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1. Anlass

Eine von den planungsrechtlichen Grundlagen fiir das Repowering zu trennende weitere
wichtige Voraussetzung fiir die Verwirklichung von Repowering-Projekten ist die Mitwir-
kungsbereitschaft der beteiligten Grundstiickseigentiimer. Dies sind unmittelbar vor allem
die Eigentimer der Grundstlicke, auf denen die neuen Windenergieanlagen errichtet wer-
den sollen. Von ihrer zivilrechtlichen Zustimmung hangt es wesentlich ab, ob ihre Grundsti-
cke fir die Errichtung und den Betrieb der Windenergieanlagen genutzt werden kdnnen.
Mittelbar beteiligt sind auch die Eigentimer der Grundstiicke, auf denen die zu ersetzenden
und rlickzubauenden Windenergieanlagen, die sogen. Altanlagen, betrieben werden. Auch
ihre Haltung hat Bedeutung fiir das Gelingen des Repowering, wenn es um die Aufgabe der

Planungsalternativen - Standorte geht.

Auch fur die Gemeinden, die durch ihre Bauleitplanung fiir die Zwecke des Repowering oder
allgemein zur Ausweitung der Windenergie zusatzliche Moglichkeiten fiir die Errichtung von
Windenergieanlagen schaffen, ist in aller Regel die Realisierung der Windenergie-Projekte

und damit auch die Mitwirkung der Grundstiickseigentiimer ein wichtiges Anliegen.

Bereits in der Dokumentation N°94 des Deutschen Stadte- und Gemeindebundes ,Repowe-
ring von Windenergieanlagen - Kommunale Handlungsmdglichkeiten” sind unter Teil B 7,
S..69 Hinweise zum Ausgleich der Grundstiickseigentiimer untereinander und zur Einrich-

tung von ,Biirgerwindparks” enthalten (s. den Abdruck im Anhang).

Mit Riicksicht auf die in der Praxis aktuell gestellten Fragen werden zum Thema Mitwirkung

der Grundstiickseigentiimer die nachfolgenden Hinweise gegeben.

2. Zur Ausgangslage

2.1 Die zivilrechtliche Verfiigbarkeit iiber die neuen Standorte fiir

Windenergieanlagen

Im Vordergrund steht die zivilrechtliche Verfligbarkeit tber die betreffenden Grundsticke,
auf denen die neuen Windenergieanlagen vorgesehen sind. Die Verfligbarkeit bezieht sich
auf das Recht, an den betreffenden Standorten Windenergieanlagen errichten und fir eine

bestimmte Dauer betreiben zu durfen.
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Darliber hinaus konnen die benachbarten Grundstiicke aus verschiedenen Griinden ein-

zubeziehen sein: Auf den benachbarten Grundstiicken sind die ErschlieBungsstrale und
-wege sowie die Stromleitungen vorgesehen. Auf benachbarte Grundstlicke oder Grund-
stiicksflachen erstrecken sich die nach dem Bauordnungsrecht erforderlichen Abstandsfla-
chen. Aus technischen Griinden (Vermeidung von Turbulenzen, Windparkeffekt usw.) sind
bestimmte Abstande zwischen den Windenergieanlagen erforderlich, die sich Gber benach-
barte Grundstlicke erstrecken. Aus solchen unterschiedlichen Griinden kénnen erforderlich

sein:
* die zivilrechtliche Verfligbarkeit tiber die benachbarten Grundstiicke

® oder die sonstige Zustimmung oder Duldung der Grundstiickseigentiimer der be-
nachbarten Grundstiicke sowie deren Einbeziehung durch Schaffung eines Aus-

gleichs von Lasten und Vorteilen der Windenergienutzung.

Wesentlich ist hier die Mitwirkungsbereitschaft der jeweiligen Grundstiickseigentiimer durch
Abschluss entsprechender Vertrage zwischen den Grundstiickseigentiimern und Vorha-
bentragern. In der Praxis hat sich daher vielfach bewahrt, dass eine Klarung der zivilrechtli-
chen Befugnisse, an dem betreffenden Standort eine Windenergieanlage zu errichten und zu
betreiben, durch vertragliche Vereinbarungen zwischen Grundstiickseigentiimern und

Vorhabentrager(n) herbeigefiihrt wird.

Diese Grundsatze kdnnen entsprechend herangezogen werden fiir die Beteiligung der Per-

sonen, die vertragliche Erwerbsrechte an den betreffenden Grundstiicken erworben haben.

Hinweis:

Speziell ausgestaltete gesetzliche Vorschriften, auf deren Grundlage durch hoheitlichen Akt
(Verwaltungsakt) die erforderlichen Rechte an den Grundstiicken begriindet werden kdnn-
ten, bestehen nicht. Dies gilt z.B. fiir die Enteignung und die stadtebauliche Entwicklungs-
mafl3nahme nach dem Baugesetzbuch, die Unternehmensflurbereinigung nach dem Flurbe-
reinigungsgesetz und, soweit liberhaupt in Betracht kommend, die Enteignungsgesetze der
Lander. Fir die Praxis stehen daher vertragliche Vereinbarungen tber die Einrdumung ent-
sprechender Rechte an den Grundstiicken im Vordergrund.
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2.2 Die zivilrechtlichen Befugnisse an den Standorten der zu ersetzenden Altanlagen

Mittelbar sind fir das Gelingen des Repowering auch die Eigentumsverhaltnisse an den
Grundstlicken von Bedeutung, auf denen sich die zu ersetzenden Altanlagen befinden. Hier
kommt es zumeist darauf an, dass diese Grundstiickseigentiimer die Vorhaben-
trager/ Betreiber der Altanlagen aus ihren vertraglichen Verpflichtungen ,entlassen”. Glei-
ches kann flr die Grundstiickseigentiimer der den Altanlagen benachbarten Grundstiicke

gelten, wenn diese in vertragliche Vereinbarungen einbezogen sind.

Auch in diesen Fallen kommt es auf die Mitwirkungsbereitschaft der Grundstlickseigentiimer
an, durch vertragliche Vereinbarungen an der Stilllegung und dem Riickbau der Altanlagen

mitzuwirken. Speziell ausgestaltete hoheitliche Instrumente bestehen auch hier nicht.

3. Vertragliche Vereinbarungen mit den Eigentiimern der betroffenen Grundstiicke
3.1 Grundfall: Pachtvertrag zwischen Grundstiickseigentiimern
und Vorhabentrdger(n)

Zwischen den beteiligten Grundstlickseigentiimern und dem bzw. den Vorhabentrager(n)
werden vertragliche Vereinbarungen tber die Nutzung der betreffenden Grundstiicke fiir die
Errichtung und den Betrieb von Windenergieanlagen geschlossen. In Betracht kommen vor
allem Vereinbarungen im Sinne des Pachtrechts, mit gegebenenfalls unterschiedlichen Ele-

menten (im Folgenden vereinfacht als Pachtvertrag bezeichnet).

In diese Vereinbarungen werden auch die Eigentiimer der benachbarten Grundsticke (s. 2.1)

einbezogen, wenn dies jeweils geboten ist.

Beteiligte Eigentiimer sind somit:

® die Eigentimer der Grundstticke, auf denen die Windenergieanlagen errichtet und

betrieben werden sollen,

* die Eigentimer der benachbarten Grundstlicke, deren Einbeziehung geboten ist.

Von Vorteil kann es sein, dass die beteiligten Grundstlickseigentiimer im Sinne eines solidari-
schen Ausgleichs einen Pachtzins erhalten, der von einem gleichen Quadratmeterpreis aus-

geht und sich im Ubrigen nach ihrem Flichenanteil an der Gesamtfliche der betroffenen
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Grundstlcke richtet. Fir die Flachen, die unmittelbar als Standorte fir die Windenergieanla-
gen in Anspruch genommen werden, wird ein gesonderter Ausgleich vor allem fiir die Ein-
buBen an der an den Standorten nicht mdglichen landwirtschaftlichen Nutzung vorgesehen

(Flachenpachtmodell).

3.2 Die einzubeziehenden Grundstiicke

Wesentlich ist die Einbeziehung der Eigentiimer der Grundstiicke, auf denen die Windener-
gieanlagen errichtet und betrieben werden sollen, und der Eigentiimer der benachbarten
Grundstlicke, deren Flachen im dargelegten Sinne (2.1) bendtigt werden. Dabei kann grund-
satzlich von den Grundstiicken bzw. Grundstuicksflichen ausgegangen werden, die sich in

dem im Flachennutzungsplan bzw. Bebauungsplan ausgewiesenen Windpark befinden.

Hinweise:

Die Darstellung und Festsetzung der Grenzen eines Gebiets (Vorranggebiet, Sondergebiet
usw.) fir die Windenergie ist nicht an die Grundstiicksgrenzen gebunden. Entscheidend sind
die stadtebaulichen Griinde fiir die Ausweisungen der Gebiete wie ihrer Grenzen. Es kdnnen
daher zulassigerweise auch nur Teile von Grundstiicken von den Ausweisungen erfasst sein.

Auch ist die Frage der Einbeziehung von Grundstiicken in die Gebiete fiir die Windenergie
letztlich nicht von den Interessen der Grundstiickseigentiimer an solchen Ausweisungen
abhéangig. Ob und inwieweit solche Grundstiicke in die Ausweisungen einbezogen werden,
beurteilt sich nach dem zu Grunde liegenden Plankonzept und den Abwagungsgrundsatzen
(8§ 1 Abs. 7 BauGB). D.h. die Gemeinde entscheidet in diesem Rahmen eigenverantwortlich
Uber die Ausweisung der Flachen fir die Windenergie, einschlieflich dartber, welche
Grundstiicke und Grundstiicksflichen in den betreffenden Windpark einbezogen werden.
Das Gleiche gilt flr das Interesse derjenigen Personen, die etwa auf Grund von Vorvertragen
mit Grundstlckseigentiimern Ausweisungen an bestimmten Standorten erwarten. Denn auf
die Aufstellung von Bauleitpldnen besteht kein Anspruch (§ 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

3.3 Bestimmung der konkreten Standorte fiir die einzelnen Windenergieanlagen

Enthalt der Bauleitplan keine Festlegungen tber die konkreten Standorte der Windenergie-
anlagen innerhalb eines Windparks, bleibt die Festlegung dem Pachtvertrag oder dem

Vorhabentrager vorbehalten.

Hat aber z.B. der Bebauungsplan die einzelnen Standorte der Windenergieanlagen festge-

setzt, kann dies bei den vertraglichen Vereinbarungen berlicksichtigt werden.
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34 Zeitpunkt der vertraglichen Vereinbarungen

Die Bestimmung des Zeitpunkts, an dem die beteiligten Grundstiickseigentiimer und Vorha-
bentrdger die vertraglichen Vereinbarungen Uber die Nutzung der Grundsticke flr die Er-
richtung und den Betrieb der Windenergieanlagen treffen, bleibt grundsatzlich den Beteilig-

ten Uberlassen.

Es kann sich empfehlen, dass diese vertraglichen Vereinbarungen vor dem Inkrafttreten des
betreffenden Flachennutzungsplans und Bebauungsplans oder Raumordnungsplans getrof-
fen werden. Dies kann gegebenenfalls unter der Bedingung des Inkrafttretens des Plans ge-
schehen. Auf diese Weise kann schon die Neuausweisung von Standorten fiir die Windener-
gie mit der Klarung der Mitwirkungsbereitschaft der Grundstlickseigentiimer verbunden
werden. Im Ubrigen dient ein solches zeitlich abgestimmtes Verfahren nach aller Erfahrung
der ziigigen Umsetzung des neu ausgewiesenen Windparks. Diese Verfahrensweise ent-
spricht oftmals den Uberlegungen der Beteiligten, auch der Planungstriger (Gemeinden,

Trager der Raumordnungsplanung).

3.5 Verkniipfung mit weitergehenden Vereinbarungen

Die vertraglichen Vereinbarungen (Pachtvertrage) konnen gegebenenfalls auch mit stadte-

baulichen Vertragen (§ 11 BauGB) verbunden werden. Sie kdnnen im zeitlichen Zusammen-

hang mit stadtebaulichen Vertrdgen geschlossen werden oder auch Bestandteile der stadte-
baulichen Vertrage sein. Eine solche Verknlpfung kann in Betracht kommen, wenn stadte-

bauliche Vertrage ohnehin aus anderen Griinden geschlossen werden.

Die vertraglichen Vereinbarungen (Pachtvertrage) konnen gegebenenfalls auch verbunden
werden mit weitergehenden Vertrdgen Uber die wirtschaftliche Beteiligung der Grund-

stiickseigentimer an den Windparks'.

! Zur Beteiligung der Einwohner vor Ort an den Windparks wird eine gesonderte Ausarbeitung
vorbereitet
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4. Vertragliche Vereinbarungen mit den Eigentiimern der Grundstiicke mit den zu

ersetzenden Altanlagen

Die Mitwirkungsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer der Flachen, auf denen die im
Rahmen des Repowering zu ersetzenden Windenergieanlagen (Altanlagen) errichtet sind
und (noch) betrieben werden, hat fir die Verwirklichung von Repowering—Projekten eben-
falls Bedeutung. Entsprechend dem jeweiligen Konzept des Repowering kann es wesentlich
darauf ankommen, dass in einem neu ausgewiesenen Windpark Windenergieanlagen nur
errichtet werden, wenn damit die Stilllegung und der Riickbau von Altanlagen erfolgen und
dies durch stadtebaulichen Vertrag oder durch den Bebauungsplan fiir das Repowering ver-
bindlich gemacht wird. Dementsprechend kann es darauf ankommen, wie die vertraglichen
Verpflichtungen Gber die Grundstiicksnutzungen durch die Altanlagen angepasst bzw. ge-

[6st werden.

Sofern es im jeweiligen Fall auf einen finanziellen Ausgleich zugunsten der Grundstiicksei-
gentlimer ankommt, kann auch deren Beteiligung an dem neuen Windpark zu prifen sein.
Dazu konnen unterschiedliche Beteiligungsmodelle an der Betreibergesellschaft des neuen
Windparks in Betracht kommen. Eine Beteiligung an den vertraglichen Vereinbarungen
(Pachtvertragen) mit den Grundstiickseigentiimern in dem neuen Windpark dirfte allerdings

regelmafig nicht in Betracht kommen.

5. Vertragliche Vereinbarungen bei kombinierter Ausweisung von neuen Windparks

durch Raumordnungspldne und Bauleitpldne

Die Ausweisung neuer Flachen fiir die Windenergie kann durch Bauleitpldne (Flachennut-
zungsplane / Bebauungsplane) und durch Raumordnungspléne (in der Regel Regionalplane)
erfolgen, gegebenenfalls auch kombiniert und aufeinander abgestimmt (s. dazu das Hinter-

grundpapier ,Zum Verhaltnis von Regionalplanung zur Bauleitplanung”).

Die vertraglichen Vereinbarungen zwischen Grundstiickseigentiimern und Vorhabentragern
sind anwendbar auf die Ausweisung von neuen Standorten fir die Windenergie, auch aus
Anlass des Repowering, und zwar gleichermal3en fiir die Gemeinden wie fir die Trager der

Raumordnungsplanung, insbesondere fiir die fiir die Regionalplanung zustandigen Stellen.
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Wenn durch zeitliche Abstimmung des Wirksamwerdens der neuen Standortausweisungen
fir die Windenergie und der vertraglichen Vereinbarungen (iber die zivilrechtliche Nutzbar-
keit der neuen Standorte (s. 3.4) auf den Abschluss dieser Vereinbarungen hingewirkt wer-
den soll, kann dies grundsatzlich von der Gemeinde wie von dem Trdger der Raumord-
nungsplanung erfolgen. Wegen der gréBeren Nahe der Gemeinden zu den ortlichen Ver-
haltnissen kann es sich auch in den Fallen, in denen die Initiative fur die Neuausweisung von
der Raumordnungsplanung ausgeht, empfehlen, die Gemeinden hier mitwirken zu lassen.
Dazu kommt z. B. eine zur Raumordnungsplanung parallele Aufstellung von Bauleitplanen in
Betracht, in deren zeitlichen Rahmen die vertraglichen Vereinbarungen zwischen Grund-

stlickseigentiimern und Vorhabentragern vorgenommen werden.
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Anhang

Auszug aus der DStGB-Dokumentation N°94 ,,Repowering von Windenergieanla-
gen - Kommunale Handlungsmaéglichkeiten”, Teil B 7, S. 69:

7 Flankierung durch weitergehende, auch zivilrechtliche Vertragsgestaltungen

7.1 Ausgleich der Grundstiickseigentiimer untereinander

Fur die Realisierung der Errichtung neuer Windenergieanlagen im Rahmen des Repowering
kann es auf die Klarung von Angelegenheiten im Nachbarschaftsverhaltnis zwischen den
Eigentimern der Grundstiicke, auf denen die neuen Windenergieanlagen errichtet werden
sollen, und denen der Grundstiicke im Umkreis der Anlagen ankommen. Diese Frage kann
besondere Bedeutung innerhalb eines Gebiets (zum Beispiel Windparks) haben, mit dem
eine rdumliche Zusammenfassung von Windenergieanlagen vorgesehen ist.

Im Allgemeinen werden diese Fragen, vor allem wenn sie notwendige Abstande betreffen,
insbesondere nach den Landesbauordnungen und dem Immissionsschutzrecht beantwortet.
Dariiber hinaus kann aber auch zu kldren sein, wie die Anordnung der Windenergieanlagen
innerhalb ausgewiesener Gebiete vorgenommen wird und auf welchen Grundstiicken die
Windenergieanlagen errichtet werden sollen. Dies hat Bedeutung, wenn die neuen Wind-
energieanlagen aus technischen Griinden bestimmte Abstande zueinander halten missen
und deswegen in einem Windpark bestimmten Standorten zugeordnet werden mit der Fol-
ge, dass neue Windenergieanlagen nicht auf allen Grundstlicken des Windparks errichtet
werden konnen.

Hier kann es sich anbieten, einen Ausgleich unter den Eigentiimern der Grundstlicke eines
Windparks durch Vereinbarungen herbeizufiihren. Dieser Ausgleich kann sich zum Beispiel
beziehen auf den finanziellen Nutzen, den die Grundstiickseigentiimer flr die Inanspruch-
nahme ihrer Flachen durch Windenergieanlagen von deren Betreibern erhalten.

Solche Vereinbarungen kdnnen zwischen den Betreibern der neuen Windenergieanlagen
und den Grundstiickseigentiimern getroffen werden. S. dazu auch oben, B 3.4.2 und 4.3.2.
Méglich sind auch Vereinbarungen der Grundstilickseigentiimer untereinander.

Diese Vereinbarungen sollten vor dem Wirksamwerden der Ausweisung dieser Standorte im
Flachennutzungsplan oder Regionalplan getroffen werden.

Die Vereinbarungen kénnen in stadtebaulichen oder raumordnerischen Vertragen geschlos-
sen werden. Dies kommt in Betracht, wenn ohnehin aus anderen Griinden solche Vertrage
vorgesehen sind, zum Beispiel im Fall einer Kombination von Flachennutzungs- oder Bebau-
ungsplan mit stadtebaulichem Vertrag oder einer Kombination eines Raumordnungsplans
mit raumordnerischem Vertrag. S. dazu oben, B 4 und 5.1 und 5.2.
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7.2 Einrichtung von ,Biirgerwindparks”

Der Ausgleich der Eigentimer der Grundstuicke im Windpark, wie er oben dargestellt wurde,
kann auch in einen gréBeren Rahmen gestellt werden. Dafiir bietet es sich an, diese Grund-
stlickseigentiimer an dem Unternehmen, das die Windenergieanlagen betreibt (Betreiberge-
sellschaft), zu beteiligen. In eine solche, in der Praxis auch als ,Blirgerwindpark” bezeichnete
Betreibergesellschaft kdnnen auch weitere Einwohner der Gemeinde und gegebenenfalls
auch der benachbarten Gemeinden einbezogen werden. Auf diese Weise ist es moglich, den
Betrieb von Windenergieanlagen auf eine breite 6rtliche Basis zu stellen.

Es kann sich anbieten, einen solchen ,Blirgerwindpark” auch aus Anlass des Repowering
erstmals einzurichten.
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