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Besondere Bedingungen 

Als dichtbesiedelt gelten hier - der westeuropäischen Siedlungsstruktur entsprechend - die 
von BOUSTEDT (2) als Agglomeration und von Georg MÜLLER (6) als Verdichtungsräume be
schriebenen Gebiete und deren anliegende Expansionszonen mit mehr als 500 Einwohnern je 
qkm. Es handelt sich gleichzeitig um die Räume mit der intensivsten Wirtschaftstätigkeit. Sie 
dehnen sich aus, weil Wirtschaftsniveau und BevBI kerungszah I steigen, die Passivräume da
gegen negative Wanderungsbilanzen aufweisen. 

Die landwirtschaftlichen Betriebe in dichtbesiedelten Gebieten werden von einem starken 
Landnutzungswandel betroffen, der sich in direkter Form in der Veränderung des Umfanges 
d~r Hauptflächenarten äußert. Am deutlichsten zeigt sich das in der Zunahme der Bebauungs
fll:lche für alle Hoch- und Tiefbauten, sowie in der Abnahme der landwirtschaftl ichen Nutz
fläche. Aber auch indirekt wandelt sich die Landnutzung, da die Landansprüche überpropor
tional zu der Bevölkerungszahl steigen und bisher "freie" Güter wie Luft, Wasser und Erho
lung knapp werden. Sie müssen in die ökonomischen Überlegungen einbezogen werden, wie 
THOSS (14, S. 78) es vorschlägt. Es kommt zu einer zunehmenden Mehrfachnutzung des 
Landes, bei der eine Fläche gleichzeitig von mehreren Nutzungsarten belegt wird; 
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s. SPITZER (11 und 13). Daraus entstehen Landnutzungsunternehmen, in denen landwirtschaft
liche und nichtlandwirtschaftliche Nutzungsarten kombiniert werden. Zwischen ihren Nutzungs
zielen kann es zu verstl:irkten Konflikten aber auch zu Komplementaritl:it kommen. Bei wirt...; 
schaftlicher Behandlung besteht die Möglichkeit, von allen Nutzungsarten Gewinne zu erzie
len. 

Die fUr den Boden feststellbare hohe Mobilitl:it gilt auch bei den anderen Produktionsfaktoren. 
Der intersektorale Arbeitsplatzwechsel geht leichter als in anderen Gebieten vonstatten und 
betrifft in der Landwirtschaft die Auflösung von Betrieben, die Abnahme der Zahl stl:indig und 
die Zunahme der Zahl vorUbergehend beschl:iftigter Fremdarbeitskrl:ifte. Diese Mobilitl:itsbe
dingungen verlangen die fortwl:ihrende Änderung auch fester Strukturen des Betriebes. Die Be
triebsumstellung wird zur Daueraufgabe. 

Bei den intensiven Wechselbeziehungen zwischen landwirtschaftlicher und nichtlandwirtschaft
licher Bevölkerung in dichtbesiedelten Gebieten - s. GUnter MÜLLER (7) - wird erstere voll 
in die Industriegesellschaft integriert. Die landwirtschaftl ichen Famil ien wUnschen den sozia
len und infrastrukturellen Anschluß an die Stadt (4) und wUrden auf ihn nicht mehr verzichten 
(12). Wer nach jahrzentelangem Auswahlprozeß noch Landwirtschaft bet'reibt, hat sich bewußt 
dafUr entschieden. Der Landwirt im dichtbesiedelten Gebiet hat bei ErfUllung der Privatfunk
tion rationale und ökonomische Zielvorstellungen, die ihm und seiner Familie eine dauerhafte 
Existenz mit befriedigendem Einkommen und eine mögl ichst große Kapitalmehrung gewl:ihren 
sollen. Die Frage nach einem Berufswechsel wird außer von dem entgangenen monetl:iren Nutzen 
auch durch das alternative Risiko und die alternative berufl iche Befriedigung entschieden. 

Deutl ichste spezielle Bedingung ist der hohe Bodenpreis • Die weit Uber den Ertragswerten I ie
genden Verkehrswerte sind jederzeit fUr die gesamte Fll:iche und das Gehöft des Betriebes zu 
realisieren. Ihre Verzinsung durch Gewinne aus landwirtschaftlichen Produkten erscheint mit 
2,2 % bis 0,5 % (12, S. 41 ff) sehr niedrig. Als EigentUrner ist der Betriebsleiter immer Land
wirt und Verwalter des erheblichen Bodenkapitals und muß beide Aufgaben in einem effizien
ten System vereinigen. Er erzielt Gewinne aus der Landbewirtschaftung und außerordentliche 
Ertrl:ige aus dem Verkauf von Bauland. Dabei haben die Inflation und der damit verbundene 
"Überzahlungseffekt" bei dem nach v. RANDOW (8, S. 254), Kapitalanleger im Hinblick 
auf zukUnftige Geldwertverluste kalkuliert Uberhöhte Bodenpreise bezahlen, besonderen Ein
fluß. Das Stl:idtebauförderungsgesetz vom 1.8.1971 wirkt bei einem Teil der hier betrachteten 
Fll:ichen ml:ißigend auf Uberhöhte Baulandpreise, jedoch l:indert sich dadurch die Situation des 
hohen Bodenpreisniveaus und des Abstandes zwischen Baulandpreis und Preis fUr la.ndwirtschaft-
I iche Nutzfll:iche nicht prinzipiell. Sowohl die Planung der langfristigen Entwicklungseinrich
tungen als auch des Produktionsprogrammes des Betriebes werden von dem Bodenmarkt bestimmt. 
Die Kreditbelastbarkeit ist hoch. Der nichtlandwirtschaftliche Wertanteil des Bodens Uberragt 
den landwirtschaftlichen und die Manipulierbarkeit des Standortes - durch Unterglasanbau, 
Beregnung, Berieselung u.a. - ist groß, so daß bei der Bewertung der Fll:ichenmaßstab entschei
dend wird. Die Vererbungssitte des Landes entwickelt sich zur konsequenten Realteilung. 

In dichtbesiedelten Gebieten sind also die auf den Standort einwirkenden Krl:ifte stärker, so 
daß einige von WEINSCHENCK (15, S. 83) als "quasi-unabhl:ingig" bezeichnete Faktoren 
eher zu abhl:ingigen Variablen werden als in dUnnbesiedelten, wirtschaftsschwachen Rl:iumen. 
Innerhalb der Dichtbesiedlung ergeben sich durch die Raumplanung (als unabhl:ingigem Stand
ortfaktor) Standortunterschiede, die je nach Wirkung Teilräume mit klarer und solche mit ver
schwommener Feld-Stadt-Grenze schafft. Die klare und bindende Abgrenzung, von RÖHM 
(10, S. 169), GUnter MÜLLER (7, S. 118) und anderen gefordert, vermag der Landwirtschaft 
einige der belastenden Besonderheiten abzunehmen, sie setzt sich jedoch wegen der Stl:irke 
der Landbeanspruchung und der Abneigung eines Teils der BodeneigentUrner nicht voll durch. 
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Wenn die natUrlichen StandortverhClltnisse, besonders durch geringe BodengUte und/oder 
hClngige OberflClchengestalt, schlecht sind, werden die FICIchen auch in dichtbesiedelten 
Gebieten brach gelegt. ErtrClge sind dann nur aus BaulandverkClufen und eventuell aus nicht
Iqndwirtschaftlichen Nutzungsarten zu erzielen. FICIchen mittlerer und guter naturlicher 
Standorteignung, die in dieser Gebietskategorie Uberwiegen, werden jedoch stets mit hoher 
spezieller IntensitClt genutzt, s. ANDREAE (1) und RAUTH (9). 

FUr die Betriebsentwicklung ergeben sich zwei MClglichkeiten. Erstens wird durch den Anbau 
allgemeiner landwirtschaftlicher Kulturen auf relativ großen BetriebsflClchen und mit dem Ver
such der FICIchenvergrößerung gewirtschaftet. Zweitens werden Spezialkulturen wie GemUse, 
Zierpflanzen, Obst und Wein auf relativ kleinen BetriebsflClchen angebaut, wobei mit zuneh
mender IntensitClt, beispielsweise durch Unterglaskulturen, die BetriebsflClche trotz steigendem 
Umsatz und ArbeitskrClftebesatz abnehmen kann. Dazwischen gibt es, allerdings langfristig 
nicht bestClndige Übergangsformen, in denen ein kleinerer Teil der BetriebsflClche mit Spezial
kul turen und ein größerer Teil mit allgemeinen landwirtschaftl ichen Kul turen als Platzhai ter 
a~f ReserveflClchen genutzt wird. 

Außer den unterschiedlichen Betriebsformen durch landwirtschaftliche Produktion ergeben sich 
bei gleichzeitiger Mehrfachnutzung des Landes Kombinationen zwischen landwirtschaftlichen 
und nichtlandwirtschaftl ichen Nutzungsarten, fUr die die jeweil igen Unternehmensoptima zu 
suchen sind. 

Die auf den landwirtschaftl ichen Betrieb offensichtl ich positiv wirkenden Besonderheiten sind 
hauptsCIchlich in den Folgen der sozialen und ökonomischen Integration zu finden, wClhrend 
diejenigen mit negativen Auswirkungen Uberwiegend im Produktionsbereich und Betriebsablauf 
Ii~gen, s. auch WIERLING (16). ZunCichst sind bleibende VerCinderungen der Betriebsstruktur 
durch Straßentrassen, Baufluchtl inien und Leitungen zu nennen, die suboptimale Schlagformen 
und -größen sowie Vorflut- und Kaltluftstaus verursachen. Sodann werden die Betriebsentwick
lung - worauf WRIGHT (17) hinweist - und der jClhrl iche Produktionsprozeß durch die Eingriffe 
der Raumplanung und die Folgen der Mehrfachnutzung von erhöhter Unsicherheit betroffen. 
Das gilt fUr alle Formen der Unsicherheit im Sinne von BRANDES und WOERMANN (3, S. 165 
ff) • Außerdem muß man bei der Auswahl des Produktionsprogrammes die Lage des Betriebes 
irinerhalb der Dichtbesiedlung berucksichtigen. Die Zahl der möglichen Produkte wird Uber 
die BeeintrClchtigung der Landwirtschaft durch die Umwelt und Uber die BeeintrClchtigung der 
Umwelt durch die Landwirtschaft eingeschrCinkt. Auch der Einsatz der Produktionsmittel er
fClhrt Modifikationen, etwa bei den ArbeitskrClften durch hohe Löhne oder dem Einsatz von 
WochenendarbeitskrClften als Dauereinrichtung. Schließlich muß der Betriebs-, speziell der 
A:rbeitsablauf den besonderen Bedingungen angepaßt werden; etwa mit einem den Berufsverkehr 
berUcksichtigenden Arbeitsrythmus. 

Alle diese FCllle fUhren zu Mehraufwendungen bei Investitionen und Produktion und/oder zu 
MinderertrClgen. LClßt man die soziale und ökonomische Integration außer Betracht, dann sind 
die Betriebe in dichtbesiedelten Gebieten wegen der dort herrschenden Besonderheiten der 
landwirtschaftlichen Produktion gegenUber denjenigen in anderen Gebieten unter sonst gleichen 
VerhClltnissen nicht konkurrenzfClhig. Das wClre allerdings der Fall, wenn bei Mehrfachnutzung 
die vollkommene Anwendung des Verursachungsprinzips herrschte und die externen Wirkungen 
aller Betriebe und Sektoren vergUtet wUrden. Dann wClre mit der Privatfunktion auch die 
Sozialfunktion des Landnutzungsunternehmens erfullt. Wenn dagegen externe Wirkungen nicht 
otJer nur teilweise monetClr vergUtet werden, also bei unvollkommener Anwendung des Verur
sachungsprinzips, entstehen ungedeckte Leistungen und die Sozial funktion tritt neben der Pri
vatfunktion als eigener Fall auf. 
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2 BerUcksichtigung des Bodenmarktes 

2.1 Vordringen der Bebauung 

Einige Überlegungen mit stark einschränkenden Unterstellungen mögen die Wirkungen des 
Bodenmarktes auf Betriebsentwicklung und Unternehmenserfolg verdeutlichen 1). 

Angenommen, den Landwirten und Bodeneigentumern sei in ihren Haupterwerbsbetrieben der 
Landnutzungswechsel durch das Vordringen der Bebauung extern aufgezwungen. Dabei erfolge 
der Baulandverkauf langfristig gleichmäßig, mittelfristig aber ungleichmäßig im Zeitabstand 
und Umfang. Alle Flächen des Unternehmens hätten Baulandeignung. Es herrsche ein unter
nehmensinterner Kapitalkreislauf, der bewirkt, daß die Unternehmensentwicklung nur mit 
Eigenkapital gesteuert wird und Investitionen nur innerhalb des Unternehmens erfolgen. 

Der Landwirt und BodeneigentUmer erzielt dann Gewinn aus landwirtschaftlicher Produktion 
(GL) und uber die außergewöhnl ichen Erträge aus Baulandverkäufen (GB). Mit diesen beiden 
Gewinnbestandteilen kann man das Gewinnverhältnis gb zwischen landwirtschaftlicher Pro
duktion und Baulandverkauf GL : GB bilden. 

Der Gewinn wird zur Deckung des Konsumanspruchs der Familie und für Investitionen in dem 
Unternehmen verwendet. Die Investitionen werden fUr Wiederkäufe von landwirtschaftlicher 
Nutzfläche (lF) und/oder zur Vergrößerung des Besatzvermögens (lBs) vorgenommen. IF : IBs 
ergeben das Investitionsverhältnis i. Die Wiederverkäufe von landwirtschaftlicher Nutzfläche 
teilen sich in Ersatzkäufe im Flächenumfang des verkauften Baulandes und in darüber hinaus
gehende Erwe i terungskäufe. 

2.2 Flächengröße des Unternehmens 

Bei gleichbleibender Unternehmensfl1:lche wird das verkaufte Bauland durch Ersatzk1:lufe von 
landwirtschaftlicher Nutzfl1:lche an anderer Stelle im gleichen Umfang ausgeglichen. Der Er
trag aus diesen Baulandverk1:lufen abzüglich der Aufwendungen fUr Grundstuckskauf ist immer 
größer als die Investitionen fUr Ersatzk1:lufe, so daß - bei gleichbleibendem Konsum der Fami
lie - der Gewinn aus dem Baulandverkauf fUr Investitionen zur Vergrößerung des Besatzver
mögens zur VerfUgung steht. Die Höhe dieser Investitionen h1:lngt von dem Niveau der Boden
preise und dem FI1:Ichenpreisverh1:lltnis f zwischen dem Preis je ha landwirtschaftlicher Nutz
fl1:lche (pt) und dem Preis je ha Bauland (pb) pf: pb ab. 

Bei zunehmender Unternehmensfl1:lche erfolgen auf die Baulandverk1:lufe umfangm1:lßig größere 
Zuk1:lufe landwirtschaftlicher Nutzfl1:lche. Wenn die Ertr1:lge aus Baulandverk1:lufen abzüglich 

1) Als Betrieb wird hier stets der Teil des Landnutzungsunternehmens mit landwirtschaftlicher 
Produktion bezeichnet. In diesem Unternehmen wird auch noch Bodenkapital verwaltet und 
außerdem treten nichtlandwirtschaftliche Nutzungsarten auf, die einen weiteren Betrieb 
des Landnutzungsunternehmens. ergeben können. - Um im Folgenden bei den Definitionen 
der GUter- und Leistungserstellung und der Veränderung des Bodenkapitals durch Bauland
verk1:lufe einheitlich vorgehen zu können, werden die Begriffe der FinanzbuchfUhrung ver
wendet, da diese fUr die Unternehmen (im Unterschied zum Betrieb) gelten; siehe MÖHRING 
und HALBI G (5, S. 18). Danach muß von monetärem Ertrag und monet1:lrem Aufwand bzw. 
Aufwendungen (im Unterschied zu Kosten und Leistungen fUr die Betriebsführung) gespro
chen werden. Baulandverkäufe erbringen außergewöhnliche bzw. aperiodische Erträge 
(5, S. 211), sie fließen nach Abzug der Aufwendungen fUr Grundstuckskauf (Grunderwerbs
steuer, Notariatskosten etc.) dem Gewinn des Unternehmens zu. Bei Ersatzkäufen land
wirtschaftl icher Nutzfl1:lche ergibt sich der Gewinn aus Baulandverkauf nach weiterem Ab
zug des Investitionsbetrages fUr Ersatzkäufe. 
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der Aufwendungen fUr GrundstUckskauf ganz fUr die Wiederktlufe verwendet werden, hängt 
d~r Umfang der Zuktlufe nur von dem Fltlchenpreisverhtlltnis f und nicht von dem Niveau der 
Bodenpreise ab. In der Regel werden aber auch bei der Fltlchenvergrt:Sßerung fUr den Anbau 
allgemeiner Kulturen Investitionen zum Besatzvermt:Sgen erforderlich, um deren Betrag die In
vestitionen fUr die Fltlchenerweiterung verkleinert werden. 

Bei abnehmender Unternehmensfltlche und Umstellung auf Spezialkulturen besteht die Fltlche 
des Unternehmens aus einer mit Spezial kulturen und einer als Reserve mit allgemeinen Kultu
r~m. Dabei teilen sich die Reservefltlchen in solche fUr die Ausdehnung der Spezial kulturen 
uhd fUr Baulandverkauf • 

Am Anfang der Entwicklung ist die Spezialkulturenfltiche des Unternehmens kleiner als für 
einen Haupterwerbsbetrieb mit solchen Kulturen erforderlich wtire. Sie nimmt im Laufe der Um
stellung zu, bis sie die Reservefltiche fUr Spezial kulturen verbraucht und mindestens die Haupt
erwerbsgrtSße erreicht hat. Die Reservefltiche fUr Bauland wird mit der Zeit ganz verkauft und 
der daraus resultierende Ertrag abzUglich des GrundstUckkaufaufwandes steht - bei gleich
bleibendem Konsum der Familie - ganz fUr die im erheblichen Umfang erforderlichen Investi-

I 

tionen zur Vergrt:Sßerung des Besatzvermt:Sgens zur VerfUgung. 

Wenn ein Wachstum Uber die Mindestgrt:Sße fUr Haupterwerbsbetriebe hinaus geplant ist, dann 
verschiebt sich das Verhtiltnis der Reserveflächen zugunsten derjenrgen fUr Spezialkulturen. 
Dadurch werden die Ertrtige aus Baulandverkauf und somit der Investitionsbetrag fUr das Be
s<;,tzvermt:Sgen verringert. 

Qie Ht:She der Investitionen zum Besatzvermt:Sgen htlngt in diesen Ftillen nur von dem Niveau 
der Bodenpreise und nicht von dem Flächenpreisverhtlltnis f ab. -

2.3 Preissteigerungen 

Der Einfluß der Preissteigerungen liegt in ihrem ungleichmtlßigen Auftreten bei den verschie
dEmen GUtem. In dem hier gesetzten Rahmen betrifft das vor allem die Veränderung folgender 
Preisverhäl tnisse: 

1. Preise fUr landwirtschaftliche Produkte: Preise fUr landwirtschaftliche Produktionsmittel 

2. Preise fUr Investitionen Besatzvermt:Sgen : Preise fUr landwirtschaftliche Nutzfltlche 

3. Preise für landwirtschaftliche Nutzfläche: Preise fUr Bauland. Fltlchenpreisverhtlltnis f. 

Wenn die Preise fUr Agrarprodukte gleich bleiben und diejenigen fUr landwirtschaftliche Pro
dfJktionsmittel steigen, sinkt der Gewinn aus landwirtschafti icher Produktion, wodurch sich 
dbs Gewinnverhtlltnis zugunsten des Gewinns aus Baulandverktlufen vertindert; gb wird kleiner. 

Bei gleichzeitigem Ansteigen der Preise fUr Investitionen zum Besatzvermt:Sgen sinkt auch der 
Preis für landwirtschaftliche Nutzfltlche oder der agrarische Anteil am Bodenpreis. Damit 
besteht bei der Unternehmensentwicklung mit zunehmender Fltlche die Möglichkeit, mit dem 
gleichen Investitionsbetrag zum Ankauf landwirtschaftlicher Nutzfläche mehr Fltlche zu er
halten oder fUr die ursprUngliche Zukaufsfltlche mit einem geringeren Investitionsbetrag aus
zukommen, wobei sich das Investitionsverhtlltnis zugunsten der Investitionen fUr Besatzvermt:S
gen verschiebt und i kleiner wird. 

Das Vordringen der Bebauung fUhrt zu einer Steigerung der Baulandpreise, womit das Flächen
preisverhtiltnis zugunsten von pb verschoben und f kleiner wird. Das Gewinnverhtiltnis ver
s~hiebt sich weiter zugunsten des Gewinns aus Baulandverktlufen; gb wird erneut kleiner. 

IT Hinblick auf die zukUnftig zu erwartenden ht:Sheren Baulandgewinne erwtlchst ein Anreiz, 
d,e Betriebsumstellung innerhalb der mittelfristig mt:Sglichen zeitlichen Verschiebung zu ver-
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langsamen. Wenn die Steigerungsrate fUr Bodenpreise bekannt ist, dann kann der zukUnftige 
Baulandpreis je ha mit dem Aufzinsungsfaktor der Zinseszinsformel ermittelt werden. 

FUr den Landwirt und BodeneigentUrner gelten die Nominalwerte der Bodenpreise, in denen 
die allgemeine Inflationsrate und der Überzahlungseffekt (s. Abschnitt 1) bei Grundstucks
kl:lufen enthalten sind. Erst nach Abzug dieser beiden Verstl:lrker der Preissteigerung k6nnen 
die Realwerte und ihre Steigerungsrate ermittelt werden. 

2.4 Konsumanspruch 

Bisher ist davon ausgegangen worden, daß der Konsumanspruch der Famil ie in befriedigender 
H6he gedeckt wird und damit das Paritätseinkommen erreicht oder übersteigt. Das ist jetzt 
jedoch zu modifizieren. FUr die Gebiete mit mittlerer Besiedlungsdichte wird unterstellt, daß 
das Paritl:ltseinkommen allein durch die Gewinne aus landwirtschaftlicher Produktion gedeckt 
oder Uberschritten werden kann. Bei Dichtbesiedlung ist jedoch der durch die Gewinne aus 
landwirtschaftl icher Produktion gedeckte Konsumanspruch niedriger, da Mehraufwendungen 
und Mindererträge (s. Abschnitt 4) entstehen. Der Konsum in befriedigender H6he kann dann 
nur durch Hinzunahme von Gewinn aus Baulandverkäufen erreicht oder überschritten werden. 
Dabei ist zu bedenken, daß dieser Tatbestand infolge der Unregelmäßigkeit von Baulandver
kl:lufen nicht immer in einjährigen, sondern oft erst in mehrjährigen Bilanzen sichtbar wird. 

Je stärker der Gewinn aus der landwirtschaftlichen Produktion absinkt und je kleiner gb wird, 
desto mehr nimmt die Bedeutung des Gewinns aus Baulandverkäufen für die Deckung des Kon
sumanspruchs in befriedigender H6he zu. 

3 Berücksichtigung der Mehrfachnutzung 

3. 1 Sachverhal te 

In einer neuen Annahme sollen jetzt die Wirkungen des Bodenmarktes ausgeklammert und da
fUr die der Mehrfachnutzung in die Betrachtung einbezogen werden. Es sei unterstellt, daß 
in landwirtschaftl ichen Haupterwerbsbetrieben jeweils eine bestimmte Zahl von Nutzungsar
ten - unter denen sich auch die landwirtschaftlichen befinden - die Flächen gleichzeitig 
nutze. Die Leiter der dabei entstehenden Landnutzungsunternehmen sind Landwirte und Be
wirtschafter oder Dulder zusl:ltzl icher nichtlandwirtschaftl icher Nutzungsarten . 

Jede Nutzungsart erbringt einen Ertrag (EN) und verursacht Aufwand (AN), woraus sich ihr 
Gewinn (GN) ergibt. Die entsprechenden Summen fUr alle Nutzungsarten ergeben den Ertrag 
(E), den Aufwand (A) und den Gewinn (G) des Landnutzungsunternehmens. Aus den Anteilen 
der Nutzungsarten an diesen Summen lassen sich Ertrags-, Aufwands- und Gewinnverhältnisse 
der Nutzungsarten bilden. Hier interessiert besonders die Unterteilung in landwirtschaftliche 
und nichtlandwirtschaftliche Nutzungsarten. Die Gewinne aus landwirtschaftlichen (GNI, 
identisch mit GL des Abschnittes 2) und nicht landwirtschaftl ichen (GNn) Nutzungsarten er
geben G. Damit entsteht das Gewinnverhl:lltnis der Nutzungsarten gn aus GNI : GNn. 

Die Zahl der Nutzungsarten kann auf der ganzen Unternehmensfläche gleich sein. Es treten 
Unternehmen mit hoher und niedriger Zahl von Nutzungsarten je Unternehmensfläche auf. 
Aber häufiger findet man in einem Unternehmen Einzelfll:lchen mit unterschiedl icher Zahl von 
Nutzungsarten. 

Bei zunehmender Zahl von Nutzungsarten je Einzelfläche sind hinsichtlich der Nutzungs-
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intensität und damit auch des Gewinns 1) folgende Fälle aufzufinden: 

1. E nimmt stärker zu als A, G steigt. 
2. A nimmt stärker zu als E, G sinkt. 
3. A nimmt zu, E bleibt gleich, G sinkt. 
4. E nimmt zu, A bleibt gleich, G steigt. 

Diese Veränderungen können in allen beteiligten Nutzungsarten gleichmäßig aber auch diffe
reniiert auftreten. So ist es auch mögl ich, daß nur eine Nutzungsart und zwar unterschied-
I ich nach der Zahl der mit ihr kombinierten Nutzungsarten betroffen wird. Beispielsweise 
Kann sich für den Ertrag der gleichen Nutzungsart (EN\) auf zwei Flächen (F 1 und F 2) mit 
sonst gleichen Bedingungen bei Dreifach- und bei ZweIfachnutzung eine unterschiedliche 
Höhe ergeben. 

F2 EN 1 + EN2 

EN 1F1 + ENl2 

(1 ) 

(2) 

(3) 

Analoges gilt für den Aufwand und den Gewinn einer Nutzungsart • Welche der Varianten 
sich einstellt, hängt neben dem spezifischen Ertragspotential und den Aufwandsansprüchen 
der Nutzungsarten von der Stärke der Zielkonkurrenz oder Zielkomplementarität (11, S. 57) 
und den Vergütungsmodalitäten für externe Wirkungen ab. 

Oie Nutzungsarten erschl ießen sich der Meßbarkeit für wirtschaftl iche Berechnungen im unter
sphiedlichen Grade. Bei einigen können Aufwendungen und Erträge voll, bei anderen zum 
"feil und bei weiteren gar nicht gemessen werden. Die Meßbarkeit ist manchmal auch inner
halb einer Nutzungsart unterschiedl ich, so daß beispielsweise der Ertrag ganz oder teilweise, 
der Aufwand jedoch nicht zu messen ist oder umgekehrt (s. dazu Übersicht 1). 

Übersicht 1: Beispiele für die unterschiedliche Meßbarkeit x) der Nutzungsarten 

Erträge Aufwendungen 
Lfd. Nutzungsart voll z. T. nicht voll z.T. nicht 
'Nr. meßbar meßbar 

l. Agrarproduktion x x 
2. Wassergew innung x x 
3. Erholung x x 
4. Straßenschutzbereich x x 

I 5. Freiraumfunktion x x 
6. Naturschutz x x 
7. Luftrei n igung x x 

x) Im Rahmen von Gütererzeugung und Wirtschaftlichkeitsrechnungen. 

i' 
1) Die Nutzungsintensität ist mit Nutzensmenge je Fläche zu definieren. Sie ist unter der 

Annahme der vollen Vergütung aller Aufwendungen und Erträge mit dem Gewinn je Fläche 
identisch. 
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Es kann auch hierbei eintreten, daß mit unterschiedlicher Nutzungsartenkombination die 
Meßbarkeit der gleichen Nutzungsart verschieden ist. 

Mittelbar mit der Meßbarkeit ist die VergUtung verbunden. In manchen Fallen, besonders bei 
Bewirtschaftung, werden Ertrag und Aufwand der Nutzungsart voll vergUtet. FUr andere 
Nutzungsarten ist zwar Meßbarkeit gegeben, die VergUtung aber nicht; zum Beispiel bei der 
Zusatznutzung "Erholung" auf landwirtschaftlich genutzten Flachen. Aber es sind auch Ver
gütungen - etwa in Form von Flachensubventionen fUr Landschaftserhaltung - möglich, ohne 
daß Ertrage oder Aufwendungen entsprechend meßbar waren. 

Die Existenz der Nutzungsart ist unabhangig von ihrer Meßbarkeit und VergUtung. Der Gewinn 
des Landnutzungsunternehmens ist jedoch abhangig von der Vergütung von Ertragen und Auf
wendungen aller Nutzungsarten. 

Die externen Wirkungen bestehen aus externen Ertragen (Ee), externen Aufwendungen (Ae) 
und externen Gewinnen (Ge). Bei Mehrfachnutzung sind die externen Wirkungen der Nutzungs
art und des Unternehmens zu unterscheiden und folgende Fälle zu beachten: 

1 • Externe Wirkungen einer Nutzungsart auf die anderen Nutzungsarten derselben Fläche; 
flächeneigene externe Wirkungen. 

2. Externe Wirkungen einer Nutzungsart Uber die direkt von ihr genutzte Fläche hinaus auf 
·die umliegenden Flächen mit ihren Nutzungsarten; flächenüberschreitende externe Wir
kungen. - Dieser Fall ist der offensichtl ichste, man denke an Wasserentzug, Beschattung, 
Windschutz, Immissionen, Schutzbereiche usw. 

3. FlachenUberschreitende externe Wirkungen innerhalb der Unternehmensfläche; unterneh
menseigene externe Wirkungen fUr a) eine Nutzungsart, b) alle Nutzungsarten. 

4. FlächenUberschreitende externe Wirkungen Uber die direkt von dem Unternehmen ge
nutzte Fläche hinaus auf die Flächen uml iegender Unternehmen; unternehmensUberschrei
tende externe Wirkungen. - Dieser Fall ist bei VergUtungs- und Wirtschaftlichkeitsfragen 
der bedeutsamste. 

Neben den externen gibt es interne Wirkungen. Für die Gewinnermittlung läßt sich deswegen 
jetzt sagen: ---

1. Die Ertrage einer Nutzungsart setzen sich aus internen (EiN) und externen (EeN) Erträ
gen zusammen. 

2. Die Aufwendungen einer Nutzungsart setzen sich aus internen (AiN) und externen (AeN) 
Aufwendungen zusammen. 

3. Der Gewinn einer Nutzungsart setzt sich aus internem und externem Gewinn zusammen. 
4. Die Addition von Erträgen, Aufwendungen und Gewinnen der Nutzungsarten ergibt die 

jeweiligen Ergebnisse fUr das Unternehmen. 

3.2 Vollkommene Anwendung des Verursachungsprinzips 

Angenommen sei die vollkommene Anwendung des Verursachungsprinzips durch das sämtliche 
externen Wirkungen in ihrer tatsächl ichen Höhe vergUtet und den verursachenden Nutzungs
arten angerechnet werden. Alle Nutzungsarten seien bewirtschaftet. Die Werte fUr nicht 
meßbare Erträge und Aufwendungen stammten aus realitätsgerechten Schätzungen. Die Kapi
tal isierung verursachter Dauerschäden entspräche der tatsächlichen Schadenshöhe und ent
hielte demnach auch die Inflationsraten. Andernfalls mUßten die Vergütungen fortwahrend 
für die jährl ich entstehenden Aufwendungen erfolgen. Jede flächenbeanspruchende Institu
tion stelle ein ökonomisch arbeitendes Unternehmen dar; entweder tatsächlich oder als Quasi
Unternehmen. Die Nutzungsart sei die kleinste ökonomische Einheit. 
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Es werden zwei Landnutzungsunternehmen (U] und U2) der Mehrfachnutzung unterstellt, zu
erst in allen Bedingungen gleich, dann gleich bis auf verschiedene Kombinationen der Nut
zungsarten. Bei ihnen treten externe Wirkungen auf, von denen hier - als Beispiele für die 
externen Wirkungen insgesamt - nur die unternehmensüberschreitenden betrachtet werden. 

Zunächst soll Zielkonkurrenz zwischen zwei Nutzungsarten (N] und N2) von U] und U2 in 
Form des Auftretens externer Aufwendungen von N] angenommen werden. Diese müssen der
jenigen Nutzungsart angerechnet werden, die sie verursacht. Dann haben be ide Unternehmen 
stets gleiche Aufwendungen bei gleichen Nutzungsarten. Bei voller Vergütung ist es für das 
Unternehmensergebnis gleichgültig, ob die externen Aufwendungen des eigenen oder des 
fremden Unternehmens eingesetzt werden. Also "interniert" man externe Aufwendungen. 

Nun sei zwischen U] und U2 ungleiche Kombination der Nutzungsarten in der Form der Ein
schränkung von N]U2 unterstellt. Da volle Vergütung besteht, wird U2 nicht dadurch benach
teiligt, daß die externen Aufwendungen von N]U] größer sind als die von N]U2, aber für 
U] handelt es sich um eine Kapazitätsausweitung über direkt genutzte Unternehmensfläche 
hinaus. 

Die Zielkonkurrenz zwischen den Nutzungsarten kann sich neben den Aufwandssteigerungen 
a.uch in Ertragssenkungen auswirken. 

41s weiteres sei Zielkomplementarität zwischen N] und N 2 in Form des Auftretens externer 
E!rträge von N] zuerst wieder bei völliger Gleichheit zwischen U] und U2 angenommen. 
N] ist in beiden Unternehmen gleich groß, so daß externe Erträge bei voller Vergütung keine 
Verschiebungen bei Kapazität oder Unternehmensergebnis verursachen können. Auch hier tritt 
"Internierung", diesmal der externen Erträge auf. 

Nimmt man dagegen ungleiche Kombination der Nutzungsarten in Form der Einschränkung von 
N]U2 bei sonst gleichen Bedingungen an, so ergibt sich, daß die externen Erträge von N]U] 
diejenigen von N]U2 übersteigen. Die volle Vergütung garantiert U] aber, daß ihm die 
größeren externen Erträge zugute kommen, wodurch auch eine, allerdings anders geartete 
Kapazitätsausweitung entsteht. 

Ebenso wie durch Ertragssteigerungen kann sich die Zielkomplementarität zwischen den Nut
zungsarten in Aufwandssenkungen auswirken. 

Für eine erste Annäherung an reale Bedingungen ist zu bedenken, daß sich die externen Wir
kungen im allgemeinen vielschichtiger äußern. Wenn zwei Nutzungsarten über externe Auf
wendungen in Beziehung stehen, so treten diese in der Regel auf beiden Seiten aber in unter
schiedl icher Höhe auf. Gleiches gil t für externe Erträge. Außerdem verursacht eine Nutzungs
art oft, allerdings in unterschiedlicher Höhe, sowohl externe Erträge als auch externe Aufwen
dungen und zwar verschieden je nach den in bezug stehenden Nutzungsarten • Schi ießI ich 
handelt es sich bei Mehrfachnutzung im allgemeinen um mehr als zwei Nutzungsarten. 

Die Unternehmenspol itik wird von dem Tatbestand der vollen Vergütung externer Wirkungen 
bestimmt. Keinem Unternehmen können Erträge zugeschrieben werden, die nicht von ihm 
stammen, es muß aber auch alle Aufwendungen tragen, die es verursacht hat. Das äußert 
sich in unverzerrtem Gewinn. Wenn die vollständige Entschädigung von Dauerschäden auf 
den Flächen anderer Unternehmen für den Verursacher unrentabel ist, muß er den Kauf der 
betroffenen Flächen .betreiben oder die Nutzungsart mit dieser externen Wirkung aufgeben. 

Für die Unternehmen besteht die Mögl ichkeit, betriebl iche Kapazitäten zu erweitern und 
Gewinne zu steigern durch die Bewirtschaftung 

]. einer mögl ichst großen Zahl von Nutzungsarten je Fläche (verstärkte Mehrfachnutzung) und 
2. von Nutzungsarten mit möglichst starken externen Wirkungen. 
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Der Konsumanspruch der Familie wird - bei diesen Unterstellungen - zum Teil aus dem Ge
winn landwirtschaftlicher und zum Teil aus dem nichtlandwirtschaftlicher Nutzungsarten ge
deckt. In dichtbesiedelten Gebieten verschiebt sich mit zunehmender Mehrfachnutzung das 
GewinnverhClltnis gn zugunsten des Gewinns aus nichtlandwirtschaftlichen Nutzungsarten. 
Je mehr das bei gegebener Agrarproduktion geschieht, desto besser ist die Chance, daß der 
Konsumanspruch uber die Höhe des ParitCltseinkommens steigen kann. 

Bei der optimalen Kombination der Nutzungsarten hat das Teiloptimum zwischen landwirt
schaftl i chen und n ichtl andw i rtschaftli chen Nutzungsarten besondere Aussagekraft • 

3.3 Unvollkommene Anwendung des Verursachungsprinzips 

Als zweite AnnClherung an reale Bedingungen sei nun die unvollkommene Anwendung des Ver
ursachungsprinzips, und zwar in der Vorstellung zunehmenden Grades von Unvollkommenheit 
angenommen. Die externen Wirkungen wUrden nur zum Teil in ihrer tatsächlichen Höhe ver
gutet und den verursachenden Nutzungsarten angerechnet, zum anderen Teil von den betrof
fenen Nutzungsarten unvergUtet getragen oder empfangen. DauerschClden könnten durch Ka
pitalisierung mit einmaliger VergUtung ohne ausreichende BerUcksichtigung der Inflationsrate 
abgegolten werden. Es gClbe bewirtschaftete und nicht bewirtschaftete Nutzungsarten. Die 
flClchenbeanspruchenden Institutionen seien zum Teil ökonomisch, zum Teil nichtökonomisch 
arbeitende Unternehmen. Die Nutzungsart sei wieder die kleinste ökonomische Einheit und 
der Vergleich betreffe - wie bisher - zwei Landnutzungsunternehmen. 

Bei Ziel konkurrenz zwischen zwei Nutzungsarten in Form des Auftretens von externen Auf
wendungen der Nutzungsart 1 (AeN 1) ist der Fall möglich, daß die externen Aufwendungen 
von der betroffenen Nutzungsart (N2) des anderen Unternehmens getragen werden. 

AN1U 1 = AiN1U 1 (4) 

AN2U2 AiN2U2 + AeN1U 1 (5) 

Wenn die Kombination der Nutzungsarten gleich ist, widerfährt N2 in U1 jedoch das gleiche 
wie in U2, so daß sich die Unternehmensergebnisse nicht unterscheIden. Bei den Gewinnen 
der Nutzungsarten stellen sich jedoch Verschiebungen ein. Nl leistet rechnerisch den grö
ßeren und N2 den kleineren Gewinnbeitrag, 

AiN 1 (6) 

(AiN2 + AeN 1) (7) 

Wenn jedoch die Kombination der Nutzungsarten bei sonst gleichen Bedingungen ungleich 
ist, kommt es auch zu Verschiebungen bei den Unternehmensgewinnen, die größer sind als 
die des FIClchenverhClltnisses der Nutzungsarten • Bei Einschränkung von N 1 U2 ist die Kapa
zitätsausweitung von Ul größer als die von U2' Die stattfindende Internierung unternehmens
fremder Aufwendungen fUhrt zu einer Senkung des Gewinns von U2• 

Bei Zielkomplementarität zwischen N 1 und N2 in der Form des Auftretens von externen Er
trägen der Nutzungsart 1 ist der Fall möglich, daß die externen Erträge der empfangenden 
Nutzungsart (N2) des anderen Unternehmens angerechnet werden, 

EiN1U 1 

EiN2U2 + EeN1U 1 
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Bei gleicher Kombination der Nutzungsarten ändern sich jedoch wieder die Ergebnisse der 
Unternehmen nicht, wohl aber die der Nutzungsarten. Ist die Kombination der Nutzungs
a~ten jedoch ungleich, können die externen Erträge von N 1U1 von der empfangenen Nut
zungsart N2U2 eingenommen werden (nach Gleichung 9), so daß sich diesmal eine größere 
Kapazitätsausweitung und mit Internierung unternehmensfremder Erträge bei U2 eine Ge
winnsteigerung ergibt. 

Für eine dritte Annäherung an reale Bedingungen ist wiederum eine größere Vielschichtigkeit 
der externen Wirkung zu berücksichtigen. Es kann durchaus sein, daß ein Unternehmen sowohl 
e~terne Erträge anderer empfängt als auch externe Aufwendungen auf andere abwälzt und 
u~gekehrt; zum Beispiel 

(EN 1 U1 + EeN 2Ut AiN 1 U1 

EiN2U2 (AN2U2 + AeN1 U1) 

(10) 

(11) 

Bei verstärkter Mehrfachnutzung ist es mögl ich, daß von weit mehr als zwei Nutzungsarten 
unternehmensfremde externe Wirkungen interniert werden. Es muß auch davon ausgegangen 
wbrden, daß die ungleiche Kombination der Nutzungsarten die Regel und der Grad der Un
vollkommenheit in der Anwendung des Verursachungsprinzips bei den einzelnen externen Wir
k~ngen ungleich ist. 

Die Unternehmenspol itik wird von dem Tatbestand der nur teilweisen und von der Verursachung 
abweichenden Vergütung externer Wirkungen bestimmt. Die Unternehmen können sich fremde 
Erträge zuschreiben und eigene Aufwendungen abwälzen. Das verzerrt die Gewinne. Die 
V:erursachungen von Dauerschäden wird durch unvollständige Entschädigung erleichtert. 

Die Unternehmer versuchen, einseitige KapazitätseIWeiterungen und Gewinnsteigerungen 
herbeizuführen, indem sie 

1. diejenigen Nutzungsarten mögl ichst ausdehnen, deren externe Aufwendungen auf andere 
Unternehmen abwälzbar sind und 

2. diejenigen Nutzungsarten mögl ichst einschränken, deren externe Erträge anderen Unter
nehmen zugute kommen, wenn dadurch interne Aufwendungen gespart werden können. 

Bei der Bewirtschaftung von Nutzungsarten kommt es neben der Differenz zwischen Ertrag und 
Aufwand auf das Verhältnis zwischen vergoteten und nicht vergüteten externen Wirkungen an. 

Im Grenzbereich der Meßbarkeit und Nachweisbarkeit externer Wirkungen besteht das Be
streben 

1. empfangene externe Erträge unvergütet anzunehmen und 
2. für geduldete externe Aufwendungen Sozialfunktionen nachzuweisen. 

Durch die Aufwandsabwälzung, Ertragsintemierung und ausbleibende Vergütung entstehen 
nämlich ungedeckte Beträge, die folgende Umstände bewirken: 

1. Die Empfänger fremder Leistungen erhalten eine Rente, eine "Empfängerrente" • 
2. Die Dulder fremder Aufwendungen haben bei Ausbleiben einer Vergütung Gewinnein

bußen. 
31:. Die ungedeckten Beträge nehmen die Gestalt von Sozialleistungen und Sozialkosten an. 
4. Die Vergütung muß durch Steuergelder erfolgen. 
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Die flachenbeanspruchenden Institutionen werden versuchen, 

1. eine hohe Anrechnung der eigenen Sozialleistung und 
2. eine niedrige Anrechnung der eigenen Sozialkosten 

zu erzielen. Das ist fUr die nicht ökonomisch arbeitenden Unternehmen oft leichter, wes
wegen die Tendenz gestarkt wird, in diesen Bereich zu gelangen. 

Außerdem werden die fltichenbeanspruchenden Institutionen bemUht sein, von den Nutzungs
arten mit Sozialfunktion 

1. die vergUteten möglichst auszudehnen und 
2. die nicht vergUteten möglichst einzuschrtlnken. 

Daraus elWHchst dem Staat ein Steuerungs instrument. 

Die optimale Kombination der Nutzungsarten wird nach diesen Kriterien gesucht. Dabei 
stellt sich mit der privaten Gewinnmaximierung der Höchstanteil an Sozialfunktionen ein, 
den der jeweil ige Grad der Unvollkommenheit in der Anwendung des Verursachungsprinzips 
zulaßt. 

FUr die Landwirtschaft ist es nicht sicher, daß die Zunahme nichtlandwirtschaftlicher Nutzungs
arten bei Mehrfachnutzung zu einer Gewinnsteigerung fUhrt. Es kann sein, daß die externen 
Aufwendungen der landwirtschaftlichen Nutzungsarten geringer sind als diejenigen der nicht
landwirtschaftlichen. Durch die flHchenbeanspruchenden Institutionen ohne Agrarproduktion 
ergaben sich dann bei den landwirtschaftlichen Betrieben Gewinneinbußen. Der gleiche Ef
fekt wurde sich bei entsprechend ungleicher Verteilung externer Ertrtlge einstellen. 

Derartige Annahmen sind fUr dichtbesiedelte Gebiete der Gegenwart nicht unrealistisch. Mit 
der Zunahme der nichtlandwirtschaftlichen steigt auch der Anteil der nichtbewirtschafteten 
und bisher unvergUteten Nutzungsarten. Wenn sie die Fltichen von Unternehmen mit landwirt
schaftlicher Produktion im erhebl ichen Umfang nutzen, kann es bei unvollkommener Anwen
dung des Verursachungsprinzips statt eines Gewinns zu einem Verlust aus nichtlandwirtschaft
lichen Nutzungsarten kommen. 

3.4 Vollkommene Anwendung des Betroffenenprinzips 

Das Betroffenenprinzip ist durch die Verrechnung des externen Aufwandes bei der duldenden 
und des externen Ertrages bei empfangenden Nutzungsarten gekennzeichnet. Die vollkomme
ne Anwendung des Betroffenenprinzips ist gleichbedeutend mit der vollkommenen Vernach
IHssigung des Verursachungsprinzips. Diese Konstellation kann hier nur als Merkposten aufge
fuhrt werden. 

-4 Mehraufwendungen und MinderertrHge 

Dem landwirtschaftlichen Betrieb im dichtbesiedelten Gebiet elWachsen Mehraufwendungen 
gegenUber demjenigen im Gebiet mit mittlerer Besiedlungsdichte. Sie entstehen bei den In
vestitionen am Besatzvermögen, bei den Arbeitsprozessen im Betrieb und durch höhere Un
sicherheit; ausdrUckbar in Zinskosten oder -verlusten fUr höhere RUcklagen. Außerdem muß 
mit Minderertrtigen, beispielsweise geringeren Erntemengen und Qual itHtsveriusten, wenn 
auch meistens im kleineren Ausmaß als bei den Mehraufwendungen gerechnet werden. 

Bei vollkommener Anwendung des Verursachungsprinzips wird ein erheblicher Teil dieser Mehr
aufwendungen und Minderertrtige als externe Wirkungen vergUtet und tritt damit nicht als be
sondere Position in Erscheinung. Ein Teil der Ftille ist jedoch durch Mehrfachnutzung nicht zu 
erklaren, wie zum Beispiel höhere GebHudekosten oder manche BeschrHnkungen der Produkt-
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auswahl. Damit ergeben sich gebietsspezifische Mehraufwendungen und Mindererträge, die 
mit zunehmendem Grad der unvollkommenen Anwendung des Verursachungsprinzips durch 
NichtvergUtung externer Wirkungen ansteigen. Sie schmälern den Gewinn aus der landwirt
schaftlichen Produktion des Betriebes im dichtbesiedelten gegenUber demjenigen im Gebiet 
mi ttlerer Besiedl ungsdichte. 

5 Schluß 

Berucksichtigt man den Bodenmarkt und die Mehrfachnutzung, so ist fUr dichtbesiedelte Ge
biete ein Landnutzungsunternehmen Zu definieren, welches - nach entsprechenden Erträgen 
und Aufwendungen - Gewinne aus landwirtschaftlicher Produktion, Baulandverkauf und nicht
landwirtschaftlichen Nutzungsarten erzielt. Dabei wird der Gewinn aus landwirtschaftlicher 
Produktion durch Mehraufwendungen und Mindererträge gegenUber dem in Gebieten mit mitt
lerer Besiedlungsdichte geschmälert und fUr den Gewinn aus nichtlandwirtschaftlichen Nutzungs
arten ist ein Mindestmaß in der Anwendung des Verursachungsprinzips erforderl ich. 

Das Gewinnverhältnis 9 gibt die Anteile dieser drei Gewinnbestandteile zueinander an, wobei 
der Gewinn aus landwirtschaftlicher Produktion (GL) = 1 ist. Man kann auch GL dem gesamten 
nichtagrarischen Gewinn (Gn = Gewinn aus Baulandverkauf plus Gewinn aus nichtlandwirt
schaftlichen Nutzungsarten) gegenUberstellen. GL : Gn ergeben dann das Gewinnverhältnis 
gl. 

Aus dem Sachverhalt verschiedener Gewinnbestandteile ergeben sich auch Folgerungen fUr 
den Bodenwert. In ihm sind nämlich ebenfalls drei Anteile enthalten: der Agrarproduktions
anteil, der Baulandanteil und der nichtlandwirtschaftliche Produktionsanteil. 

Der Konsumanspruch der Famil ie des Unternehmers und BodeneigentUmers wird ebenfalls aus 
den drei Gewinnquellen gedeckt. FUr seine Höhe ist es in dichtbesiedelten Gebieten ent
scheidend, daß Mehraufwendungen und Mindererträge mit Baulandverkäufen ausgeglichen 
und bei Mehrfachnutzung die nichtlandwirtschaftlichen Nutzungsarten vergUtet und wie nor
male Produktionsprozesse behandelt werden und Gewinne abwerfen können. 
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