalanleger Innen das Doppelte wie der zweitbestbietende befragte Betrieb Fla-
chen erworben hat. Dies hat zur Folge, dass der Bodenmarkt zerriittet ist und Fldchen schwer
zu erhalten sind durch die hohen Preisvorstellungen. Bei der Studie ldsst sich generell ein

grof3es Misstrauen gegen auflerlandwirtschaftliche Kapitalanleger feststellen.

4.3.7 BaulandverduBerungen als Sicherung des Betriebes?

In der Umfrage wurde in weiteren Fragen nach der VerduBerungslage von Bauland gefragt
und inwiefern dies in der Betriebshistorie geschehen ist. Bei den befragten Betrieben sind
nur vier vorhanden, welche zuriickblickend Bauland verdaufBlert haben, worum es sich aber
nur um kleine Teilflichen handelt. Die Meinung derer war aber generell negativ gegen die
Wiederanlage im Boden gerichtet, da es in einem solchen Fall an Angeboten fehlt und diese
meist unrealistisch durch zu weite Entfernungen sind. Ein Betrieb hat jedoch eine kleinere
landwirtschaftliche Nutzfldche als Bauland verdufert und diese dann in Ackerland ausgegli-
chen bekommen. Der Tauschfaktor lag bei dem Prozess bei 8,8. Dies ist ein vergleichbarer
hoher Faktor, der jedoch auch auf andere Faktoren noch bezogen werden muss, wie die Hof-
Feld- Entfernung und Bodengiite. Da aber dieser Tausch bereits 20 Jahre in der Vergangen-

heit liegt, bleibt fraglich, inwiefern sich der Faktor gewandelt hat und eventuell hoher liegen
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konnte. Kein untersuchter Betrieb konnte, oder wollte diese Frage beantworten. Jedoch lésst
sich das im folgenden Absatz 4.2 genauer einordnen.

Bei den BaulandverduBerungen ldsst sich generell sagen, dass diese stark von der Gegend
abhingen. So haben nur Betriebe an Ballungszentren wie Kiel, Liibeck, aber auch der Kiis-
tenstrecke von Fehmarn siidlich nach Scharbeutz Bauland verduBert. Somit sind diese Regi-
onen von einer gewissen Besonderheit fiir die gesamte Region zu sehen und spiegelt eine
andere Nutzungsrichtung dar, welche nicht vergleichbar mit der landwirtschaftlichen Nut-

zung ist.

4.3.8 Erneuerbare Energien und ihr Einfluss auf den Bodenmarkt

Der Einfluss der erneuerbaren Energien auf dem Bodenmarkt ist unumstritten. So werden
Einfliisse lange Zeit spiirbar sein, da diese Bauwerke {iber viele Jahre in Betrieb sind und
das Land fiir sich beanspruchen. Insbesondere im Kreis Ostholstein sind Windkraftanlagen
mit 308 an der Zahl von einer gewissen Bedeutung fiir den Bodenmarkt. Auch bei den un-
tersuchten Betrieben hat ein Betrieb Flachen an Windkraftbetreiber verpachtet, was sich ins-
besondere auf den Bodenmarkt auswirkt, da in den letzten zehn Jahren keine Grundstiicks-
verduBerungen in der ndheren Umgebung stattgefunden haben. Aufgrund dessen ist von ei-
ner starken Verzerrung am Markt zu sprechen, da kein landwirtschaftlicher Gegenwert fiir
den Boden zu nennen ist.

Ahnlich ist es auch bei Freiflichen Photovoltaikanlagen auf landwirtschaftlichen Nutzfli-
chen aktuell in reger Verbreitung. Diese Variante der Bebauung von landwirtschaftlichen
Nutzflachen sind bei den Umfrageteilnehmer Innen beliebt und bei fiinf Teilnehmer Innen
auf grof3er Fliche von meist tiber zehn Hektar in Planung. Fiir alle Teilnehmer Innen welche
an dieser Befragung teilnehmen, ist die Wiederanlage in landwirtschaftlichen Nutzflichen
erstrebenswert. Die Gefahr ist, dass Flidchen liber viele Jahre fiir die landwirtschaftliche Be-
wirtschaftung unbrauchbar werden. Dadurch werden aber auch neue Probleme geschaffen.
Durch die Bebauung der Fléache ist weniger Boden auf landwirtschaftlicher Ebene zur Ver-
fligung und die Verknappung nimmt zu. Durch die Bauprojekte ist es auch fraglich, inwie-
fern die Fliachen ausgeglichen werden miissen. Dies muss immer in der Umgebung gesche-
hen, was Bebauungsproblematiken verschirft. So wird ferner durch einen teilnehmenden
Betriebsleiter von grofBen PV Flichen geredet, aber von noch gréferen Naturschutzflichen.
Ein Teilnehmer schildert seinen Verdacht auf das Wiedererwachen der Bioenergiebranche.
Es bleibt dann aber laut dem Teilnehmer fraglich, inwiefern dies flichengebunden sein wird,

da auch eine Bindung an die Tierhaltung denkbar ist und nicht wie bisher Flachengebunden,
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wo auf den Flachen Futter fiir die Fiitterung der Anlage angebaut wird. Aufgrund dessen ist

es fraglich, inwiefern dies auf den Bodenmarkt auswirkt.

4.3.9. Schitzungen der Entwicklung am Bodenmarkt aus Sicht der teilnehmenden Betriebe

Als letzte Frage in der Umfrage wurde um eine Einschitzung iiber die Entwicklung am Bo-
denmarkt aus der Sicht der selbigen Teilnehmer Innen gebeten. Hierbei kam es zu verschie-
denen Antworten. So gehen zwar der Grof3teil der Befragten von einer langfristigen Preis-
aufwirtsbewegung aus, jedoch auch von einem vorerst gleichbleibenden Marktgeschehen
aufgrund hoher Zinslasten.

Es lasst sich sagen, dass der GroBteil (zehn von zwdlf Befragten) ein Gleichbleiben der
Preisentwicklungen fiir am wahrscheinlichsten halten. So wird natiirlich das gestiegene
Zinsniveau als Preishemmer genannt, aber auch von einigen Teilnehmenden die wachsende
Nachfrage nach Flachen gegengesehen. AuBlerdem werden die hoheren Anlagebestrebungen
von auBlerlandwirtschaftlichen Kapitalanleger Innen als Preisdriicker genannt, ebenso wie
die gingige Praxis der Teuerung von Fliachen. Es wird von einem Teilnehmer explizit ge-
schildert, dass noch niemals Boden giinstiger geworden ist. Ferner fragt sich die Person,
weshalb dies nun in der Zukunft geschehen solle. Das Land wird in der Region nicht zuneh-
men und da Angebot und Nachfrage immer vorhanden sein werden, ist ein Preisverfall un-
realistisch. Es bleibt aber in dem Gedankenmodell fraglich, inwiefern sich die Politik gegen
auBerlandwirtschaftliche Kapitalanleger aufstellen wird. In der Gesetzeslage nach §8 Grund-
stiicksverkehrsgesetz bedarf es einer Genehmigung bei einem Kauf von nicht landwirtschaft-
lichen Kapitalanleger Innen. Diese Genehmigung wird aber aufgrund hoher Eingriffsrechte
nur selten abgelehnt. Eine Moglichkeit wire eine langfristige Pacht, da dann Flichen fiir die
andere kaufende Partei unattraktiv werden. Hierdurch sind Ausnahmen geschaffen, welche
die Moglichkeit einer Umgehung der Gesetzeslage begiinstigen. Es bleibt, wie erwdhnt, frag-
lich, ob die Rechte von nicht landwirtschaftlichen Kapitalanlegern eingeschriankt werden.
Hierdurch werden auch die Preisentwicklungen am Bodenmarkt in nicht unerheblicher Sicht
beeinflusst.

Es ist auch zukiinftig, wie Teilnehmende berichten, eine Frage nach dem Verhalten des
Pachtmarkts, insbesondere in Betrachtung auf das Schlieen gesamter landwirtschaftlicher
Betriebe. Durch eine solche Maflnahme wiirde die Nachfrage nach Bodenbewirtschaftung
sinken, da von dem Zeitpunkt wenige Moglichkeiten der Bewirtschaftung durch Betriebe

bestehen wiirden. Bei der Umfrage wird des Weiteren geschildert, dass eine solche
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Entwicklung bereits vor einem Jahrzehnt in Ddnemark geschehen ist, da dort sehr viele Be-
triebe gleichzeitig geschlossen haben und Pachtvertrdge deshalb nicht abgeschlossen wur-
den. Uber Jahre wurde keine Bewirtschaftung betrieben, da Pachtinteressent_Innen fehlten.
Dies hat sicherlich einen groBlen Einfluss auf den Bodenmarkt, da dieser an Attraktivitat
verlieren wiirde.

Die erhohte Nachfrage nach bebauungsfihigen Fldchen ist, wie bereits genannt, immens ge-
stiegen. Hieraus folgt auch eine hohere Nachfrage nach Ausgleichsflachen, die immer regi-
onal gestellt werden miissen. Aber auch andere Naturschutzverbidnde und Vereine offenba-
ren sich laut einem Teilnehmer immer ofter als potentielle Bodenerwerber. Dies bedeutet
laut einer teilnehmenden Person eine hohe Nachfrage nach Flachen, da in der Nutzung wenig
Finanzierungsprobleme bestehen, weil die Flachen nicht aktiv in die Bewirtschaftung flie-
Ben, sondern durch Forderungen wenig auBenstehende Gefahren der Bewirtschaftung bieten.
Anhand der Umfrage wird verdeutlicht, inwiefern Flachenbewirtschafter Innen mit stark
steigenden Produktionskosten, aber relativ dhnlichen Produktionserlosen in der Zukunft
Schwierigkeiten bei der gewinnbringenden Fldchenbewirtschaftung haben. Hierdurch ver-
deutlicht ein/eine Teilnehmer In die Schwierigkeiten nicht nur auf den Bodenmarkt, son-
dern auch der betrieblichen Wirtschaftlichkeit betreffend. Diese Aussage in der Umfrage ist
fiir die weitere Entwicklung am Bodenmarkt elementar. Durch den Kauf von Fldchen durch
Landwirt Innen bleiben Fldchen regional bewirtschaftet und die ortlichen Betriebe sollten

somit in der Theorie wachsen.

4.4 Bodenrichtwertzahlen der untersuchten Gebiete

Nach ausgewihlten Gebieten der Umfrage, wurde mit dem ,,Digitaler Atlas Nord* (Nord D.
A., 2022) die Bodenrichtwerte nach dem Stichtag 01.01.2022 ermittelt. Hierzu ist es mog-
lich, liber eine Karte auf die verschiedenen Gemeinden in dem Gebiet zu gelangen und die
Acker- bzw. Griinlandzahlen und den Quadratmeterpreis (Bodenrichtwert) einzusehen. Es
sind ferner auch neben dem Wert von Fldchen der Land- und Forstwirtschaft auch Werte
von baureifem Land ersichtlich.

So sind befragte Betriebe in vielen verschiedenen Rdumen der untersuchten Kreise anzutref-
fen. In der Gegend rund um P16n sind Ackerzahlen von 49 anzutreffen mit einem Richtwert
von 3,3€ je Quadratmeter. Griinlandzahl liegt bei 44 und 1,7€ je Quadratmeter im Boden-
richtwert. Dem hingegen ist die Region am Bungsberg mit der Ackerzahl 49 und Boden-
richtwert von 3,2€ je Quadratmeter etwas niedriger anzusetzen. Die Griinlandzahl liegt bei
44 und 1,65€ Bodenrichtwert je Quadratmeter. Ahnlich vergleichbar verhilt sich die Ein-

schiatzung um den Raum Liitjenburg. Ferner sind die Preise fiir den Kreis P1on nach dem
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Digitalen Atlas Nord im Raum der Probstei hoher. So liegt die Ackerzahl ebenfalls bei 49,
jedoch ist der Bodenrichtwert mit 3,45€ je Quadratmeter wesentlich hoher als in den anderen
untersuchten Gebieten des Kreises. Fiir die Probstei ist anzumerken, dass die Griinlandwerte
weitestgehend identisch sind.

In dem Kreis Ostholstein sind die Preise insbesondere bei Ackerland anders. So sind im
Raum 6stlich von Eutin Ackerzahlen von 55 vorhanden und Bodenrichtwerte von 3,8€ je
Quadratmeter. Bei Griinland gibt es eine Griinlandzahl 43 und ein Bodenrichtwert von 1,6€
je Quadratmeter. Ebenso verhilt es sich fiir den Raum Ahrensbok, was identische Richtwerte
einnimmt. Ahnliche Gegebenheit sind in der Niihe zur Stadt Liibeck anzutreffen, wo jedoch
die Baugrundstiicke einen Preissprung von einem Bodenrichtwert von 120€ je Quadratmeter
zu 150€ je Quadratmeter erleben. Auf noérdlichen Blick, in der Region Lensahn verhalten
sich die Preise ebenfalls stabil, wihrend jedoch in dem Gebiet zwischen Oldenburg und
Fehmarn die Richtwerte stark ansteigen. So liegen dort die Ackerzahlen bei 66 und es
herrscht ein Bodenrichtwert von 5€ je Quadratmeter. Griinland mit einer Griinlandzahl von
50 verhélt sich jedoch mit einem Bodenrichtwert von 1,6€ je Quadratmeter stabil. Einzig im
Kreis Ostholstein verhélt sich die Gemeinde Malente stabil. Grund hierfiir kann eine im Ver-
gleich niedrige Ackerzahl von 48 sein, dort herrscht ein Bodenrichtwert von 3,5€ je Quad-
ratmeter. Griinlandzahlen von 43 sind dort eingetragen, bei Bodenrichtwerten von 1,6€ je
Quadratmeter.

Es lassen sich folglich durch diese Daten Disparititen innerhalb des Raumes erkennen. So
verhiélt sich der Kreis Ostholstein generell hoher, was die Bodenrichtwerte betrifft, aber auch
die Ackerzahlen und Griinlandzahlen. Jedoch schwanken diese innerhalb des Kreises stark,
insbesondere je ndher die Lage an der Insel Fehmarn ist. Stabil sind die Preise an der Grenze
zum Kreis Plon, besonders in der Gemeinde Malente. Dies ldsst sich aber auch durch nied-
rige Ackerzahlen begriinden, dennoch werden sicherlich auch andere Griinde hinzutreften.
Zum Kreis Plon lassen sich relativ stabile Strukturen erldutern, welche jedoch insbesondere
in der Probstei-Region anders anzusehen sind. Grund hierfiir sind sicherlich die héheren

Ackerzahlen, aber womoglich auch die Stadtnihe zu Kiel.

5 Preisentwicklungen am Bodenmarkt

Die landwirtschaftliche Produktion ist in der Region von einigen Disparitdten gepréigt. Hier-
mit gemeint sind die Unterschiede zwischen den Vorstadtregionen zum lédndlichen Raum.
Ebenso lassen sich vornehmlich bei der Ausnutzung von erneuerbaren Energien verschie-

dene Unterschiede nennen. Ohnehin werden die Bodenpreise im Kreis Ostholstein im gro3en

21



Mafle von den aullerordentlichen Preisen der Insel Fehmarn beeinflusst. Jedoch wurde diese,
wie in der Umfrage genannt, nicht einbezogen, dafiir in den amtlichen Statistiken des Statis-

tikamts Nord.

5.1 Analyse der Produktionsbedingungen

Es werden in dieser Arbeit viele verschiedene Nutzungen von landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen festgestellt. Aber auch innerhalb der landwirtschaftlichen Betriebe lassen sich viele
Unterschiede feststellen. Dies betrifft nicht nur die Einkommensstruktur, also ob der Betrieb
im Haupterwerb gefiihrt wird, sondern auch die Betriebsform. Damit ist gemeint, inwiefern
die Bodenverteilung gestellt ist. So gibt es Eigentumsbetriebe, Zupachtbetriebe, aber auch
Hofpachtbetriebe, welche sich unterschiedlich auf den ortlichen Bodenmarkt auswirken.
Dies bezieht sich insbesondere auf die Eigentumsverhéltnisse der Flachen in der Region,
aber auch auf die Mdglichkeiten des Betriebes. Dies verteilt sich sehr unterschiedlich, ins-
besondere durch die verschiedenen Mdbilititen von Boden und den moglichen Kéufer In-
nen.

Besonderes Gewicht bringen des Weiteren die Opportunititskosten, da unterschiedliche
Moglichkeiten beim Erwerb von Bdden gestellt werden. Dies wurde insbesondere bei der
Auswertung der Umfrage sichtbar, wo sich der Druck nicht nur auf die erneuerbaren Ener-
gien bezieht, sondern auch auf den Druck durch Baulandnachfrage, dies jedoch nur klein
Regional begrenzt.

Ebenso ist bei der Auswertung des Forschungsthemas besonders der Druck von Seiten des
Naturschutzes aufgefallen. So werden Fldchen aktiv fiir den Naturschutz aus verschiedenen
Griinden bendtigt. Diese Nutzung ist aus zwei Perspektiven zu sehen. So ist eine Maflnahme
das gezielte Stilllegen von landwirtschaftlich intensiv genutzten Fldchen zu sehen. Bei einer
Stilllegung einer solchen Fliche ldsst sich nach Henrichsmeyer und Witzke ein grofler 6ko-
logischer Vorteil sehen. Dieser Vorteil bezieht sich insbesondere auf die Vorteilhaftigkeit
durch eine 6kologische Verbesserung. Jedoch wird auch eine gezielte Stilllegung auf exten-
siv genutzten Grenzstandorten beobachtet (Henrichsmeyer, 1994). Dies ist folglich insbe-
sondere auf schlechten Boden anzutreffen und hat vor allem fiir die Preisentwicklungen eine
Bedeutung, da dadurch auch schlechte Boden hoch gehandelt werden konnten. Somit ist der
Unterschied zu hoherwertigen Flidchen geringer. In der Zukunft werden somit auch schlech-
tere Flachen bendtigt, damit ein Betrieb im Normalzustand wirtschaften kann.

Es muss aber auch die Verteilung der Bodennutzung in eine Beziehung gesetzt werden, da

viele Fliachen auch fiir Stralen- und Wegeausbau benutzt werden, was enorm auf den
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ortlichen Bodenmarkt wirkt. Somit wird von allen Seiten auf die Nachfrage gedriickt, jedoch
ist demhingegen das Angebot stabil und laut der Ergebnisse der Umfrage insgesamt tenden-
ziell riicklaufig.

Es lassen sich aber insgesamt grof3e Disparitdten im Raum feststellen. So wirken in Deutsch-
land grofe Unterschiede zwischen Ost und West, aber auch besonders zwischen Nord und
Stid. Im Textteil 3.1 ist der Unterschied von Westdeutschland zu Ostdeutschland genannt,
welcher auf dem Bodenmarkt einen Preis von 39.893€ hat, bzw. in Ostdeutschland 16.953.
Hier lieBen sich ebenso starke groBBe Unterschiede feststellen, da es ein Nord- Siid-Gefille
gibt, aber auch ein sehr starkes Ost-West-Gefélle. Anzumerken sind aber die groen Unter-
schiede und Einfliisse auf den Bodenmarkt, welche im Teil 2.2 deutlich werden. So veridn-
dern sich durch verschiedene Einfliisse des Bodens die Renten frei nach bspw. Hof-Feld-
Entfernungsrente, aber auch insbesondere Bodengiite. Letzteres verliert durch die stark ge-
stiegenen Opportunititskosten in den letzten Jahren stark an Einfluss, aber auch zunehmende
Investoren aulerhalb der Landwirtschaft. Hiermit wird eine Festlegung des eigenen Vermo-
gens bezweckt. Die Bewirtschaftung dieses Landes ist meist nur durch Pacht bewirtschaft-
bar. Die Angebot-und-Nachfrage-Funktion bewegt sich zu diesem Zeitpunkt klar unnormal,
so als wenn die Flachen einen landwirtschaftlichen Zweck beim Kauf erfiillen wiirden.

In Schleswig-Holstein sind durch die unterschiedlichen Kulturrdume Marsch, Hohe Geest,
Vorgeest und Hiigelland génzlich verschieden, insbesondere was die Bodennutzung betrifft.
So befindet sich im Hiigelland die Hilfte des gesamten Ackerlands von Schleswig- Holstein,
aber jedoch nur annidhernd 25% des Griinlandes. Da sich die untersuchten Betriebe in den
Kreisen P16n und Ostholstein befinden, ist auch hier von einer sehr starken Bewirtschaftung
zu sprechen, die primér den Fokus auf das Ackerland hat. Dies wurde durch die Teilneh-
mer_Innen der Umfrage bestitigt, die teilweise den Erwerb von Griinland nicht titigen wiir-
den. Es wird sehr viel Weizen angebaut, aber auch Silomais ist eine Hauptfrucht in dieser
Region. Dieser Silomais ist meist fiir die Nutzung in der Milchviehhaltung bestimmt. Insbe-
sondere wird der Mais aber auch fiir Biogasanlagen angebaut. In der Umfrage wurde deut-
lich, dass die meisten befragten Unternehmen sich durch den Verkauf von Silomais an Bio-
gasanlagen eine Diversifikation der Fruchtfolge erhoffen.

Strukturell ldsst sich sagen, dass Kreis Plon flichenméBig kleiner ist, sowie Ostholstein mehr
Betriebe beheimatet und auflerdem hohere Bodenmarktpreise hélt. Ostholstein hat im Ver-
gleich zum Kreis Plon eine Vielzahl mehr an Windkraftanlagen und tendenziell kleinere
Flachenstrukturen. Im Kreis P16n lassen sich jedoch mehr gréBere Betriebe nach Gesamtbe-

wirtschaftungsflache antreffen.
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Kreis

Ostholstein 246

Plon
Ostholstein
Pl6n
Ostholstein

Plon

Ostholstein
Pl6n
Ostholstein
Pl6n
Ostholstein
Plon
Ostholstein
Plon
Ostholstein
Plon
Ostholstein
Plon
Ostholstein
Plon
Ostholstein
Plon
Ostholstein
Plon
Ostholstein
Plon
Ostholstein
Pl6n
Ostholstein
Pl6n
Ostholstein
Pl6n
Ostholstein

Plon

Wert je ha

45494
30005
43437
33391
36408
32677

45602
35139
36087
27285
38098
34171
30749
27072
39625
27839
35838
23151
28560
20214
23535
23662
21803
19660
20571
19639
16725
15644
14415
17219
14800
12379
17815
13533

Jahr

2021
2021
2020
2020
2019
2019

2018
2018
2017
2017
2016
2016
2015
2015
2014
2014
2013
2013
2012
2012
2011
2011
2010
2010
2009
2009
2008
2008
2007
2007
2006
2006
2005
2005



Ostholstein 640 104 16725 2004
Plén 94 16 15644 2004

Mittelwert 329,527778 52,0277778 26516,97222

6,3 ha Durchschnittskauf

Tabelle 1: Verkaufsvorfalle, Verkaufsflache und Bodenverkaufspreise in Plon
und Ostholstein, eigene Darstellung nach (Nord S. , Kaufwerte
landwirtschaftlicher Grundstiicke in Schleswig-Holstein, 2021-
2004)

Hier lassen sich die Ergebnisse der FlachenverduBBerungen ablesen. Geordnet nach Kreisen
sind hier in den meisten Fillen hohere Preise im Kreis Ostholstein abzulesen, ebenso wie
hohere Verkaufsflachen. Interessant ist die durchschnittliche Verkaufsgrofle von 6,3ha, wel-
che aber vor allem durch das Jahr 2005 hoher getrieben wurde. Im Kreis PIon werden im
Durchschnitt genau sechs ha landwirtschaftliche Nutzfliche bei einem Verkaufsgeschéft ge-
handelt, was leicht geringer als der Durchschnitt ist. Hierzu lésst sich sagen, dass im Kreis
Ostholstein geringfiigig grofere Flachen gehandelt werden. Im Durchschnitt der Jahre 2021
bis 2004 wird fiir einen Hektar landwirtschaftliche Nutzflache 26.516,97€ bezahlt, im Kreis
Plon mit 23.795,78€ etwas weniger. Dies ist sicherlich durch die hohen Bodenpreise im
Raum Fehmarn, aber auch Oldenburg zu beantworten. Datengrundlage sind Verkaufe land-

wirtschaftlicher Nutzfliche, ohne Gebaude und sonstigen Rechten.

5.2 Analyse der Umfrage

Als Ergebnis der Umfrage lésst sich eine negativ eingestellte Stimmung feststellen, was ins-
besondere durch die gestiegenen Zinsen zu rechtfertigen ist, aber auch das schwichere An-
gebot und vor allem grof3e Preistreiber, die insbesondere durch das Erstarken der Freiflichen
PV Ausbauungsoffensive den Markt fiir kaufwillige Landwirt Innen schwichen. Zu einem
Ergebnis hierzu ldsst sich eine Preisobergrenze bei den Flichenpreisen von 38.000€ bis
45.000€ fiir Ackerland, beziehungsweise 20.000€ fiir Griinland zusammenfassen. Dies be-
deutet, dass die befragten Unternehmen nur bis zu diesem Preis Fliachen erwerben wiirden.
Es ist fraglich, inwiefern diese Aussagen ehrlich getroffen wurden, aber auch ob in Ausnah-
mefillen diese Obergrenzen libertroffen werden. Anzumerken sind bei den untersuchten Be-
trieben tatsdchlich gezahlte Kaufpreise von 27.000€ bis 40.000€. Dies deckt sich mit den

Ergebnissen der Datenerhebung vom Statistischem Landesamt. Es sind geringe rdumliche
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Unterschiede zu nennen. Anzumerken ist jedoch im Oldenburger Raum ein hoherer Preis,
der sich auch mit den Bodenrichtwertzahlen aus 4.2 deckt.

Meist handelt es sich bei Flachenverkdufer Innen um eine Erbengemeinschaft, welche nach
dem Ableben des/der ,,Altbauern/*“Altbduerin® gemeinsam das Erbe verduBert, um eine ge-
rechte Aufteilung der Vermdgensgegenstdande zu erzielen. Es wird in der Umfrage eine deut-
liche Bindung zwischen den bisher meist pachtenden Landwirt Innen und der Erbengemein-
schaft festgestellt. Aber auch die Landgesellschaft ist insbesondere bei Flachentauschvor-
gingen regional stark aktiv. Sie agiert oft in der Region. Weniger oft sind Einzelpersonen
als Verkédufer In anzutreffen und anndhernd keine aktiven Landwirt Innen als Bodenver-
kdufer Innen. In den letzten Jahren wurde aber durch die Befragten eine Zunahme der Ver-
schlossenheit festgestellt, da langjdhrige Verpachtung den Bezug zur Landwirtschaft ver-
schwinden lédsst. Hierbei entwickeln sich insbesondere auch hohe Verkaufsbetrdge. Ebenso
werden in regionalen Zeitungen vermehrt Ausschreibungen festgestellt.

Die Kaufgriinde fiir landwirtschaftliche Nutzflachen sind verschieden, aber es herrscht eine
groBBe Gewichtung auf die Betriebsvergroerung mit ausdriicklicher Kapitalanlage. Aber
auch die reine Kapitalanlage ist ein wichtiger Kaufgrund. Hierzu lassen sich insbesondere
die auBerlandwirtschaftlichen Kapitalanleger Innen einordnen, welche in der Region wenig
in der Anzahl vertreten sind. Meist handelt es sich bei der Gruppe um Verpéchter Innen von
landwirtschaftlichen Nutzflachen. Aber auch Kapitalanleger Innen, welche sich zu selbst-
standig wirtschaftenden Landwirt Innen entwickeln, sind vorhanden.

Es ldsst sich von wenigen Baulandverduf3erungen berichten, die jedoch regional in den ur-
banen Gebieten vor Kiel, aber auch in Liibecker Vorstadtndhe auftreten. Ein Teilnehmer
berichtet von einer Baulandverduerung mit dem Tauschfaktor §8,8. Alle Betriebe, welche
Bauland verduBert haben, berichten von einer Wiederanlage in landwirtschaftlichen Nutz-
flichen, wenn eine Moglichkeit besteht. Ahnlich ist es bei den erneuerbaren Energien, wel-
che insbesondere bei der Schaffung von PV-Freifldchenanlagen besteht. Zudem werden be-
sonders im Kreis Ostholstein Windkraftanlagen gebaut, die sich auf den regionalen Boden-
markt auswirken. Es bleibt eine Entwicklung und ihren Finfluss auf den Bodenmarkt der
Bioenergiebranche mit grolem Bezug auf die Nachfrage nach Anbaufldchen abzuwarten.
Analytisch ldsst sich besonders auch die hohen Preise im Zusammenhang mit den Nutzungs-
moglichkeiten nennen, die neben der landwirtschaftlichen Nutzung bestehen. So wird
scheinbar auf Nutzungsmoglichkeiten tendiert, um den Betrieb zu sichern, aber sicherlich
auch um Unabhingigkeit von den landwirtschaftlichen Ernten zu schaffen. Es darf nicht in

Vergessenheit gerlickt werden, dass durch die Nutzbarkeit von Fldachen zu nicht
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landwirtschaftlichen Einheiten immer eine zunehmende Flachenkonkurrenz geschaffen wird

und die Nutzflache in einer Region abnimmt.

6 Fazit

Die Entwicklung der Bodennutzung bleibt mit Spannung zu beobachten. Jedoch wird insge-
samt ein gleichbleibender bis leicht steigender Trend am Bodenmarkt erwartet. Durch die
hohe Zinslage werden weniger Investitionen getdtigt. Dennoch wirken die zunehmenden
Driicke von Seiten der aullerlandwirtschaftlichen Nutzungen belastend, was eine Verstér-
kung auf die Preislage zur Folge haben wird. Die auflerlandwirtschaftlichen Kapitalanleger
werden an Einfluss gewinnen, da die landwirtschaftliche Produktion durch ein unsicheres
politisches Verhalten, Wetterextreme, aber auch starke Marktschwankungen im groflen
Malfe beeinflusst wird. Aullerdem bleibt es abzuwarten, wie sich das Geschehen am Pacht-
markt verhélt, da nicht alle Flichen umgewidmet werden kdnnen und folglich landwirt-
schaftlich bewirtschaftet werden miissen.

Die Disparititen innerhalb und zwischen den beiden Kreisen sind vorhanden: Sie sind aber
immer von regionaler Betrachtung abhingig. So ist es von Bedeutung, auf welche Region
sich fokussiert wird, da regional grof3e Unterschiede in der nicht landwirtschaftlichen Nut-
zungsmoglichkeit bestehen, aber auch in der landwirtschaftlichen Nutzung. Volkswirtschaft-
lich sind immer noch dieselben Einordnungen modern, welche bereits 1842 gefasst wurden.
Der Markt hat somit wenige drastische Neuerungen erlebt. Die landwirtschaftliche Nutzung
der angebauten Erzeugnisse hat sich gedndert und steht im stetigen Wandel um die Heraus-
forderungen auch Zukiinftig zu bewéltigen. Technischer Fortschritt spielt bei der Entwick-
lung eine enorme Bedeutung und wirkt sich auch auf den Bodenmarkt aus. Hierdurch wird
das Angebot, aber auch die Nachfrage immens beeinflusst. Es bleibt abzuwarten inwiefern
sich die Bewirtschafter Innen anpassen und reagieren auf die neuen Moglichkeiten, aber
auch Herausforderungen.

Es bleibt aber auch ein extremer Preisanstieg des Bodenpreises zu nennen, der in den letzten
19 Jahren stattgefunden hat, welcher auch durch viele Betriebe bewiltigt werden konnte,
weshalb von einer auch zukiinftigen Bewéltigung ausgegangen werden kann. Bodenkdufe
griinden meist Sicherheit, da Boden nicht verféllt und immer greifbar ist, die derzeitigen
Preise aus 2021 von 45.494€ im Kreis Ostholstein und 30.005€ im Kreis Plon zeigen die

enorme Preissteigerung und Sicherheitsbildung zu geniige.
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8 Anhang

Hochschule Neubrandenburg

University of Applied Sciences

Bachelorarbeitsthema: Preisentwicklung am Bodenmarkt in den Kreisen Plon und

Ostholstein
Von Cedric Forst, Hochschule Neubrandenburg

Sehr geehrte/r Teilnehmer_In,

bei dieser Umfrage geht es um die Einschéitzung Ihrerseits zu den Entwicklungen am
Bodenmarkt in Ihrer Region. Im Rahmen meiner Bachelorarbeit versuche ich den
Regionen Plon und Ostholstein eine Entwicklungstendenz zu bescheinigen und bishe-
rige Disparititen innerhalb des Raumes aufzuweisen. Bitte seien Sie ehrlich bei der
Angabe der Daten, als auch bei Ihrer Sicht auf die Entwicklungen am Bodenmarkt.
Die Teilnehmer_Innen an dieser Umfrage bleiben anonym und werden in keiner
Weise in der Bewertung der Statistik kenntlich gemacht.

I.

In welcher Umgebung liegt Thr Betrieb? Welche Betriebsgrofle und Flichenausstat-
tungen hat Thr Betrieb (Ackerland, Griinland, Waldflachen, Durchschnittsfeldgrofle,
Bodengiite, ggf. Tierbestand)?

Welche Betriebshistorie hat Thr Betrieb (Siedlungsbetrieb, Gut, Kapitalanleger)?

Wie sehen Sie die Zukunftsaussichten am Bodenmarkt fiir Thren Betrieb?

Wiirden Sie Boden kiuflich derzeit erwerben? Zu welchen Preisen? (Ackerland und
Griinland bitte getrennt betrachten)

Haben Sie in den letzten Jahren Fldchen kéuflich erworben, auBBerdem ggf. zu wel-
chen Preisen?

Wie sieht ein typischer Verkdufer von Fldchen in Threr Region aus (z.B. Privatper-
son, Erbengemeinschaft, Landwirt, Landgesellschaft)?

Gab es in den letzten Jahren Verdnderungen in dem Ablauf von Kaufvertrdgen,
bzw. wurden diese durch anderes Verhalten einer Partei verdndert?
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10.

11.

12.

13.

14.

Sehen Sie den Erwerb von Boden als sichere Vermdgensanlage fiir [hren Betrieb,
oder dient dies primir der Betriebsvergrof3erung?

Gibt es in Threr Region auflerlandwirtschaftliche Kapitalanleger (Investoren)? Wel-
che Funktion behalten diese inne (Verpiachter, Bewirtschafter, Anteilseigner)?

Ist der Verkauf von Bauland fiir Sie moglich oder bereits geschehen? Ist in diesem
Fall eine Wiederanlage in Grund und Boden fiir Sie anstrebenswert?

Vermerken Sie durch eine hohere Nachfrage nach Baufdhigem Land eine Preisstei-
gerung der Flachen?

Sind PV- Freiflichenanlagen fiir Sie eine Option oder planen Sie bereits solches?
Ist in einem solchen Fall die Wiederanlage in Grund und Boden erstrebenswert?

Haben Sie Flachen fiir Windkraft verpachtet? Planen Sie dies in naher Zukunft? Ist
in einem solchen Fall die Wiederanlage in Grund und Boden erstrebenswert?

Welche Bodenpreise denken Sie sind in den néchsten zehn Jahren in Threr Region?
Warum kommen Sie zu Ihrer Einschitzung?

Sehr viel Hoher
Hoher
Gleichbleibend
Niedriger

Sehr viel niedriger
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