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ENERGIE MIT ZUKUNFT.

ERNEUERBARE ENERGIEN
FUR EINE NACHHALTIGE ZUKUNFT

Informationen fur Grundstuckseigentumer*innen




Energiewende bedeutet
Verantwortung
FUr uns und unsere Kinder

STEFANIE HARMS

Projektleiterin

Energiewende schaffen wir nur
gemeinsam. Deshalb entwickeln wir mit

lhnen 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 Wind-
energie- und Photovoltaikanlagen und sind mit
unseren Uber 400 Mitarbeitenden in Deutschland,
Frankreich, Finnland und Polen ein fuhrendes

Unternehmen der Branche.

Wir wollen erreichen, dass sich zukunftig alle Men-
schen aus den unerschopflichen Energiequellen
in ihrer Umgebung versorgen kdnnen, denn Wind,
Sonne und Biomasse sind grundsatzlich Uberall
verfugbar. Deshalb entwickeln wir zukunftssich-
ere, bedarfsgerechte und wirtschaftliche Konzep-
te, die sich genau dort umsetzen lassen, wo sie
gebraucht werden: Regional bei den Menschen vor
Ort. Erneuerbare Energien leisten einen Beitrag zu
einer nachhaltigen Zukunft unserer Welt. Dafur

stehen wir mit Herzblut und Uberzeugung.

Personlich. Innovativ. Zuverlissig.



'Was ist eine Baulast?

Eine Baulast ist eine Verpflichtungserklarung der Grund-
Fundament (WEA-Standort) stlickseigentimertinnen fur eine 6ffentlich-rechtliche
Verpflichtung auf Tun, Dulden oder Unterlassen (z.B. Zu-
wegungen fur den Windpark, Feuerwehrzufahrt, Abstands-
flachen, Rotorflachen, Ausgleichsflachen, Freiflachen und
weitere zum Windpark erforderliche Rechte). Eine Baulast
\ Abstandsfliche fiir wird von der jeweiligen Genehmigungsbehorde gefordert
/_ und nichtim Grundbuch, sondern im Baulastenverzeichnis
Baulasten/Dienstbarkeiten’ bei der zustdndigen Baubehérde (in manchen Bundes-
l landern auch im Katasterbuchwerk) eingetragen. Baulas-
terklarungen kénnen vor einem Notar oder aber bei der
o/ Baubehorde direkt abgegeben werden. Baulasten sind
nicht eigentiimerbezogen, sondern grundsticksbezogen
/ und gehen bei einem Wechsel des Grundstlckseigentu-
mers auf die neuen EigentUmer*innen Uber. Ohne Bau-
lasten kdnnen keine Baugenehmigungen erteilt werden.
/ Alle Bundeslander verflgen Uber eigene Bauordnungen,
die die genaue Verfahrensweise der Baulasten regeln. In
Bayern erfolgt die Sicherung der 6ffentlich-rechtlichen
Verpflichtungen noch Uber Dienstbarkeiten im Grundbuch

der Grundstuckseigentimer*innen.

\ Bereich Rotoriiberstrich

lhre Pachtertrage

Wenn Sie ein Grundstlick zum Zwecke der Windenergienutzung verpachten,

Kranstellfliache

profitieren Sie als Grundsttickseigentimerin. Welche Fldchen bendtigt werden und

wie sich die Pacht zusammensetzt erkldren wir in unserem Pachtmodell.

Um die Abstande zwischen den Windenergieanlagen maoglichst grol3 zu gestalten
und gleichzeitig die vorhandene Potenzialflache optimal zu nutzen, wird ein Teil der
Windenergieanlagenstandorte haufig dicht am Rand der Potenzialflache positioniert.
Zwar liegen Fundament und der gesamte Rotor (inklusive Rotorblatt) noch immer in-
nerhalb der Potenzialflache — auBBerhalb der Flache kdnnen jedoch sogenannte Gren-

zabstandsflachen liegen. Die eigentliche Windeignungsflache kann daher um einen

Pufferbereich erweitert werden. So entsteht der Zuschnitt der Pachtfldche.

BEISPIEL

)

Grundlage von Windpachtflachen sind zumeist so-
genannte Windvorranggebiete, auch Windeignungs-
gebiete oder Windpotenzialflachen genannt. Ihr
Zuschnitt ergibt sich regelmaBig anhand von einzu-
haltenden Abstanden z.B. zur Wohnbebauung, zu
StraBen, Waldern, Denkmalern und anderen Schutz-
gutern.

Oft werden diese Windeignungsgebiete von Projek-
tierungsblros — wie Energiequelle — als Wind-
potenzialflache identifiziert. Diese werden im Fol-
genden mit den EigentUmer*innen besprochen und
— Ihr Interesse vorausgesetzt — weiterentwickelt.
Gemeinsames Ziel ist es dann, die ermittelte Poten-
zialflache 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 Fla-
che als Windpotenzialflache deklarieren.

\
1
IR

Innerhalb der Windpotenzialflache werden
folgende Flachen bendtigt, die gesichert
werden mussen:

» Standorte und RotorUberstrichflachen

Kranstellflachen und Zuwegungen
- Stromleitungen

- Abstandsflachen

» Montageflachen

- Lagerflachen

» Ausgleichs- und Forstflachen

- Offentliche Zuwegung

Die eigentliche Windeignungsflache
ist dargestellt durch die gestrichelte,

schwarze Linie.

Da Baulastbereiche auch auBerhalb der
Windeignungsflache liegen, wurde fur
die Pachtflache ein zusatzlicher Puffer
gewahlt. Dargestelltist die Pachtflache

als weiBe Flache.

Planungszeitraum

Potenzialflachen-

‘ Bauleitplanung
ermittlung

Auf diese Flache sowie auf die Wind-
energieanlagenstandorte selbst ent-
fallen Pachtzahlungen. Genannt wird
im abzuschlieBenden Vertrag zumeist
die Gesamtpachtzahlung und wel-
cher Teil hiervon auf Standorte, Kran-
stellflachen und Zuwegungen und
welcher Teil auf die gesamte Pachtfla-
che entfallt.

Genehmigungs- Ausschreibung und
verfahren vorbereitende Finanzierung

Anteile, die auf die Pachtflache entfal-
len, werden auf alle Eigentimer‘innen
aufgeteilt — entsprechend ihrer jeweili-
gen Anteile an der Flache.

Wie genau der Verteilungsschlissel ist
(z.B.10% fur Standorte und 90% fur die
Gesamtflache) kann von Projekt zu Pro-

jekt unterschiedlich sein.

Bauphase Betriebs- und

-:-_.I_I_I.__-__»

Abschluss
Nutzungs-
vertrage
Gutachten
Potenzialflachen- u.a. naturschutz-
ermittlung durch fachliche Unter-
Vorhabentrager oder suchungen

Planungsbehérde (mind.1Jahr)

Eintragung
Baulasten +
Dienstbarkeiten

Genehmigung Zuschlagserteilung Inbetriebnahme
+ Finanzierung

Genehmigungs- Abhangig vom
verfahren Bieterverhalten
ca.3-5 Jahre

Inklusive Anlagen-
lieferzeit

Nutzungsentgeltphase



lhre 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 berucksichtigt. Das garantieren
Gesetze auf europaischer Ebene sowie auf Bundes-
und Landerebene.

Ob der geplante Standort geschutzte Vogel- und
Fledermausarten beherbergt, wird im Rahmen der
Artenschutzprafung grindlich untersucht. Dabei
werden qualifizierte Fachgutachten zur Feststellung
potenzieller Beeintrachtigungen der vorkommen-
den Arten vorgelegt. Diese mussen mit den Leitfa-
den der jeweiligen Bundeslander konform sein und
in enger Abstimmung mit den Naturschutzbehdr-
den beauftragt werden.

ARTENSCHUTZ

Mit dem Wissen unserer Biolog*innen und
Tierokolog*innen tragen wir dazu bei, dass
Greifvogel wie Seeadler und Rotmilan,
aber auch landwirtschaftliche Betriebe mit
ihrem Projekt eine sichere Zukunft haben.

Wir beteiligen uns z. B. an dem speziellen
Artenschutzprogramm des Landesforstbe-
triebes Brandenburg zum Greifvogelschutz
und arbeiten dartber hinaus an neuen
Konzepten, wie z.B. AblenkflUtterung oder
Beweidung. Speziell fur die Mahdzeit haben
wir eine eigens entwicklete App, die bei Mah-
arbeiten die betroffenen Windenergieanla-
gen abschaltet.

Sprechen Sie uns fur mehr Informationen

gernan.

AusgleichsmaBBnahmen

GemaRB Eingriffsregelung des deutschen Naturschutz-
rechts sind Projektierer von Windparks dazu verpflich-
tet, Beeintrachtigungen der Natur und Umwelt mog-
lichst zu vermeiden. Ist eine Vermeidung nicht moglich,
sind MaBnahmen durchzufuhren, die den Eingriff ad-

aguat kompensieren.

Auch wir haben den Anspruch, unserer dkologischen

Verantwortung gerecht zu werden.

Wind im Wald

Grundsatzlich setzen wir Anlagen nur in solchen
Waldern um, die einen geringen Naturschutzwert
haben. Werden Waldflachen 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 auf-
geforstet, um das allgemeine Naturschutzziel der
naturnahen Waldentwicklung zu unterstutzen.

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

So z. B. in Klingenberg, im Landkreis Osterholz bei Bre-
men. Als Ausgleich fur den dort entstandenen Windpark
hat Energiequelle die Wiedervernassung und Revitali-
sierung eines trockengelegten Moores Ubernommen.
Unter der Leitung von Energiequelle werden die ausge-
torften Moorflachen so wiederhergestellt, dass die An-
siedlung moortypischer Tier- und Pflanzenarten optimal
beglnstigt wird. Gleichzeitig Ubernehmen wir die Kosten
fur ein zwolfjahriges Monitoring.

Video zur Moorvernassung:

www.energiequelle.de/mediathek

KARL-GEORG HARRIES

Grundstuckseigentumer, Schwanewede

Die Zusammenarbeit mit Energiequelle

lief sehr gut. Immer erreichbar, kurze
Wege und immer auf Augenhdhe.
Das war von Anfang an so.
Die Moorwiederverndssung war
eine tolle Idee. Die Fldche hdtte ich
nicht anders nutzen kénnen.

Jetzt ist sie wieder ursprtinglich und

wir kbnnen sogar einen Beitrag zum
Natur- und Klimaschutz leisten!



Energie mit Zukunft

fur Menschen von heute

Rechtliches/Pachtvertrag

WEM GEHORT DIE WINDENERGIEANLAGE?

Die Windenergieanlagen, die von Energiequelle geplant
und errichtet werden, befinden sich im Eigentum ein-
zelner Betreibergesellschaften. Die EigentUmerstruktur
dieser Gesellschaften kann verschieden sein. Grundsatz-
lich ist Energiequelle zumindest einer der Eigentumer,
manchmal sogar der Einzige. Ein Beitritt weiterer Eigen-
tumer*innen ist unter anderem durch Grundung von
Energiegesellschaften und deren Beteiligung an einer
Betreibergesellschaft moglich. An einer Energiegenos-
senschaft oder an einer Betreibergesellschaft kdnnen
sich auch einzelne Burger*innen und Kommunen betei-
ligen. Im Laufe des Projektfortschritts kdnnen sich die
Eigentumsverhaltnisse an den Betreibergesellschaften
noch andern.

WARUM SIND DIE PACHTVERTRAGE SO
UMFANGREICH?

Ublicherweise werden Windenergie-Projekte Uiber Bank-
kredite finanziert. Wie bei einem privaten Kredit auch,
haben die finanzierenden Banken hier verschiedene An-
forderungen an die Sicherheit. So sind beispielsweise
das Sicherungsinteresse der Bank, die Ubertragbarkeit
des Vertrags sowie die erforderlichen Grundbuch-Ein-
tragungen von Dienstbarkeiten des Grundsticks direkt
im Pachtvertrag geregelt. Da die Sicherungsinteressen
der Verpachterinnen haufig dem Sicherungsinteresse
der finanzierenden Banken entsprechen, kommen die
umfangreichen Regelungen des Pachtvertrags letztlich
auch Ihnen als Verpachter*in zugute.

Antworten auf hdufig gestellte
Fragen zu Planung, Realisierung und

Betrieb von Windenergieanlagen

WAS PASSIERT, WENN DIE PACHTENDE
BETREIBERFIRMA DER WINDENERGIEANLAGE
ZAHLUNGSUNFAHIG WIRD?

Fur Sie als Verpachter*in wird sich grundsatzlich nichts
andern. Im Fall der Zahlungsunfahigkeit der Betreiber-
gesellschaft als Pachter*in aus dem Pachtvertrag wird
die Zahlung Ihrer Pacht insbesondere durch die finan-
zierende Bank sichergestellt und fortgefuhrt. Davon ab-
gesehen steht allen Verpachter*innen ein Sonderkundi-
gungsrecht zu, sofern die pachtende Betreiberfirma 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 Techno-
logien von Windenergieanlagen voranschreiten. Bei einer
Festlegung auf einen Anlagentyp zu Beginn der Wind-
parkplanung musste der Pachtvertrag mit jeder neuen
auf den Markt kommenden Anlagengeneration ange-
passtunderneutunterschriebenwerden.Sie als Verpach-
ter*in waren gezwungen, sich immer wieder erneut mit
der Unterzeichnung von Nachtragsvereinbarungen zu
Ihrem bestehenden Pachtvertrag auseinanderzusetzen.
Um lhnen dies zu ersparen, erfolgt in den Pachtvertra-
gen noch keine Festlegung auf den endgultigen Wind-
energieanlagentyp, um dann bei Baubeginn die
beste, verfugbare Technik zur Erzielung eines optimalen

Ertrags verwenden zukonnen.

WIE WIRD DIE HOHE DER PACHT ERMITTELT?

Die Hohe der Pacht basiert auf der Hohe der Ver-
gltung fur den in das Netz eingespeisten regen-
erativen Strom. Die Vergltung wird durch das Erneu-
erbare Energie Gesetz (EEG) Uber die Teilnahme an der
EEG-Ausschreibung ermittelt. Die Hohe der Vergutung
nach dem EEG steht erst kurz vor dem Bau der Winde-
nergieanlage fest, denn erst nach Erhalt der BImSch-Ge-
nehmigung kann man an der EEG-Ausschreibung teil-
nehmen.

WAS BEDEUTET DER VERZICHT AUF DAS
VERPACHTERPFANDRECHT?

Die finanzierende Bank verlangt fur die gewahrten Kre-
dite stets verwertbare Sicherheiten, dazu zahlen insbe-
sondere die Windenergieanlagen und samtliches Zube-
hor. Diese Gegenstande lasst sich die Bank Ubereignen,
um die Ruckfuhrung der Kreditsumme sicherstellen zu
kdnnen. Zugunsten der Verpachter®innen ist gesetzlich
ein vergleichbares Sicherungsmittel vorgesehen. Die-
ses besteht in einem Pfandrecht der Verpachter*innen
an den auf den Grundstlcken eingebrachten Gegen-
standen. Hier droht eine Kollision dieser beiden Siche-
rungsrechte. Damit jedoch die finanzierende Bank be-
reit ist, die erforderlichen Kredite zu gewahren, missen
die Verpachter*innen auf ihre Pfandrechte verzichten.
Dem Bedurfnis der Verpachter*innen nach Sicherheit
wird wie folgt Rechnung getragen: Bei einem Ausfall
der Pachtzahlungen langer als zwei Monate stehen
den Verpachter®innen Sonderkindigungsrechte des
Pachtvertrages zu. Sollten die Verpachter*innen davon
Gebrauch machen, so beeinflusst die Kiindigung regel-
maBig die RUckfuhrung des Darlehens an die finanzie-
rende Bank. Aus diesem Grund wird in aller Regel die
finanzierende Bank selbst auf Seiten der pachtenden
Betreiberfirma in den Pachtvertrag eintreten oder zu-
mindest einen Dritten benennen, der unter Fortzahlung
des vereinbarten Pachtzinses den Betrieb der Wind-
energieanlagen fortfuhrt. Damit ist in jedem Fall si-
chergestellt, dass Sie als Verpachter®in den mit
Ihnen vereinbarten Pachtzins erhalten.

WAS IST EINE BESCHRANKTE PERSONLICHE DIENST-

BARKEIT UND WER MUSS DIESE WANN BEWILLIGEN?

Die beschrankte persdnliche Dienstbarkeit bedeutet in un-
serem konkreten Fall, dass die pachtenden Betreiberfirma
befugt ist, das entsprechend Uberlassene Grundstlck im
festgelegten Rahmen zu nutzen. Dieses Recht entsteht
durch die Einigung zwischen Ihnen als Verpachter*in und der
pachtenden Betreiberfirma sowie durch die Eintragung im
Grundbuch. Dabei werden die im Rahmen der beschrankten
personlichen Dienstbarkeit eingeraumten Nutzungsrechte
ausschlieBlich auf solche beschrankt, welche die pachtende
Betreiberfirma zwingend zum Zweck der Errichtung, des Be-
triebs und der Unterhaltung der Windenergieanlagen beno-
tigt. Nutzungsmaoglichkeiten, die Uber diese Rechte hinaus-
gehen, verbleiben bei den Verpachter*innen, also bei lhnen.
Die Grundbuch-Eintragung erfolgt idealerweise vor Beginn
der Bauarbeiten, wobei die Kosten der Eintragung durch die

pachtenden Betreiberfirma Ubernommen werden.

WIE WIRD DIE WINDENERGIEANLAGE AUF MEINEM GRUND-
STUCK VERSICHERT?

Die Windenergieanlage auf Ihrem Grundstick wird mit ei-
ner Betriebshaftpflicht-Versicherung abgesichert. Die De-
ckungssumme wird entsprechend des maoglichen Risikos
festgelegt und deckt sowohl Personen- als auch Sach-
schaden ab. Sollte Ihnen als Verpachter*in oder auch ei-
nem DrittendurchdenBetriebder Windenergieanlagenein
Schadenentstehen, soist sichergestellt,dass dieser Scha-
dendurchdie Versicherung ausgeglichen wird. Dabei er-
folgt die Abwicklung des Schadenfalls direkt zwischen
Ihnen, dem/der Dritten und der jeweiligen Versicherungsge-
sellschaft.




Details zum Projektablauf

WER SIND DIE ANSPRECHPARTNER*INNEN

WAHREND DER PROJEKTLAUFZEIT?

Zentrale Ansprechpartner*innen sind grundsatzlich die
Ihnen bekannte Mitarbeitenden der Energiequelle. Sollte
innerhalb der Betreibergesellschaft ein Wechsel des/der
EigentUimer*in stattfinden, steht Ihnen Energiequelle in
der Regel im Rahmen der BetriebsfUhrung weiterhin als
Ansprechpartner zur Verflgung.

WAS GESCHIEHT MIT DEM MUTTERBODEN?

Der Mutterboden wird entsprechend der Regelungen im
Baugesetzbuch so gehandhabt und gelagert, dass er in
nutzbarem Zustand erhalten bleibt und vor Vernichtung
oder Vergeudung geschutzt wird. In Absprache mit den
Verpachter®innen oder dem landwirtschaftlichen Be-
trieb verbleibt Uberschussiger Mutterboden vor Ort und
wird auf dem Grundstuck verteilt.

WIE BREIT WERDEN DIE BENOTIGTEN
ZUWEGUNGEN?

Es muss gewahrleistet sein, dass die Baustellenfahrzeuge
die Windenergieanlage erreichen kdnnen. 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 mindestens einen Me-
ter betragt, sodass eine regional Ubliche landwirtschaft-
liche Nutzung nicht eingeschrankt wird. Entlang von
Wegen konnen die Kabel auch in geringerer Tiefe verlegt
werden.

WAS PASSIERT BEI ENTSTANDENEN

FLURSCHADEN?

Die Bauarbeiten werden unter groBtmaoglicher Vermeidung
von Flurschaden durchgefthrt. Sollte im Einzelfall dennoch
ein Flurschaden eintreten, so wird dieser selbstverstandlich

angemessen ersetzt werden.

Nach dem Betrieb der Windenergieanlagen

WIE WIRD DER RUCKBAU DER WINDENERGIE-
ANLAGEN SICHERGESTELLT?

Der Ruckbau der Anlagen wird von Energiequelle grund-
satzlich durch eine Bankburgschaft gesichert, die in der
Regel von den Genehmigungsbehdrden gefordert wird.
Somit gewahrleisten wir, dass in jedem Fall ausreichend
Celd fur den Ruckbau der Windenergieanlagen zur Ver-
flgung steht.

WAS PASSIERT MIT DEM FUNDAMENT DER WIND-
ENERGIEANLAGE, DER KRANSTELLFLACHE

UND EVENTUELL VORHANDENEN ZUWEGUNGEN?

Wird der Betrieb der Windenergieanlagen endgultig ein-
gestellt, so werden die Fundamente sowie eventuell
vorhandene Zuwegungen vollstandig entfernt und der
entstehende Hohlraum wieder aufgeflllt, sodass eine
landwirtschaftliche Nutzung des Grundstucks wieder
vollumfanglich moglich ist. Dies gilt auch in Bezug auf

die Kranstellflache.

Repowering
Weniger Anlagen, mehr Strom

Im Zuge des Repowerings ersetzt Energiequelle altere
Windenergieanlagen durch Anlagen, die dem neuesten
Stand der Technik entsprechen. Damit sorgen wir fur die
nachhaltige und bestandig optimale Nutzung der einge-
setzten Flachen. Beieiner Halbierung der Anlagenzahl und
gleichzeitiger Verdoppelung der Leistung kann durch effi-
zientere 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 dre-
hen, lasst sich daruber hinaus eine Verbesserung des

Landschaftsbildes erzielen.



oo energiequelle

ENERGIE MIT ZUKUNFT.

Energiequelle GmbH

Hauptsitz Kallinchen nahe Berlin

HauptstralBe 44
15806 Zossen OT Kallinchen
T+49337698710

Bremen
HeriwardstraBe 15
28759 Bremen
T+49421626 7690

und viele weitere Standorte.

www.energiequelle.de

info@energiequelle.de

Folgen Sie uns auf Social Media
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