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ENERGIE MIT ZUKUNFT.

ERNEUERBARE ENERGIEN
FUR EINE NACHHALTIGE ZUKUNFT

Informationen fur Grundstuckseigentumer




Energiewende bedeutet
Verantwortung
Fur uns und unsere Kinder

STEFANIE HARMS

Projektentwicklerin

Energiewende schaffen wir nur
gemeinsam. Deshalb entwickeln wir
mit Innen transparente und faire
Pachtvertrdge und besprechen
Ausgleichsmaf3nahmen, damit
sowohl Flora als auch Fauna
geschutzt werden. Bei Fragen sind wir
Jederzeit ansprechbar, der persénliche
Kontakt ist uns sehr wichtig.

Energiequelle
Das sind wir

Seit 1997 projektieren und realisieren wir Windener-
gieanlagen und sind mit unseren Uber 300 Mitar-
beitern in Deutschland, Frankreich und Finnland

ein fuhrendes Unternehmen der Branche.

Wir wollen erreichen, dass sich zukunftig alle Men-
schen aus den unerschopflichen Energiequellen
in ihrer Umgebung versorgen konnen, denn Wind,
Sonne und Biomasse sind grundsatzlich Uberall
verfugbar. Deshalb entwickeln wir zukunftssichere,
bedarfsgerechte und wirtschaftliche Konzepte, die
sich genau dort umsetzen lassen, wo sie gebraucht
werden: regional bei den Menschen vor Ort. Er-
neuerbare Energien leisten einen Beitrag zu einer
nachhaltigen Zukunft unserer Welt. DafUr stehen
wir mit Herzblut und Uberzeugung.

Personlich. Innovativ. Zuverlassig.



\ Bereich Rotoriiberstrich

Ihre Pachtertrdge

Wenn Sie ein Grundstuck zum Zwecke der Windenergienutzung verpachten, profitieren Sie als
Grundstuckseigentumer. Welche Flachen bendtigt werden und wie sich die Pacht zusammensetzt
erkldaren wir in unserem Pachtmodell.

Fundament (WEA-Standort)

Kranstellfliche

Was ist eine Baulast? Eine Baulast ist eine Verpflichtungserklarung des Grundstuckseigentimers
fur eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung auf Tun, Dulden oder Unterlassen (z. B. Zuwegungen fur
den Windpark, Feuerwehrzufahrt, Abstandsflachen, Rotorflachen, Ausgleichsflachen, Freiflachen
und weitere zum Windpark erforderliche Rechte). Eine Baulast wird von der jeweiligen Genehmi-
gungsbehodrde gefordert und nichtim Grundbuch, sondernim Baulastenverzeichnis bei der zustandi-
gen Baubehorde (in manchen Bundeslandern auch im Katasterbuchwerk) eingetragen. Baulasterkla-
J rungen koénnen vor einem Notar oder aber bei der Baubehorde direkt abgegeben werden. Baulasten
~o‘z’ sind nicht eigentimerbezogen, sondern grundsticksbezogen und gehen bei einem Wechsel des
‘é\ / GrundstUckseigentumers auf den neuen EigentUmer Uber. Ohne Baulasten kénnen keine Bauge-

nehmigungen erteilt werden. Alle Bundeslander verfugen Uber eigene Bauordnungen, die die genaue

Verfahrensweise der Baulasten regeln. In Bayern erfolgt die Sicherung der 6ffentlich-rechtlichen Ver-
/ pflichtungen noch Uber Dienstbarkeiten im Grundbuch des GrundstUckseigentlmers.

\ /— Abstandsflache fiir Baulasten/Dienstbarkeiten

Um die Abstande zwischen den Windenergieanlagen moglichst grol3 zu ge-
stalten und gleichzeitig die vorhandene Potenzialflache optimal zu nutzen,
wird ein Teil der Windenergieanlagenstandorte haufig dicht am Rand der Po-
tenzialflache positioniert. Zwar liegen Fundament und der gesamte Rotor
(inklusive Rotorblatt) noch immer innerhalb der Potenzialflache — auBer-
halb der Flache kénnen jedoch sogenannte Grenzabstandsflachen liegen.
>> Die eigentliche Windeignungsflache kann daher um einen Pufferbereich
erweitert werden. So entsteht der Zuschnitt der Pachtflache.

)

Beispiel

Grundlage von Windpachtflachen sind

zumeist sogenannte Windvorranggebiete,

auch Windeignungsgebiete oder Windpotenzial-
flachen genannt. Ihr Zuschnitt ergibt sich regelma-
RBig anhand von einzuhaltenden Abstanden z.B. zur
Wohnbebauung, zu StraBen, Waldern, Denkmalern
und anderen Schutzgltern.

Oft werden diese Windeignungsgebiete von Pro-
jektierungsburos — wie Energiequelle — als Wind-
potenzialflache identifiziert. Diese werden im Fol-
genden mit den EigentUimern besprochen und — das
Interesse der EigentUmer vorausgesetzt — weiterent-
wickelt. Gemeinsames Zielist es dann, die ermittelte
Potenzialflache in die Regionalplanung der Region
bzw. des Landkreises und/oder in die Bauleitplanung
der Gemeinde zu UberfUhren. Haufig jedoch sind es
auch der Landkreis oder die Gemeinde selbst, die
eine Flache als Windpotenzialflache deklarieren.

\
\
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Innerhalb der Windpotenzialflache werden
folgende Flachen bendtigt, die gesichert

werden miissen:

- Standorte und Rotoruberstrichflachen
- Kranstellflachen und Zuwegungen

- Stromleitungen

- Abstandsflachen

- Montageflachen

- Lagerflachen

- Ausgleichs- und Forstflachen

- Offentliche Zuwegung

Die eigentliche Windeignungsflache ist
dargestellt durch die gestrichelte, schwar-
ze Linie.

Da Baulastbereiche auch auBerhalb der
Windeignungsflache liegen, wurde fur die
Pachtflache ein zusatzlicher Puffer ge-
wahlt. Dargestellt ist die Pachtflache als

Planungszeitraum

Potenzialflachen-

‘ Bauleitplanung
ermittlung

Abschluss
Nutzungs-
vertrage

Gutachten

Potenzialflachen- u.a.naturschutz-

ermittlung durch fachliche Unter-
Vorhabentrager oder suchungen

Planungsbehorde (mind.1Jahr)

weiBBe Flache. Auf diese Flache sowie auf
die Windenergieanlagenstandorte selbst
entfallen Pachtzahlungen.

Genannt wird im abzuschlieBenden Ver-
trag zumeist die Gesamtpachtzahlung
und welcher Teil hiervon auf Standorte,
Kranstellflachen und Zuwegungen und

Genehmigungs- Ausschreibung und
verfahren vorbereitende Finanzierung

Eintragung
Baulasten +
Dienstbarkeiten

Genehmigung

Zuschlagserteilung

welcher Teil auf die gesamte Pachtflache
entfallt. Anteile, die auf die Pachtflache
entfallen, werden auf alle Eigentimer auf-
geteilt — entsprechend ihrer jeweiligen An-
teile an der Flache. Wie genau der Vertei-
lungsschlissel ist (z.B. 10% fur Standorte
und 90% fur die Gesamtflache) kann von
Projekt zu Projekt unterschiedlich sein.

Betriebs- und

Bauphase
Nutzungsentgeltphase

ECIDYT DD D

Inbetriebnahme

+ Finanzierung

CGenehmigungs- Abhangig vom
verfahren Bieterverhalten

ca.3-5Jahre

Inklusive Anlagen-

lieferzeit



Ihre Projektsicherheit

durch unseren Natur- und Artenschutz

Natur- und Artenschutz

Sowohl bei der raumlichen Planung von Windener-
gieanlagen als auch bei der Genehmigung am kon-
kreten Standort werden die hohen Anforderungen
des Naturschutzes bertcksichtigt. Das garantieren
Gesetze auf europaischer Ebene sowie auf Bundes-
und Landerebene.

Ob der geplante Standort geschutzte Vogel- und
Fledermausarten beherbergt, wird im Rahmen der
Artenschutzpriufung grundlich untersucht. Dabei
werden gualifizierte Fachgutachten zur Feststellung
potenzieller Beeintrachtigungendervorkommenden
Arten vorgelegt. Diese mussen mit den Leitfaden der
jeweiligen Bundeslander konform sein und in enger
Abstimmung mit den Naturschutzbehorden beauf-

tragt werden.

Artenschutz

Mit dem Wissen unserer Biologen und

Tierbkologen tragen wir dazu bei, dass
Greifvogel wie Seeadler und Rotmilan,

aber auch Landwirte mit inrem Projekt
eine sichere Zukunft haben.

Wir beteiligen uns z. B. an dem speziellen
Artenschutzprogramm des Landesforstbe-
triebes Brandenburg zum Greifvogelschutz
und arbeiten daruber hinaus an neuen
Konzepten, wie z.B. AblenkfUtterung oder
Beweidung. Sprechen Sie uns fur mehr In-
formationen gern an.

Ausgleichsmaf3nahmen

GemanR Eingriffsregelung des deutschen Natur-
schutzrechts sind Projekttrager von Windparks
dazu verpflichtet, Beeintrachtigungen der Natur
und Umwelt moglichst zu vermeiden. Ist eine Ver-
meidung nicht moglich, sind MaBnahmen durchzu-
fUhren, die den Eingriff adaguat kompensieren.

AuchwirhabendenAnspruch, unserer dkologischen
Verantwortung gerecht zu werden. So z. B. auch im

Video zur Moorvernassung:
www.energieguelle.de/mediathek

Wind im Wald

Grundsatzlich setzen wir Anlagen nur in solchen
Waldern um, die einen geringen Naturschutzwert
haben. Werden Waldflache in landwirtschaftliche
Nutzflachen umgewandelt oder fur Infrastruktur-
projekte wie StraBenbau oder Windenergie genutzt,
werden diese eins zu eins ausgeglichen. Zusatzlich
werden die neuen Flachen mit Laubbdaumen aufge-
forstet, um das allgemeine Naturschutzziel der na-
turnahen Waldentwicklung zu unterstitzen.

Durch den Betrieb der Windenergieanlagen im Wald
geht also kein Wald verloren, in vielen Fallen ver-
groBert sich die Waldflache sogar.

Landkreis Osterholz bei Bremen. Als Ausgleich fur
den dort entstandenen Windpark hat Energiequel-
le die Wiedervernassung und Revitalisierung eines
trockengelegten Moores Ubernommen. Unter der
Leitung von Energiequelle werden die ausgetorften
Moorflachen so wiederhergestellt, dass die Ansied-
lung moortypischer Tier- und Pflanzenarten opti-

mal begunstigt wird.

KARL-GEORG HARRIES

Grundstd

,Die Zusammenarbeit mit Energie-
quelle lief senr gut. Immer erreichbar,
kurze Wege und immer auf Augenhdéhe.

Das war von Anfang an so.

Die Moorwiederverndssung war eine tolle
ldee. Die Fldche hdtte ich nicht anders

nutzen konnen. Jetzt ist sie wieder

ursprunglich und wir kbnnen sogar einen

Beitrag zum Naturschutz leisten!*



Energie mit Zukunft

Antworten auf haufig gestellte

Fragen zu Planung, Realisierung und

fur Elgen tumel’ VOH heute Betrieb von Windenergieanlagen

Rechtliches/Pachtvertrag

Wem gehért die Windenergieanlage?

Die Windenergieanlagen, die von Energiequelle ge-
plant und errichtet werden, befinden sich im Eigen-
tum einzelner Betreibergesellschaften. Die Eigentu-
merstruktur dieser Gesellschaften kann verschieden
sein. Grundsatzlich ist Energiequelle zumindest ei-
ner der EigentUmer, manchmal sogar der Einzige. Ein
Beitritt weiterer EigentUmer ist unter anderem durch
Grundung von Energiegesellschaften und deren Be-
teiligung an einer Betreibergesellschaft moglich. An
einer Energiegenossenschaft oder an einer Betrei-
bergesellschaft kdnnen sich auch einzelne Burger
und Kommunen beteiligen. Im Laufe des Projektfort-
schritts kbnnen sich die Eigentumsverhaltnisse an
den Betreibergesellschaften noch andern.

Warum sind die Pachtvertrige so
umfangreich?

Ublicherweise werden Windenergie-Projekte Uber
Bankkredite finanziert. Wie bei einem privaten Kre-
dit auch, haben die finanzierenden Banken hier ver-
schiedene Anforderungen an die Sicherheit. So sind
beispielsweise das Sicherungsinteresse der Bank,
die Ubertragbarkeit des Vertrags sowie die erforder-
lichen Grundbuch-Eintragungen von Dienstbarkei-
ten des Grundstlcks direkt im Pachtvertrag gere-
gelt. Da die Sicherungsinteressen des Verpachters
haufig dem Sicherungsinteresse der finanzierenden
Banken entsprechen, kommen die umfangreichen
Regelungen des Pachtvertrags letztlich auch Ihnen

als Verpachter zugute.

Was passiert, wenn der Betreiber der
Windenergieanlage zahlungsunfdihig
wird?

Fur Sie als Verpachter wird sich grundsatzlich
nichts andern. Im Fall der Zahlungsunfahigkeit der
Betreibergesellschaft als Pachter aus dem Pacht-
vertrag wird die Zahlung Ihrer Pacht insbesondere
durch die finanzierende Bank sichergestellt und
fortgefUhrt. Davon abgesehen steht allen Ver-
pachtern ein Sonderkundigungsrecht zu, sofern
der Pachter mit den Pachtzahlungen langer als

zwei Monate in Verzug gerat.

Warum wird der Windenergie-
anlagen-Typ im Pachtvertrag noch
nicht festgelegt?

Innerhalb eines Jahres kann die Entwicklung der
Technologien von Windenergieanlagen voranschrei-
ten. Bei einer Festlegung auf einen Anlagentyp zu
Beginn der Windparkplanung musste der Pachtver-
trag mit jeder neuen auf den Markt kommenden An-
lagengeneration angepasst und erneut unterschrie-
ben werden. Sie als Verpachter waren gezwungen,
sich immer wieder erneut mit der Unterzeichnung
von Nachtragsvereinbarungen zu lhrem bestehen-
den Pachtvertrag auseinanderzusetzen. Um Ihnen
dies zu ersparen, erfolgt in den Pachtvertragen
noch keine Festlegung auf den endgultigen Wind-
energieanlagentyp, um dann bei Baubeginn die
beste, verflugbare Technik zur Erzielung eines opti-
malen Ertrags verwenden zu kénnen.

Wie wird die Hohe der Pacht ermittelt?

Die Hohe der Pacht basiert auf der Hohe der Vergu-
tung fur den in das Netz eingespeisten regenerati-
ven Strom. Die Vergutung wird durch das Erneuer-
bare Energie Gesetz (EEG) Uber die Teilnahme an der
EEG-Ausschreibung ermittelt. Die Hohe der Vergu-
tung nach dem EEG steht erst kurz vor dem Bau der
Windenergieanlage fest, denn erst nach Erhalt der
BImSch-Genehmigung kann man an der EEG-Aus-

schreibung teilnehmen.

Was bedeutet der Verzicht auf das
Verpdichterpfandrecht?

Die finanzierende Bank verlangt fur die gewahr-
ten Kredite stets verwertbare Sicherheiten, dazu
zahlen insbesondere die Windenergieanlagen und
samtliches Zubehor. Diese Gegenstande lasst sich
die Bank Ubereignen, um die Ruckfihrung der Kre-
ditsumme sicherstellen zu kdnnen. Zugunsten des
Verpachters ist gesetzlich ein vergleichbares Siche-
rungsmittel vorgesehen. Dieses besteht in einem
Pfandrecht des Verpachters an den auf seinem
Grundstuck eingebrachten Gegenstanden. Hier
droht eine Kollision dieser beiden Sicherungsrech-
te. Damit jedoch die finanzierende Bank bereit ist,
die erforderlichen Kredite zu gewahren, muss der
Verpachter auf sein Pfandrecht verzichten. Dem
BedUrfnis des Verpachters nach Sicherheit wird wie
folgt Rechnung getragen: Bei einem Ausfall der
Pachtzahlungen langer als zwei Monate steht dem
Verpachter ein Sonderkundigungsrecht des Pacht-
vertrages zu. Sollte der Verpachter davon Gebrauch
machen, so beeinflusst die Kindigung regelmanig
die Ruckfuhrung des Darlehens an die finanzieren-
de Bank. Aus diesem Grund wird in aller Regel die
finanzierende Bank selbst auf Seiten des Pachters
in den Pachtvertrag eintreten oder zumindest ei-
nen Dritten benennen, der unter Fortzahlung des
vereinbarten Pachtzinses den Betrieb der Wind-
energieanlagen fortfuhrt. Damit ist in jedem Fall
sichergestellt, dass Sie als Verpachter den mit
Ihnen vereinbarten Pachtzins erhalten.

Was ist eine beschrdnkte persénliche
Dienstbarkeit und wer muss diese wann
bewilligen?

Die beschrankte personliche Dienstbarkeit bedeutet
in unserem konkreten Fall, dass der Pachter befugt ist,
das entsprechend Uberlassene Grundstuck im fest-
gelegten Rahmen zu nutzen. Dieses Recht entsteht
durch die Einigung zwischen Ihnen als Verpachter und
dem Pachter sowie durch die Eintragung im Grund-
buch. Dabei werden die im Rahmen der beschrankten
personlichen Dienstbarkeit eingeraumten Nutzungs-
rechte ausschlielich auf solche beschrankt, die der
Pachter zwingend zum Zweck der Errichtung, des Be-
triebs und der Unterhaltung der Windenergieanlagen
bendtigt. Nutzungsmoglichkeiten, die Uber diese Rech-
te hinausgehen, verbleiben bei dem Verpachter, also
bei Ihnen. Die Grundbuch-Eintragung erfolgt idealer-
weise vor Beginn der Bauarbeiten, wobei die Kosten der
Eintragung durch den Pachter Ubernommen werden.

Wie wird die Windenergieanlage auf
meinem Grundstiick versichert?

Die Windenergieanlage auf Ihrem Grundstuck wird
mit einer Betriebshaftpflicht-Versicherung abgesi-
chert. Die Deckungssumme wird entsprechend des
moglichen Risikos festgelegt und deckt sowohl Per-
sonen- als auch Sachschaden ab. Sollte Ihnen als
Verpachter oder auch einem Dritten durch den Be-
trieb der Windenergieanlagen ein Schaden entste-
hen, soist sichergestellt, dass dieser Schaden durch
die Versicherung ausgeglichen wird. Dabei erfolgt
die Abwicklung des Schadenfalls direkt zwischen
Ihnen, dem Dritten und der jeweiligen Versicherungs-

gesellschaft.




Details zum Projektablauf

Wer ist mein Ansprechpartner wéhrend
der Projektlaufzeit?

Zentraler Ansprechpartner ist grundsatzlich der Ih-
nen bekannte Mitarbeiter der Energiequelle. Sollte
innerhalb der Betreibergesellschaft ein Eigentimer-
wechsel stattfinden, steht Ihnen Energiequelle in
der Regel im Rahmen der Betriebsfuhrung weiterhin
als Ansprechpartner zur Verfugung.

Was geschieht mit dem Mutterboden?
Der Mutterboden wird entsprechend der Regelun-
gen im Baugesetzbuch so gehandhabt und gela-
gert, dass er in nutzbarem Zustand erhalten bleibt
und vor Vernichtung oder Vergeudung geschutzt
wird. In Absprache mit dem Verpachter oder dem
landwirtschaftlichen Bewirtschafter verbleibt tber-
schussiger Mutterboden vor Ort und wird auf dem
Grundstuck verteilt.

Wie breit werden die benétigten
Zuwegungen?

Es muss gewahrleistet sein, dass die Baustellen-
fahrzeuge die Windenergieanlage erreichen kénnen.
Hierzu mussen bereits vorhandene Zufahrtswege
auf mindestens vier Meter verbreitert oder neue
Zufahrten mit dieser Breite geschaffen werden.

In welcher Tiefe werden die
elektrischen Kabel verlegt?

Die elektrischen Kabel werden auf Ackern in der
Regel so tief verlegt, dass die Erdabdeckung min-
destens einen Meter betragt, sodass eine regional
ubliche landwirtschaftliche Nutzung nicht einge-
schrankt wird. Entlang von Wegen kdnnen die Kabel
auch in geringerer Tiefe verlegt werden.

Was passiert bei entstandenen
Flurschdden?

Die Bauarbeiten werden unter groBtmoglicher Ver-
meidung von Flurschaden durchgefthrt. Sollte im Ein-
zelfall dennoch ein Flurschaden eintreten, so wird die-
ser selbstverstandlich angemessen ersetzt werden.

Tragen auch Sie Ihren Teil
zur Energiewende bei!

Nach dem Betrieb der Windenergieanlagen

Wie wird der Riickbau der Windenergie-
anlagen sichergestellt?

Der Ruckbau der Anlagen wird von Energiequelle
grundsatzlich durch eine Bankburgschaft gesichert,
die in der Regel von den Genehmigungsbehorden
gefordert wird. Somit gewahrleisten wir, dass in
jedem Fall ausreichend Geld fur den Ruckbau der
Windenergieanlagen zur Verfugung steht.

Was passiert mit dem Fundament der
Windenergieanlage, der Kranstellfléiche
und eventuell vorhandenen
Zuwegungen?

Wird der Betrieb der Windenergieanlagen endgultig
eingestellt, so werden die Fundamente sowie even-
tuell vorhandene Zuwegungen vollstandig ent-
fernt und der entstehende Hohlraum wieder aufge-
fullt, sodass eine landwirtschaftliche Nutzung des
Grundstlcks wieder vollumfanglich moglich ist.

Dies gilt auch in Bezug auf die Kranstellflache.

REPOWERING

Weniger Anlagen,
mehr Strom

Im Zuge des Repowerings ersetzt Energiequelle alte-
re Windenergieanlagen durch Anlagen, die dem neu-
esten Stand der Technik entsprechen. Damit sorgen
wir fur die nachhaltige und bestandig optimale Nut-
zung der eingesetzten Flachen. Bei einer Halbierung
der Anlagenzahl und gleichzeitiger Verdoppelung
der Leistung kann durch effizientere Nutzung der
Standorte eine Verdreifachung des Ertrags erreicht

werden. Das ist nicht nur wirtschaftlich sinnvoll.

Durch weniger Windenergieanlagen und dadurch,

dass sich die groBeren Rotoren erheblich langsamer
drehen, lasst sich dartber hinaus eine Verbesserung

des Landschaftsbildes erzielen.




¢oenergiequelle

ENERGIE MIT ZUKUNFT.

Energiequelle GmbH

Hauptstandort
Kallinchen nahe Berlin
HauptstralRe 44

15806 Zossen
T+4933769 8710

Bremen
HeriwardstraBe 15
28759 Bremen
T+4942162676950

und viele weitere Standorte.

www.energiequelle.de
info@energieguelle de
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Uber uns

Seit 1997 projektieren, realisieren und betreuen wir Erneuerbare-Energie-Anlagen.
Wir sind mit unseren Uber 300 Mitarbeitern in Deutschland, Frankreich und Finnland
ein fihrendes Unternehmen der Branche. Bei unserer Arbeit ist uns wichtig, dass alle
Beteiligten profitieren und gemeinsam mit uns einen entscheidenden Beitrag zum
wichtigen Zukunftsthema Energiewende leisten. International und damit grenzenlos.
Genau wie die naturliche Energie des Windes und der Sonne.



