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1. Einfithrung

1. Einfilhrung

Atomausstieg, EEG- Umlage, Strompreisbremse und Offshore-Windparks sind nur einige
Schlagworter die taglich die Uberschriften der Zeitungen fiillen. Das Thema der
Erneuerbaren Energien (EE) und die damit verbundene Energiewende ist aus der heutigen
Medienlandschaft kaum noch wegzudenken. Es hat aber auch einen guten Grund, denn ,,Die
Energiewende gilt mittlerweile als das wichtigste innenpolitische Vorhaben der Politik in
Deutschland“ [AG]. Dabei wird mit Spannung auf Deutschland geschaut ob das politische
Etappenziel im Jahre 2020, den Energieanteil aus regenerativen Quellen auf mindestens 35
% anzuheben, erreichbar ist. Zugleich hat sich die Branche zu einem neuen Zugpferd der
Wirtschaft entwickelt und nimmt eine Vorreiterstellung aus globaler Sicht ein. 2012
beschaftigt der Wirtschaftszweig 378.000 Arbeiter [AEE]. Weiterhin kénnen deutsche
Produkte zur Herstellung erneuerbarer Energien einen Anteil von 23 % des gesamten
Weltmarktes verbuchen.

Die Herausforderung ist es, die umfangreichen Mafinahmen, die zur Energiewende
notwendig sind, umzusetzen. Dies verlangt eine strukturierte Zusammenarbeit zwischen
den verschiedensten Disziplinen. Eine grofde Aufgabe stellt die Bereitstellung von
geeigneten Fldchen fiir u. a. Windparks, Solaranlagen und den Anbau von Biomasse dar.
Oftmals entstehen dabei zahlreiche Flachennutzungskonflikte, die mit der notigen
Sensibilitat gelost werden miissen. Abgesehen von der Nutzungsfrage kdnnen auch andere
Problemstellungen im Hinblick auf die Anlagen Erneuerbarer Energien auftreten. Eine
grofde Thematik ist hier die Behandlung von Flachen mit derartigen baulichen
Einrichtungen im allgemeinen Grundstiicksverkehr sowie von potentiellen Gebieten, die
grundsatzlich fiir die Nutzung regenerativer Quellen geeignet sind. Dabei geht es in erster
Linie um die Aussicht auf Wertsteigerung der betroffenen Grundstiicke.

Die vorliegende Arbeit befasst sich daher mit den Wertermittlungsaufgaben, die im
Zusammenhang mit Anlagen Erneuerbarer Energien entstehen konnen. Exemplarisch
hierfiir konzentrieren sich die Ausfiihrungen auf Windenergieanlagen (WEA). Ein spezielles
Themengebiet an dieser Stelle ist die Handhabung der besonderen Grundstiicke in
ausgewiesenen Bodenordnungsverfahren (BOV). Den Anstof$ flir diese Aufgabenstellung
ergibt sich aus aktuellen Verfahren des Staatlichen Amtes fiir Landwirtschaft und Umwelt
Mecklenburgische Seenplatte (StALU MS). Der Aufgabenbereich der Abteilung 3 Integrierte
landliche Entwicklung, insbesondere des Dezernates 31 Flurneuordnungsverfahren und
Vermessungswesen, liegt vorrangig in der Durchfiihrung jener Bodenordnungsverfahren
nach dem Landwirtschaftsanpassungsgesetz (LwAnpG) und dem Flurbereinigungsgesetz
(FlurbG). Schwerpunkte in den umfangreichen Verfahren sind die Entwicklung der
landlichen Raume, Eigentumsregelung, Dorferneuerung und der landliche Wegebau.
Grundlegend steht in derartigen Verfahren die wertgleiche Abfindung eines jeden
Teilnehmers nach § 44 FlurbG im Mittelpunkt. Befinden sich jedoch Flachen mit EE-
Anlagen bzw. potentielle Eignungsgebiete fiir die Energieproduktion im Bodenordnungs-
gebiet, miissen diese womaoglich nach anderen Kriterien bewertet werden als die tiblichen
land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke. Nun gilt es einen moglichen Einfluss der
Erneuerbaren Energien auf die Wertermittlung (WE) und Abfindungsgestaltung in einem
BOV herauszufinden.



1. Einfithrung

Zunachst werden in der nachfolgenden Masterthesis die einzelnen Entwicklungsstufen bei
der Errichtung eines Windparks innerhalb eines ausgewiesenen und potentiellen
Windeignungsgebietes ndher beleuchtet. Inhaltlich werden dabei Fragen zu planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen, zur Abschiatzung der Wirtschaftlichkeit und zum
chronologischen Ablauf der Planungstatigkeiten beantwortet. Es folgt ein komprimierter
Einblick in das Sachgebiet der Bodenordnung, wobei die Wertermittlung im Vordergrund
steht.

In der Kernthematik geht es zum Einen um die zahlreichen Wertermittlungsaufgaben, die
im Zusammenhang mit Windenergieanlagen auftreten. Vor allem die Ermittlung der
Bodenwerte von Standort- und Umlageflachen und des Wertes des Nutzungsrechtes zur
Errichtung einer WEA. Zum Anderen setzt sich diese Arbeit mit der potentiellen Einfluss-
nahme von WEA-Flachen auf die Durchfithrung von Bodenordnungsverfahren auseinander.
Dazu generiert der Autor vier differenzierte Szenarien, die eine systematische
Untersuchung des Sachverhaltes erleichtern sollen. Des Weiteren wird versucht aus den
erlangten Erkenntnissen einen Leitfaden zur Behandlung der jeweils vorliegenden
Umstande abzuleiten. Zum Abschluss des Themenkomplexes stellt der Verfasser anhand
eines aktuellen Verfahrens aus dem Zustandigkeitsbereich des StALU MS den Praxisbezug
her.
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2. Erneuerbare Energien

2. Erneuerbare Energien

Erneuerbare Energien ist ein eigenes, in sich geschlossenes Themengebiet und kann im
Rahmen dieser Masterarbeit nicht im Detail behandelt werden. Auszugsweise werden unter
2.1 die Energiewende in Deutschland beleuchtet und aktuelle Statistiken aufgezeigt. Im
nachsten Abschnitt werden die herkommlichen Arten der regenerativen Energieproduktion
und ihre Wirkungsweise kurz vorgestellt. Die Planung und Umsetzung von EE-Anlagen
wird im dritten Unterpunkt hingegen ausfiihrlicher betrachtet. Um einen Gesamteindruck
von einem Grofsprojekt wie z. B. einer Windparkplanung zu erhalten, bedarf es der
Unterstiitzung von involvierten Projektentwicklern. Fiir das Aufbereiten dieser wichtigen
Hintergrundinformationen hat sich die naturwind GmbH zur Verfiigung gestellt. Unter dem
letzten Punkt wird die regionale Wertschopfungskette, die eine Installation eines
Windparks im ldndlichen Raum ausldsen kann, aufgezeigt.

2.1 Energiewende in Deutschland

Der wohl entscheidende Ausléser fir den eingeschlagenen Weg in der heutigen
Energiepolitik ist die zunehmende globale Erwarmung. Diese beschreibt den stetigen
Anstieg der mittleren Temperatur der erdnahen Atmosphare. Im 20. Jahrhundert haben die
Klimaforscher eine Erhéhung der globalen Durchschnittstemperatur von ca. 1,0 °C
beobachten kénnen (Abb. 1).

Globale mittlere Temperatur der Erde
ﬂc &
14,4
14,3
14,2 -
141 4
14,0 |
139 ]
13,8
5
13,6 |

13,5 .
T T T T T T T e
1860 1880 1900 1920 1940 1960 1980 2000

Quelle: IPLG
Abbildung 1: Globale mittlere Temperatur der Erde von 1860-2000 [IPCC]
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2. Erneuerbare Energien

Laut der Mehrheit der Wissenschaftler wird jener Effekt liberwiegend durch den Einfluss
des Menschen hervorgerufen. Die anthropogene Produktion von Treibhausgasen, einerseits
von Kohlenstoffdioxid durch das Verbrennen von fossilen Rohstoffen, andererseits von
Methan und Lachgas primar durch die Landwirtschaft, ist sehr wahrscheinlich die direkte
Ursache fiir die Zunahme der mittleren Globaltemperatur [IPCC]. Durch die unnatiirlich
starke Erwarmung der Atmosphére kann nach Schatzung der Experten der Meeresspiegel
um bis zu 90 cm (bis zum Jahr 2100) ansteigen, was nur eine mogliche Folge der globalen
Erscheinung ware.

Um dem entgegen zu wirken wurde schon 1992 auf der ,United Nations Conference on
Environment and Development” (UNCED) in Rio de Janeiro die Stabilisierung der
Treibhausgasemissionen als Aufgabe definiert. 1997 folgte das Kyoto-Protokoll, in dem
rechtsverbindliche Zusagen fiir die Emissionen der Industriestaaten festgehalten wurden.
Dabei hat sich Deutschland verpflichtet insgesamt 21 % weniger klimaschadliche Gase zu
produzieren als 1990. Unabhéngig von dufderen Zwingen hat Deutschland zusatzlich
festgelegt bis 2020 seine Treibhausgasproduktion um 40 % (gegentiiber 1990) zu
reduzieren [BMU_KS]. Zum jetzigen Zeitpunkt basiert die Energieversorgung in der
Bundesrepublik iiberwiegend auf fossilen Energietragern. Nach Angaben des Bundes-
ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (BMU) resultieren 80 % der
schadlichen Emissionen aus der Deckung unseres taglichen Energiebedarfs. Zur Erreichung
der festgesetzten Klimaschutzziele ist ein grundlegender Umbau der Energieversorgungs-
struktur erforderlich. Als zentraler Schwerpunkt ist hier der Um- bzw. Ausbau hin zu
Erneuerbaren Energien anzufiihren. Weitere Handlungsfelder zur Umsetzung der
Energiewende (definiert im Energiekonzept 2050) sind [BMU_EW]:

® Steigerung der Energieeffizienz

® Leistungsfahige Netzinfrastruktur fiir Strom und Integration Erneuerbarer Energien
® Energetische Gebaudesanierung und energieeffizientes Bauen

® Ausstieg aus der Kernenergie bis Ende 2022

® Energieforschung fiir Innovationen und neue Technologien

Mit dem Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) hat die Bundesregierung bereits 2000 die
Weichen fiir den flichendeckenden Ausbau der EE gestellt. Mehrere durchgefiihrte
Novellen in den Jahren 2004, 2009 und 2012 machen das Gesetz heute zur wichtigsten
Rechtsgrundlage.

Zweck dieses Gesetzes ist es, insbesondere im Interesse des Klima- und Umweltschutzes eine
nachhaltige  Entwicklung der Energieversorgung zu ermdglichen [..], fossile
Energieressourcen zu schonen und die Weiterentwicklung von Technologien zur Erzeugung
von Strom aus Erneuerbaren Energien zu fordern” [§ 1 Abs. 1 EEG].
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2. Erneuerbare Energien

Die wichtigsten energiepolitischen Ziele ergeben sich aus § 1 Abs. 2 u. 3 EEG:

bis spdtestens EE- Anteil am EE- Anteil am
Stromverbrauch Bruttoendenergieverbrauch
[%] [%]
2020 >35 18
2030 >50 30
2040 > 65 45
2050 >80 60

Tabelle 1: Ziele fiir den EE- Anteil bis 2050 [EEG]

Einen zeitlichen Uberblick zur Entwicklung der Stromerzeugung aus EE von 1990 bis 2012
zeigt folgende Grafik (Abb. 2):

Milliarden Kilowattstunden (in Klammern: Anteil am gesamten Stromverbrauch in Prozent) Januar 2012:
| Photovoltaik 3. Novelle
160 | == Bioenergi August 2004: des EEG
= gie
\Wind i 1. Novelle 2012: 136,1
“|Windenergie des EEG (22.9 %)
140 | ™ Wasserkraft - i
April 2000: Januar 2009: ®
120 Das Gesetz fiir den Vorrang 2. Novelle
Erneuerbarer Energien des EEG T 28,0
1991: (EEG) tritt in Kraft
100 Verabschiedung des ®
Stromeinspeise- o 40.9
80 gesetzes (StrEG) .
60 ®
1990: i
401171 o, it
(3,1%)
20 ®
21,2

0
1990 91 '92 '93 ‘94 '95 96 97 '98 '99 2000 '01 ‘02 '03 ‘04 '05 ‘06 ‘07 08 ‘09 2010 '11 12

Quellen: BMU, BEE, AEE
Stand: 2/2013 www.unendlich-viel-energie.de

Abbildung 2: Entwicklung der Stromerzeugung aus EE 1990-2012 [AEE]

Daraus geht hervor, dass 2012 bereits fast ein Viertel (22,9 %) der Stromerzeugung in
Deutschland aus regenerativen Quellen stammt, wogegen 1990 lediglich nur rund 3 %
Strom aus der Wasserkraft gewonnen wurde.
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2. Erneuerbare Energien

Der jetzige Stand (Marz 2013) der Anteile am Energieverbrauch in der Bundesrepublik
lasst weiterhin auf einen Anstieg in den kommenden Jahren hoffen (Abb. 3).
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Quelle: BMU; Stand: 3/2013 www.unendlich-viel-energie.de e
Abbildung 3: Entwicklung des Anteils von EE am Energieverbrauch in Deutschland [AEE]

Speziell der Anteil des regenerativ erzeugten Stromes hat sich nach der Einfiihrung des EEG
im Jahr 2000 rasant entwickelt. Auch in den anderen Bereichen der Energieproduktion ist
ein stetiger Anstieg des EE- Anteils nach der Jahrtausendwende deutlich zu erkennen. Im
Jahr 2012 werden knapp ein Viertel des bendtigten Stromes, ein Zehntel der verbrauchten
Warme und ca. 5 % der Kraftstoffe aus Erneuerbaren Energien gewonnen.

Doch was kann man unter dem Begriff der Erneuerbaren Energien verstehen? Welche

Moglichkeiten zur Gewinnung von alternativer Energie existieren? Die jeweiligen
Antworten werden zusammenfassend im nachsten Abschnitt gegeben.
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2. Erneuerbare Energien

2.2 Arten von Erneuerbaren Energien und ihre Wirkungsweise

Nach § 3 EEG versteht man unter ,Erneuerbare Energien®

® die Wasserkraft einschliefllich der Wellen-, Gezeiten-, Salzgradienten- und
Stromungsenergie,

® die Windenergie,
® die solare Strahlungsenergie,
® die Geothermie,

® und die Energie aus Biomasse einschliefdlich Biogas, Biomethan, Deponiegas und
Klargas sowie aus dem biologisch abbaubaren Anteil von Abfdllen aus Haushalten
und Industrie.

Folgend werden kurz einige Arten der Erneuerbaren Energien, insbesondere die Nutzung
der Windenergie, und ihre Wirkungsweise vorgestellt.

2.2.1 Windenergie

Die Ausnutzung des Windes um Energie zu gewinnen ist keine Errungenschaft des 20. Jahr-
hunderts. Selbst schon ca. 2000 v. Chr. haben Perser die Kraft des Windes zur Arbeits-
erleichterung genutzt. Im westlichen Europa hielt die Wasser- und Windkraft im Mittelalter
um das 12. Jahrhundert Einzug. Bis hin zum 19. Jahrhundert stellte diese Technik die
einzige relevante Moglichkeit zur mechanischen Energieerzeugung dar. Danach begannen
die Dampfmaschinen und Verbrennungsmotoren die Wind- und Wasserrader abzulésen
[Braudel].

Mit neuen Erkenntnissen in den 1920er Jahren auf dem Gebiet des Turbinenbaus
entstanden vielversprechende Ansatze zur Nutzung der Windenergie. Jedoch stoppten die
meisten Projekte mit Beginn des zweiten Weltkrieges. Nur kurze Zeit spater wuchs erneut
das Interesse an der Windenergie, auch mit dem Bewusstsein der abnehmenden fossilen
Vorrate. In der , Organisation for European Economic Cooperation” (OEEC) tauschten sich
Experten, darunter u. a. Ulrich Hiitter (Abb. 4), der ,deutsche Windpapst“ [Dérner], in den
50er Jahren iiber den Windturbinenbau aus. Aber auch dieser zweite Aufbruch fand Anfang
1960 aufgrund fehlender Wirtschaftlichkeit sein Ende. Erst nach den beiden Olpreisschocks
1973 und ‘78 besann man sich abermals auf die alternative Energiequelle Wind. Nach
einigen Anlaufschwierigkeiten gelang es dann zu Beginn der 1980er mehreren dénischen
Unternehmen technisch wie 6konomisch erfolgreiche Windenergieanlagen herzustellen
[Gasch].
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2. Erneuerbare Energien

n
d= Rotordurchmesser
n= Nabenhéhe
Abbildung 4: Ulrich Hiitter auf dem ] o )
Testfeld der Ventimotor GmbH 1940/41 Abbildung 5: Typisierte Darstellung einer WEA

[Dorner] [eigene Darstellung]

WEA nutzen die Bewegungsenergie des Windes. Dabei setzen sie dem Wind keinen
Widerstand entgegen, sondern es wird beim Vorbeistromen an den Fliigeln der Anlage ein
Auftrieb erzeugt, der wiederum die Fliigel in Rotation versetzt. Hierzulande dienen
Windenergieanlagen ausschlieRlich der Erzeugung von Elektrizitit [BMU_WEA]. Der vom
Generator erzeugte Strom wird als elektrische Energie in Akkumulatoren gespeichert und
in das offentliche Netz, sofern ein Anschluss besteht, eingespeist. Abbildung 5 zeigt die
vereinfachte Darstellung einer konventionellen Windenergieanlage. Begriffliche Unter-
scheidungen lauten wie folgt [Spreng 9/31]:

® Altanlage: vor Inkrafttreten des EEG am 01. April 2000 in Betrieb genommene
Windenergieanlage

® Neuanlage: ab dem 01. April 2000 in Betrieb genommene Windenergieanlage

® Offshore-Anlage: in einer Entfernung von mindestens drei Seemeilen, gemessen von
der Kiistenlinie, seewarts errichtete Windenergieanlage
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2. Erneuerbare Energien

Fiur die rasante technische

nachstehende Tabelle 2.

Entwicklung seit Anfang der 1980er Jahre steht die

Jahr Nennleistung Nabenhohe Rotordurchmesser
[kw] [m] [m]

1983 55 25 15

1987 75 30 20

1991 300 40 30

1995 600 60 45

1999 1500 80 70

2003 5000 120 125

Tabelle 2: Technische Entwicklung der WEA von 1983-2003 [Gasch, Bild 3-63]

Bis heute wachst die Branche mit einer enormen Geschwindigkeit. Die durchschnittliche
Wachstumsrate liegt seit 2000 weltweit bei 30 Prozent pro Jahr [Dérner]. Knapp 23000
Anlagen mit einer Gesamtleistung von rund 31000 MW sind 2012 in Deutschland in
Betrieb. Alle noch aktiven Kernkraftwerke (9 Kernkraftwerke, Stand 28.01.2013) vereinen
zum Vergleich eine Nennleistung von 13000 MW.

In der nachsten Grafik wird die Entwicklung der Anzahl der WEA und ihre installierte

Leistung

deutlich.
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Abbildung 6: Entwicklung der Anzahl und Leistung von WEA 1990-2012 [BMU_Grafik]
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2. Erneuerbare Energien

Zweifelsohne ist die Windenergie die tragende Sdule in der regenerativen Strom-
produktion. Dennoch ist das Potenzial noch nicht ausgeschopft. Vor allem der Austausch
alterer Anlagen durch moderne, leistungsfahigere Analgen und der Offshore-Bereich bieten
Perspektiven flir den weiteren Ausbau.

2.2.2 Solarenergie

Die Sonnenenergie gilt dhnlich wie der Wind als unerschopfliche Ressource. Diese kann
vielfaltig genutzt werden und dient der Strom- und Warmegewinnung. Demnach sind
Solaranlagen grundsatzlich zu unterscheiden in:

® Solarthermieanlagen (STA) zur Wassererwarmung in Haushalten

® Photovoltaikanlagen (PVA) zur Stromproduktion fiir das 6ffentliche Netz

STA werden iiberwiegend auf den Dachflachen privater oder 6ffentlicher Gebaude errichtet
(Abb. 7). Photovoltaikanlagen werden meist auf Dachern oder als Freiflaichenanlagen am
Boden installiert (Abb. 8). Basierend auf dem Photoeffekt wird die Sonnenstrahlung mittels
der Solarzellen in elektrische Energie umgewandelt. Der erzeugte Strom wird in Akku-
mulatoren gespeichert und nach Bedarf dem Stromnetz zugefiihrt. Das Erneuerbare-
Energien-Gesetz schafft die rechtliche Grundlage um Solaranlagen wirtschaftlich betreiben
zu kénnen. Es verpflichtet die Netzbetreiber zur Ubernahme des geschaffenen Stroms und
garantiert eine fest definierte Vergiitung.

Abbildung 7: Solarkollektoren einer STA [BMU, Brigitte Hiss]

Der Anteil der Solarenergie am deutschen Energiemarkt steigt kontinuierlich an.
Zusammen sind 2012 rund 3,1 Millionen Photovoltaik- und Solarthermieanlagen montiert.
Mit ca. 28,0 Mrd. kWh produzieren die PVA einen Beitrag von 4,7 Prozent an der gesamten
Stromerzeugung Deutschlands. Solarthermieanlagen stellen ungefahr einen Prozent des
Warmebedarfs deutscher Haushalte her [BMU_Grafik].
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2. Erneuerbare Energien

Abbildung 8: Solarpark [BMU, Bernd Miiller]

2.2.3 Bioenergie

Bioenergie wird aus verschiedenen Rohstoffen, der Biomasse, gewonnen. Biomasse ist ein
Oberbegriff fiir Energiepflanzen, Holz oder Reststoffe in denen die Sonnenenergie
gespeichert ist. Im Vergleich zu den anderen regenerativen Energietragern ist die
Bioenergie vielseitig einsetzbar. Sie kann im festen (z. B. Pflanzen), fliissigen (z. B. Pflanzen-
O0lmethylester — ,Biodiesel“) oder im gasférmigen Zustand (z. B. Vergarung von Biomasse)
fir die Strom-, Warme- und Kraftstoffproduktion verwendet werden [DRL]. Im Jahr 2012
hat die Bioenergie einen Anteil von 8,2 Prozent am Gesamtenergieverbrauch erreicht.
Damit nimmt die Bioenergie momentan die wichtigste Rolle bei den EE ein (gesamter
Anteil der EE am Endenergieverbrauch = 12,6 %). Die auf den Gebieten der Warme- und
Kraftstofferzeugung erreichten Beitrage von 10,4 % und 5,5 % (am Endenergieverbrauch
2012) wurden fast ausschliefdlich bioenergetisch hergestellt (Abb. 9).

Strom Warme Kraftstoff
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Geothermie
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'_‘:D,l arenergie
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Idung 9: Anteil der Bioenergie am
Endenergieverbrauch 2012 [BMU_Grafik]
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2. Erneuerbare Energien

Anders als bei Wind und Sonne ist das Potenzial der Biomasse begrenzt. 17 % der
landwirtschaftlichen Flachen (2 Mio. ha) wurden 2011 bereits fiir den Anbau von
Energiepflanzen (z. B. Raps) beansprucht. Verschiedene Studien prognostizieren, dass ab
2020 Nutzflachen von ca. 2,5 bis 4,0 Mio. ha fiir nachwachsende Rohstoffe bereit stehen
konnen [BMU_Bio].

Weitere Bausteine der alternativen Energiequellen sind Geothermie (0,5 % vom gesamten
Warmeverbrauch) und Wasserkraft (3,6 % vom gesamten Stromverbrauch), die in der
Folge nicht ndaher behandelt werden. Das Investitionsvolumen fiir Anlagen Erneuerbarer
Energien lag im letzten Jahr bei knapp 20 Mrd. Euro. Zudem beschaftigt die Branche zur
Zeit rund 380.000 Arbeiter. Flr eine Stagnation des Wachstums gibt es momentan keine
Anzeichen. Doch je mehr Projekte von EE-Anlagen realisiert werden, desto grofder wird der
Flachenbedarf ausfallen. Aus diesem Grund muss eine sorgfaltige und gewissenhafte
Planung, angefangen bei der Raumordnung bis hin zum Bebauungsplan auf Kommunal-
ebene, die Voraussetzungen fiir die Umsetzung von derartigen Vorhaben schaffen.
Vorstehende Aspekte werden im nachsten Abschnitt ausfiihrlicher betrachtet.
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2. Erneuerbare Energien

2.3 Planung und Umsetzung von EE-Anlagen

Die Energiewende insbesondere die Errichtung der zahlreichen EE-Anlagen kann nur tiber
eine soziale, 6kologische und o6konomische Flachennutzung gelingen. Hier muss das
Landmanagement fiir eine gerechte und strukturierte Flachenbereitstellung sorgen. Das
Landmanagement zeichnet sich durch eine nachhaltige Bodenpolitik, die zur lokalen und
regionalen Landentwicklung beitragt, aus. Im Vordergrund stehen dabei die Interessen und
Nutzungsanspriiche der Kommunen. Mit der Bereitstellung von ca. 5 % der Flache Deutsch-
lands fiir EE kann der Strombedarf des gesamten Landes gedeckt werden. Es ist die
Aufgabe der raumlichen Planung diese Flichen zu mobilisieren, sie rechtssicher zu
beplanen und ggf. das notige Baurecht dort zu schaffen [Klarle_4]. Im Nachfolgenden
werden die rechtlichen Rahmenbedingungen fir die Raumplanung sowie speziell die
einzelnen Planungsabschnitte zur Errichtung von Windenergieanlagen vorgestellt.

2.3.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Eine der Aufgaben der raumlichen Planung ist die Suche und Auswahl von bestimmten
Gebieten als Vorrang-, Vorbehalts- oder Eignungsgebiete. Grundlage fiir die Ausweisung
jener Gebiete ist das Raumordnungsgesetz (ROG):

® Vorranggebiete (§ 8 Abs. 7 Satz 1 Ziffer 1 ROG) sind grundsatzlich in die Bauleit-
planung zu tibernehmen. Vorranggebiete konnen eine Ausschlusswirkung nach § 35
Abs. 1 BauGB entfalten, wenn sie explizit als Konzentrationszone ausgewiesen
werden.

® Vorbehaltsgebiete (§ 8 Abs. 7 Satz 1 Ziffer 2 ROG) enthalten grundlegende Aussagen
zur Entwicklung, Ordnung und Steuerung des Raumes. Die Festlegungen sind in der
kommunalen Bauleitplanung (in der Abwagung) zu berticksichtigen. Es gilt jedoch
kein Anpassungsgebot fiir die Bauleitplanung.

® FEignungsgebiete (§ 8 Abs. 7 Satz 1 Ziffer 3 ROG) sagen aus, dass der Windenergie-
nutzung andere raumbedeutsame Belange nicht entgegenstehen. Gleichzeitig wird
diese Nutzung an anderer Stelle ausgeschlossen. Sofern Eignungsgebiete als Ziel der
Raumordnung wirken, gilt ebenfalls das Anpassungsgebot fiir die Bauleitplanung.

Demnach erhalten die Linder die Kompetenz im Rahmen ihrer Landesraumordnungs-
gesetze geeignete Standorte zu definieren. Im § 1 Abs. 1 des Landesplanungsgesetzes
Mecklenburg-Vorpommern (LP1G M-V) heifdt es:

»~Raumordnung und Landesplanung als Aufgabe des Landes beinhalten [...] die Ausweisung
geeigneter Gebiete zur Steuerung privilegierter Vorhaben im AufSenbereich [...] “

Die allgemeine Zuldssigkeit von Windenergieanlagen ergibt sich aus § 35 Abs. 1 Nr. 5 Bau-
gesetzbuch (BauGB). Seit der Anderung des Baugesetzbuches vom 30. Juli 1996 sind
Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Wind- oder Wasserenergie
dienen, zu privilegierten Vorhaben im Aufienbereich erklart worden. Zuvor galten sie nur
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dann als privilegiert, wenn sie nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB als untergeordnete Neben-
anlage im Sinne des § 14 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) einem landwirt-
schaftlichen Betrieb dienten. Um diese Ziele zu verwirklichen, sollen nach § 4 Abs. 1 LPIG
M-V fiir die raumliche Entwicklung des Landes ein Landesraumentwicklungsprogramm
(LEP) und seiner Teilrdume regionale Raumentwicklungsprogramme (RREP) aufgestellt
werden. Die Kartendarstellung des aktuellen RREP Mecklenburgische Seenplatte (Stand 15.
Juni 2011) ist im Anhang hinterlegt. Neben anderen Bestrebungen der Energiepolitik wird
unter 6.4 des LEP M-V die Zustiandigkeit der Ausweisung von Eignungsgebieten an die
Regionalplanung iibertragen. Dort werden in den RREP unter Berticksichtigung landes-
einheitlicher Kriterien Eignungsgebiete fiir regenerative Energietrager festgesetzt. Der
Planungszeitraum eines Raumentwicklungsprogramms liegt i. d. R. bei ca. 10 Jahren.
Grundsatzlich diirfen innerhalb der Eignungsgebiete keine der entsprechenden Nutzung
entgegenstehenden Belange bestehen, die eine Umsetzung im anschlief3enden
Genehmigungsverfahren behindern kénnen. Die Festlegung von neuen Eignungsgebieten
wird tiber das Prinzip des Ausschlussverfahrens nach sogenannten Ausschluss- und
Restriktionskriterien getatigt.

® Ausschlussgebiet: Errichtung und Betrieb von WEA aus rechtlichen Griinden
untersagt

® Restriktionsgebiet: grundsatzlicher Ausschluss von WEA; jedoch kénnen im
Einzelfall begiinstigende Belange fiir WEA iiberwiegen, z. B. in Gebieten mit
Vorbelastung wie Hochspannungsleitung, Autobahn oder Industrie

Eine Auswahl an Kriterien fiir Ausschluss- und Restriktionsgebiete zeigen Tabelle 3 und 4:

Kriterien fiir Ausschlussgebiete Abstands-

puffer [m]
Gebiete nach BauNVO fiir Wohnen, Erholung, Tourismus, Gesundheit 1000
Einzelhauser/Splittersiedlungen im Aufdenbereich 800
Vorranggebiete fiir u. a. Naturschutz und Landschaftspflege 1000

Wald ab 10 ha

Binnengewasser ab 10 ha und Flief3gewasser 1. Ordnung

Naturparks, Biospharenreservate

Vogelschutzgebiete 500

Flugplatze einschliefdlich Bauschutz- und Hindernisbegrenzungsbereich

Militarische Anlagen einschliefdlich Schutzbereich

Tabelle 3: Kriterien fiir Ausschlussgebiete [Eig WEA_MV]
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Kriterien fiir Restriktionsgebiete Abstands-
puffer [m]
Vorranggebiete fiir Naturschutz und Landschaftspflege 500

Vorbehaltsgebiete fiir u. a. Rohstoffsicherung, Kiisten- und Hochwasser-
schutz, Gewerbe und Industrie

Biotope ab 5 ha 200

Biospharenreservate 500

Landschaftsschutzgebiete

Rastgebiete von Wat- und Wasservogeln mit hoher Bedeutung (Stufe 4) 500

Flugsicherungseinrichtungen

Denkmalpflegerische Aspekte

Tabelle 4: Kriterien fiir Restriktionsgebiete [Eig_ WEA_MV]

Auf der kommunalen Planungsebene gehoren der Flachennutzungsplan (FNP) und der
Bebauungsplan (B-Plan) zu den raumlichen Steuerungsmoglichkeiten fiir die Errichtung
von WEA. Generell sind die Bauleitpldne an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Das
bedeutet, die Vorrangflachen fiir die Windenergienutzung sind in die gemeindliche Planung
zu ubernehmen. Jedoch koénnen die Gemeinden aus Griinden, die in der regionalen
Raumordnung noch nicht beriicksichtigt wurden, im Rahmen eines kommunalen
Gesamtkonzepts von diesen Vorgaben abweichen.

An dieser Stelle bestehen zwei Moglichkeiten der Einflussnahme: Einerseits die
Ausweisung sog. ,Konzentrationszonen fiir WEA“ in den Flachennutzungsplanen und
andererseits haben die Kommunen das Mittel ,sonstige Sondergebiete“ nach § 11 Abs. 2
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Windpark®, ,Windenergienutzung“ o. 4. im FNP dar-
zustellen. Hinzu kommt die Moglichkeit Standorte fiir WEA gemafd § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB
als ,Fldchen fiir Versorgungsanlagen“ zu deklarieren. Nach § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB hat die
Darstellung einer Konzentrationszone das Gewicht eines offentlichen Belangs, dem eine
privilegierte Zuldssigkeit entgegensteht und diese insoweit ausschliefdt [zfv_4/13]. Die
Regelung zielt darauf ab, durch friithzeitige Zuweisung der WEA-Standorte privilegierte
Nutzungen an einer oder mehreren Stellen im Planungsraum zu sammeln (Konzentrations-
planung) und im Gegenzug das restliche Gebiet davon freizuhalten (Ausschlussplanung).

23



2. Erneuerbare Energien

Einen Uberblick der ridumlichen Steuerungselemente von WEA zeigt die nachfolgende

Tabelle 5.
Planungsebene Landes- und Flichennutzungs- Bebauungsplan
Regionalplanung planung
privilegierte gesamter
Zulassung nach Aufienbereich, solange
§ 35 Abs. 1 Nr. 5 keine offentlichen
BauGB Belange
entgegenstehen
Ausschlussgebiete | Ausschlussgebiet nach
fiir WEA definierten Kriterien
Konzentrationszone Vorranggebiet Konzentrationsplanung
WEA ohne (§ 8 Abs. 7 Nr. 1 ROG); | nach § 35 Abs. 3 Satz 3
Ausschlussfunktion Vorbehaltsgebiet BauGB
(§ 8 Abs. 7 Nr. 2 ROG)
Konzentrationszone Eignungsgebiet Ausschlussplanung
WEA mit (§8Abs.7Nr. 1,3 nach
Ausschlussfunktion ROG) § 35 Abs. 3 Satz 3
BauGB
Baugebietsfest- Sondergebiet Sondergebiet
setzungen; (§ 11 Abs. 2 BauNVO); (§ 11 Abs. 2
Genehmigung Flachen fir BauNVO);
nach § 30 BauGB Versorgungsanlagen Versorgungs-
(§ 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB) flachen
(§9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB)

Tabelle 5: Rdumliche Steuerungsansdtze fiir WEA-Standorte [zfv_4/13]

Windenergieanlagen sind Anlagen im Sinne des § 3 Abs. 5 Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) und bendétigen folglich eine Genehmigung nach diesem Gesetz. Dies bezieht sich
auf WEA ab einer Gesamthohe von 50 m. Das Genehmigungsverfahren beinhaltet eine
Prifung anderer offentlich-rechtlicher Vorschriften, insbesondere die Regelungen des
Bauplanungsrechtes (BauGB), des Bauordnungsrechts des jeweiligen Bundeslandes, des
Naturschutzrechtes (BNatSchG), Luftverkehrsrechtes (LuftVG) und Strafdenrechtes (FstrG)
[BMU_WEA]. Abhdngig von der Anzahl der zu errichtenden Anlagen besteht zusatzlich (ab
20 WEA) eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP).

Bevor ein Genehmigungsantrag seitens der Projektplaner eingereicht wird, werden die
potentiellen Anlagenstandorte im Vorfeld einer Wirtschaftlichkeitspriifung unterzogen. In
unrentablen Lagen fiihrt dies i. d. R. zum Abbruch des Vorhabens bzw. zur Aufgabe der
Planungsaktivititen an diesen Standorten. Der ndchste Abschnitt stellt die genannte
Untersuchung kurz vor.
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2.3.2 Wirtschaftliche Aspekte

Um die Wirtschaftlichkeit der potentiellen WEA abzuschatzen, sind im Rahmen der
Vorplanung die anfallenden Investitions- und Betriebskosten sowie eine erste Ertrags-
prognose anzufertigen.

Investitionskosten

Unter den Investitionskosten sind die einmaligen Aufwendungen zur Realisierung einer
WEA zu verstehen. Darunter fallen die Ausgaben fiir die Anschaffung der WEA (inkl.
Transport und Montage), die Kosten fiir Erschlieffung sowie den Netzanschluss. Den
grofdten Anteil bei den Investitionen verursacht die zu errichtende Anlage selbst. Inklusive
des Transportes, der Montage und des Fundamentbaus machen die Aufwendungen vom
gesamten Investitionsvolumen ca. 80 % aus. Dazu kommen Auslagen fiir u. a. Netz-
anbindung, Zuwegung, Planung und Bauiliberwachung. Neben der Grofie (installierte
Leistung) der WEA sind die Auslagen stark von den standortspezifischen Bedingungen
abhangig. Je nach Beschaffenheit des Baugrundes, Entfernung zum Netzverkniipfungspunkt
und die Art der Planung (Einzelanlage oder Windpark) variieren die entsprechenden
Zahlungen. Eine beispielhafte Auflistung der Investitionskosten fiir eine 2 MW-Anlage
(Rotordurchmesser 90 m, Nabenhohe 105 m) kann aus Tabelle 6 entnommen werden.

Windenergieanlage (inkl. Transport u. 2.500.000
Montage)

Fundament 120.000
Zuwegung und Kranstellflachen 50.000
Netzanbindung 350.000
Ubergabestation 50.000
Planung und Bautiberwachung 62.000
Gutachten, Gebiihren 25.000
Sonstiges (nicht Vorhergesehenes) 18.000
Investitionskosten [€] 3.175.000

Tabelle 6: Investitionskosten einer WEA [Egger]

Betriebskosten

Zu den einmaligen Investitionsaufwendungen addieren sich jahrlich die fiir den Unterhalt
der WEA anfallenden Betriebskosten. Dazu zahlen hauptsichlich die Pacht des WEA-
Standortes sowie die Versicherung und Wartungskosten. Des Weiteren miissen in jedem
Geschaftsjahr Riicklagen fiir den Ausgleich windarmer Perioden und den Riickbau der
Anlage gebildet werden. Eine vereinfachte Ubersicht der Betriebskosten der o. g. WEA folgt
in Tabelle 7.
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Pacht fiir WEA-Standort (hier 5 % 20.000
vom Umsatz)

Wartungsvertrag 65.000
Versicherung 5.000
Strombezug 3.000
Verwaltung 20.000
Riicklagen 10.000
Sonstiges 5.000
jahrliche Betriebskosten [€] 128.000

Tabelle 7: Betriebskosten einer WEA [Egger]

Ertragsprognose

Die wirtschaftliche Grundlage zum Betreiben einer WEA bildet die gesetzlich garantierte
Abnahmeverpflichtung zu fest definierten Preisen des produzierten Stroms. Nach § 29 EEG
betrdgt die Grundvergiitung von Strom aus Windenergie pro Kilowattstunde 4,80 Cent
(2013). Davon abweichend wird eine erhéhte Anfangsvergiitung von 8,80 Cent pro kWh
(2013) in den ersten 5 Betriebsjahren gewahrt. Diese kann sich mit Abnahme der
Standortqualitat (beziglich des Referenzstandortes 150 %) verlangern (Tabelle 8).

Standortqualitit Laufzeit der erhohten Vergiitung
>=150% 5 Jahre (Mindestlaufzeit)
140 % 7 Jahre + 3 Monate
130 % 9 Jahre + 5 Monate
120 % 11 Jahre + 8 Monate
110 % 13 Jahre + 11 Monate
100 % 16 Jahre + 1 Monat
90 % 18 Jahre + 4 Monate
<=82,5% 20 Jahre (Maximallaufzeit)

Tabelle 8: Laufzeiten der erhéhten EEG- Vergiitung [EEG_Verg]

Die Standortqualitdt einer WEA errechnet sich als Quotient aus dem realen Ertrag, der an
dem besagten Standort erwirtschaftet wird, und dem Referenzertrag in kWh/Jahr. Der reale
Standortertrag ist im Vorfeld mit Hilfe eines Windgutachtens festzustellen. Der
Referenzertrag ist die rechnerisch fiir jeden Typ bestimmte Strommenge, die die WEA
innerhalb von 5 Jahren einbringen wiirde. Ein sehr guter Kiistenstandort wird in der Lage
sein, eine Qualitit von ca. 150 % zu erreichen. Bei einem Quotienten von ca. 100 % handelt
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es sich um einen guten Binnenlandstandort. Von einem mafdigen Binnenlandstandpunkt ist
bei einer rund 80 prozentigen Qualitat die Rede. Somit besteht fiir schlechtere Orte zur
Nutzung der Windkraft ein ldngerer Anspruch auf die erhohte Einspeisevergiitung.
Demnach ist die Vergiitung eines WEA-Standortes indirekt von den Windverhaltnissen vor
Ort abhdngig. Folgende Werte fiir die durchschnittlichen Jahreswindgeschwindigkeiten in
10 Metern liber Grund sind realistisch [Troff]:

® biszu 7,0 m/s an sehr guten Standorten (z. B. Offshore-Anlagen)
® 6,0 bis 6,5 m/s an guten Standorten (z. B. Kiistenbereich)
® 5,5 bis 6,0 m/s an mafdigen Standorten (z. B. Binnenland)

Schreitet der Wert unter 5,0 m/s ist eine WEA an dieser Stelle i. d. R. nicht wirtschaftlich zu
betreiben [Spreng 9/31]. Sind die zu erwartenden Kosten und Ertrage sachgerecht
abgeschatzt, kann anschliefend eine wirtschaftliche Priifung in Form einer Kalkulation
durchgefiihrt werden (Tabelle 9).

Nennleistung [kW] 2.000
Nabenhdhe [m] 105
Rotordurchmesser [m] 90
durchschnittliche Jahreswindgeschwindigkeit [m/s] 6,4
Standortqualitat [%] 70
Nutzungsdauer [a] 20
Volllaststunden® [h] 2.200
jahrliche Stromproduktion [kW/h] 4.400.000
Investitionskosten [€] 3.175.000
Kapitalkosten (Abschreibung und Zinsen) [€] 238.125
jahrliche Betriebskosten [€] 128.000
Jahresgesamtkosten [€] 366.125
Einspeisevergiitung® [ct/kWh] 8,80
Jahreserlose [€] 387.200
jahrlicher Uberschuss von +21.075 €

Tabelle 9: Beispielhafte Kalkulation eines WEA-Projektes [Egger]

U theoretische Stundenanzahl, die die WEA bei Volllast laufen muss um den Jahresertrag zu

produzieren
2 da Standortqualitit unter 82,5 % (70%) liegt, verlidngert sich die Anfangsvergiitung auf die

Maximalzeit von 20 Jahren
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2.3.3 Entwicklungsstufen einer WEA-Planung

Im nachstehenden Teil der Masterarbeit wird versucht, den komplexen Ablauf einer
Windparkplanung in verschiedene Phasen zu untergliedern und zu erlautern. Dies erfolgt
aus Sicht eines Projektentwicklers, der von der Idee bis zur erfolgreichen Inbetriebnahme
der Windenergieanlage/n das Vorhaben begleitet. Das Planungsbiiro naturwind GmbH hat
sich hierfiir bereit erklart und unterstiitzend bei der Ausarbeitung mitgewirkt.
Allumfassende Aufgaben, angefangen bei der Prifung der Wirtschaftlichkeit und Standort-
eignung Uber die Flachensicherung, die Kommunikation vor Ort, die Schaffung eines
Eignungsgebiets, die Genehmigungsverfahren bis hin zum Bau und Netzanschluss des
Windparks gehoren dabei zu ihrem Tatigkeitsbereich. Grundlegend muss zwischen zwei
Planungsansatzen unterschieden werden:

1. Planung von WEA innerhalb ausgewiesener Windeignungsgebiete (WEG)
2. Planung von WEA innerhalb potentieller WEG

Im zweiten Planungsansatz steht zundchst die Ausweisung eines neuen WEG im
Vordergrund. Ist der Schritt erfolgreich abgeschlossen schliefdt sich die Genehmigungs-
planung der WEA an. In beiden Fillen nimmt die Planung von der Idee bis zur Inbetrieb-
nahme der WEA viel Zeit in Anspruch. Die Konzeption von WEA innerhalb bestehender
WEG betragt schatzungsweise 3,5 Jahre. Bei giinstigen Rahmenbedingungen kann diese
Zeitspanne auch um ein Jahr unterschritten werden. Allgemein betrachtet verdoppelt sich
der zeitliche Aufwand bei einer zusatzlichen Neuausweisung von Windeignungsgebieten.

Es ist bereits erkennbar, dass eine zeitliche Eingliederung der notwendigen Planungs-
schritte sehr projektbezogen ausfillt. Die nachfolgenden Ausfiihrungen stellen keinen
standardisierten Ablauf einer Windparkplanung dar. Viele Bearbeitungsschritte konnen
parallel zueinander bewaltigt werden und die Reihenfolge kann je nach Sachverhalt
differieren. Vielmehr soll ein Abriss iiber den komplexen Vorgang entstehen. Zur Veran-
schaulichung der beiden Planungsansatze sind nachstehend die einzelnen Bearbeitungs-
abschnitte in Flussdiagrammen zusammengefasst (Abbildungen 10 und 11).
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Entwurfsplanung
Standortsuche/-analyse
1. Ertragsprognose, Fachgutachten
vermessungstechnischer Lageplan
Vertragsverhandlungen: Eigentiimer,
Gemeinde
Herstellung allgemeiner Transparenz

Abschluss der Nutzungsvertrage
Vorbereitung der Sicherung aller Rechte

Entscheidung fiir/gegen Genehmigungsantrag

Genehmigungsplanung
Schall- u. Schattengutachten

Ertragsgutachten
AFB mit saP, LBP mit LBA
Netzanschlussplanung

Bau-/ Genehmigungsantrag nach BImSchG

Planung der Kabeltrasse
Abschluss Sicherung aller Rechte

Genehmigung fiir Bau und BImSchG

Realisierung
Anzeige Baubeginn/Bauherrenwechsel

Baubeginn: WEA, Wege,
Ausgleichsmafdnahmen usw.
WEA- Probelauf

Inbetriebnahme der WEA

Abbildung 10: Planung von WEA innerhalb ausgewiesener Windeignungsgebiete [eigene Darstellung]

29



2. Erneuerbare Energien
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Abbildung 11: Planung von WEA innerhalb potentieller WEG [eigene Darstellung]
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Beginn bis Entscheidung auf Antragstellung (Entwurfsplanung)

Bei potentiellen Gebieten zur Windenergienutzung steht zu Beginn einer Windparkplanung
die sogenannte Weifd3flachenkartierung an. Diese Kartierungsmethode dient zum Auffinden
von geeigneten Flachen und basiert auf dem Ausschlussverfahren. Dazu werden auf einer
entsprechenden Karte alle Gebiete, die einem WEA-Vorhaben entgegen stehen, eingefarbt.
Die farbigen Flachen erfiillen demnach ein oder mehrere Ausschlusskriterien und sind fiir
eine mogliche WEG-Ausweisung ungeeignet. Es verbleiben moglicherweise ,weif3e” Areale,
die prinzipiell die Voraussetzungen einhalten und als Grundlage fiir weitere Planungen
dienen. Die Weifdflichenkartierungen werden oftmals von Planungsfirmen, aber auch von
der jeweiligen Raumordnungsbehorde durchgefiihrt. Im Ergebnis erhalten die Planer einen
potentiellen Windeignungsraum. Dieser kann als qualifizierter Vorschlag fiir eine
Ausweisung an die zustdndige Raumordnungsbehorde abgegeben werden.

Begleitend werden erste avifaunistische (Avifauna: ,Vogelwelt”) Untersuchungen
durchgefiihrt. Diese Gutachten erstrecken sich meistens iiber einen langeren Zeitraum, da
nur dann verwertbare Daten vorliegen. Beispielsweise wird der Vogelzug im Friithjahr und
Herbst im Vorhabengebiet kartiert. Am Ende der Dokumentation schliefst sich eine
umfassend fachliche Auswertung an, welche fiir weitere Entscheidungsfindungen
richtungsweisend sind. Existieren zu diesem Zeitpunkt bereits Ergebnisse, die mit den
raumordnerischen Kriterien nicht zu vereinbaren sind, flihrt dies in der Regel zum Abbruch
des Planungsvorhabens. In jedem Fall laufen diese Untersuchungen iiber einen gesamten
Vegetationszeitraum und wiederholen sich bei Problemen auch im Folgejahr. Oftmals treten
des Weiteren Konflikte mit Belangen der Bundeswehr und der zivilen Luftfahrt auf. Auch
diese miissen im Vorfeld analysiert und ggf. spezielle radartechnische Gutachten in Auftrag
gegeben werden. Werden zunachst keine kritischen Einwande sichtbar, kann die Planung
fortgesetzt werden.

Bereits zu Beginn der Entwurfsplanung ist ein Uberblick iiber die Eigentumsverhiltnisse an
den Grundstiicken im potentiellen Vorhabengebiet zwingend notwendig. Hierzu werden
entsprechende Eigentumsnachweise bei den zustdndigen Vermessungsstellen beantragt.
Liegen die Angaben zum Eigentum der uiberplanten Flurstiicke vor, werden die jeweiligen
Grundstiickseigentiimer kontaktiert. In einem vorhandenen Windeignungsgebiet sind die
einzelnen Planungsschritte ab dem Zeitpunkt der Eigentiimerrecherche in vielen Bereichen
vergleichbar. Gleichzeitig miissen Kontakte zu allen betroffenen landwirtschaftlichen
Unternehmen in der Planungsregion gekniipft werden, denn vielmals sind die
Bewirtschafter der Flachen gleichzeitig die Grundstiickseigentiimer. Zielstellung der
jeweiligen Verhandlungen ist der Abschluss von entsprechenden Vertragen, Verein-
barungen oder Absichtserklarungen tliber die Nutzung der relevanten Grundstiicke. Die
Sicherung der Grundstiicke beginnt unmittelbar im Anschluss und erstreckt sich in den
meisten Fillen uiber einen ldngeren Zeitabschnitt (siehe auch 4.2.1). Ferner gilt es im selben
Zeitraum mit den Gemeindevertretern grundsatzliches Einvernehmen tiber das Vorhaben
zu erzielen. Es ist dabei immens wichtig gegeniiber den Kommunen transparent zu
arbeiten und ihnen Méglichkeiten zur Mitwirkung am Projekt einzuraumen.

Im Zuge der Entwurfsplanung finden ebenfalls erste Windgutachten sowie eine
wirtschaftliche Abschatzung (siehe 2.3.2) des WEA-Projektes statt. In der Konsequenz kann
bei einem negativen Ergebnis wiederum ein Planungsabbruch folgen.
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Parallel wird im Rahmen eines Raumordnungsverfahrens der Vorschlag des neuen WEG
gepruft. Dazu wird in einem ersten Beteiligungsverfahren der veroffentlichte Entwurf des
Regionalen Raumentwicklungsprogrammes diskutiert. Je nach Anzahl der Stellungnahmen
schliefdt sich ein zweites Beteiligungsverfahren an. Spatestens an dieser Stelle fallt beim
Projektplaner die endgiiltige Entscheidung, ob eine Intensivierung der Planung (Ubergang
zur Genehmigungsplanung) vorangetrieben wird oder nicht. Sind die vorgeschlagenen
Flachen zur Windenergienutzung nach Abschluss des 2. Beteiligungsverfahrens weiterhin
bei den neu auszuweisenden Windeignungsgebieten enthalten, ist noch das Rechtsetzungs-
verfahren des neuen RREP abzuwarten. Die Zeitspanne von der 1. Beteiligung bis zur
Inkraftsetzung des Gesetzes kann durchaus tiber zwei Jahre betragen.

Beginn der Genehmigungsplanung bis Antragsstellung

Ist ein positiver Entschluss zur Fortfiihrung der Projektplanung gefallen, kdnnen alle
anstehenden Schritte eingeleitet werden. Grundlage fiir die weitere widerspruchsfreie
Planung ist ein vermessungstechnischer Bestandsplan fiir das relevante Gebiet. Danach
konnen die bestehenden Entwiirfe der einzelnen WEA-Standorte inklusive ihrer Zuwegung
konkretisiert werden. Sofern es noch nicht im Vorfeld geschehen ist, sollte die jeweilige
Zuwegungsplanung mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern und in konkreten Fallen
auch mit der Gemeinde abgestimmt werden. Dariiber hinaus muss der Transport der WEA-
Bauteile zum Windpark iiber das offentliche Verkehrsnetz geprift werden. Die
Streckenfiihrung ist mit Beteiligung des Anlagenherstellers regional ortlich zu erkunden.
Hierzu werden in der Regel externe Gutachter hinzugezogen, die eine Machbarkeitsstudie
und ein Streckenpriifprotokoll iiber die Moglichkeiten der externen Zuwegung erstellen. In
diesem Zusammenhang sind oftmals Sondergenehmigungen im Bereich des Naturschutzes
(z. B. Entfernung einzelner Baume) und der Verkehrsanbindung notwendig.

Zudem werden die bereits aus der Entwurfsplanung vorliegenden Untersuchungen (z. B.
zum Vogelschutz) in kommenden Fachgutachten herangezogen. Zu den Gutachten zihlen
unter anderem:

® Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) mit spezieller artenschutzrechtlicher
Prifung (saP)

® Landschaftspflegerischer Begleitplan (LBP) mit Landschaftsbildanalyse (LBA)
® Ertragsgutachten
® (Gutachten fiir Gerduschimmissionen

® Schattenwurfgutachten

Die Ergebnisse der Gutachten werden ausgewertet und ggf. Anpassungen von zum Beispiel
einzelnen WEA-Standorten getdtigt. In jedem Fall muss sichergestellt sein, dass zum
Zeitpunkt der Antragstellung auf Genehmigung nach BImSchG aktuell relevante Daten zur
Verfligung stehen, die fiir das Genehmigungsverfahren von allen Beteiligten als geeignet
akzeptiert werden.
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Eine weitere Aufgabe in der Phase der Genehmigungsplanung ist die Bereitstellung von
Kompensations- und Ausgleichsflachen. Diesbeziiglich wird nach der Festlegung der WEA-
Standorte der Entzug der landwirtschaftlichen Nutzfliche ermittelt. Die Ausgleichs-
bilanzierung umfasst die Ermittlung des durch den geplanten Eingriff erforderlichen
Kompensationsbedarfes aus der Veranderung des Landschaftsbildes (Sichthindernis,
Beurteilung der Beeinflussung des Landschaftsbildes) sowie den 06kologischen
Folgewirkungen der geplanten Baumafinahmen (u. a. Flachenversiegelungen). Auch die
Rechte zur Nutzung der Flachen fiir Ersatzmafnahmen miissen vertraglich fixiert werden.
Im Rahmen der Erstellung der Ausgleichsbilanzierung priift die zustandige Behorde, ob
eine UVP nach § 3a Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG) durchzufiihren ist. Ab
20 Windenergieanlagen eines zusammenhangenden Projektes besteht eine Verpflichtung
zur UVP.

Liegen die erforderlichen Unterlagen wie AFB mit saP, LBP mit LBA und alle weiteren fiir
die Genehmigung notwendigen technischen Gutachten vor, kann der Bauantrag sowie der
Antrag auf Genehmigung nach § 4 BImSchG gestellt werden. Grundsatzlich ist der Zeitpunkt
der Antragsstellung von der Festsetzung des ,neuen” Windeignungsgebietes abhingig. Eine
Beantragung von Anlagen in nur potentiellen Windeignungsraumen wire nahezu
aussichtslos. Gestellte Antrage aufderhalb ausgewiesener Windeignungsgebiete werden
meistens abgelehnt. Das Planungsbiiro hat je nach Sachlage abzuwdigen, ab wann die
Antragsstellung sinnvoll ist. In der Regel geschieht dies nach dem 2. Beteiligungsverfahren,
vorausgesetzt das etwaige WEG ist noch in den Entwiirfen fiir eine Ausweisung enthalten.
GewoOhnlich kann die Genehmigungsbehorde eine Antragstellung nicht mehr ablehnen,
wenn das raumordnerische Verfahren fiir das neue potentielle Windeignungsgebiet bereits
positiv abgewogen wurde und eine zeitnahe Rechtsfestsetzung bevorsteht. Spatestens im
Zuge der Vorbereitungen zur Rechtsfestsetzung konnen die Antrage fiir den Bau und die
Genehmigung nach § 4 BImSchG gestellt werden. Eine Antragsstellung in einem fest-
gesetzten WEG zieht jedoch nicht automatisch einen positiven Bescheid nach sich. Im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens konnen die beteiligten Trager o6ffentlicher Belange
(ToB) weiterhin Bedenken oder sogar Hinderungsgriinde anbringen. Die Erfolgsaussichten
auf Genehmigung steigen, wenn die bereits feststehenden raumordnerischen Kriterien (aus
dem laufenden Verfahren) im Vorfeld in der Windparkplanung berticksichtigt werden. Eine
vollstandige Sicherheit hat der Planer/Investor in Mecklenburg-Vorpommern jedoch erst,
wenn das RREP durch Kabinettsbeschluss des Landtages Rechtsgiiltigkeit besitzt. Die
rechtskraftige Ausweisung des neuen WEG ist somit die Voraussetzung fiir einen positiven
Genehmigungsbescheid.

Nach der Antragsstellung bis Realisierung

Nach Antragsstellung muss zwingend die Planung der externen Kabeltrasse konkretisiert
werden. Der Trassenverlauf ist von der Lage des Netzeinspeisepunktes abhangig. Hierfiir
bedarf es eines weiteren Genehmigungsverfahrens bei der zustdndigen Baubehorde, sowie
Vereinbarungen tiber die Nutzung der Grundstiicke mit den jeweiligen Eigentiimern. Der
zeitliche Aufwand der Trassenplanung als auch der Bauzeit ist von der Lange, dem Verlauf
im Gelande und letztlich vom Wetter abhdngig. Je nach definiertem Einspeisepunkt miissen
zusatzliche Kapazititen am vorhandenen Umspannwerk geschaffen oder ggf. ein neues
Umspannwerk errichtet werden.
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Weiterhin ist die Sicherung der notwendigen Grundstiicke, spatestens wenn sich die
Genehmigung des gestellten Antrages abzeichnet (textlicher Entwurf zum Genehmigungs-
entscheid), zum Ende zu flihren. Die vielfdltigen Nutzungsrechte an den Vertrags-
grundstiicken sollten im jeweiligen Grundbuch durch entsprechende Vermerke gesichert
werden.

Nach Erteilen der Baugenehmigung findet in der Regel ein Bauherrenwechsel auf den
kiinftigen Betreiber des Windparks statt. Dieser organisiert dann die Bauausfiihrung, die
Zusammenarbeit mit dem Anlagenlieferanten und die Umsetzung der festgesetzten
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen. Aufierdem schliefst der Anlagenbetreiber die
Projektfinanzierung ab. Allgemein kann der Zeitraum von Antragsstellung bis zur
Genehmigung der WEA auf 1 bis 1,5 Jahre eingegrenzt werden, vorausgesetzt es werden bei
positivem Bescheid keine verzogernden Auflagen erteilt. Nach einem weiteren halben Jahr
ist mit der Fertigstellung der WEA zu rechnen. In Abhdngigkeit von der Anzahl der zu
errichtenden Anlagen und des Types kann dieser Zeitraum auch bis zu einem Jahr
variieren.

Eine in der Baugenehmigung erteilte Besonderheit stellt das sogenannte ,,Bauzeitenfenster”
dar. Danach darf nur in einem fest definierten Zeitraum des Jahres die Bauausfiihrung statt
finden. Beispielsweise sind Tiefbauarbeiten bzw. Fundamentbau vom 15. April bis zum 1.
August jeden Jahres generell untersagt um Bodenbriiter zu schiitzen. Werden die
Bauaktivititen mit der Auflage genehmigt, kann dies zu einem erheblichen zeitlichen
Mehraufwand fithren. Zudem fillt das Baufenster des Ofteren in die Jahreszeiten mit
unglinstigen Witterungsbedingungen, sodass sich die Fertigstellung nochmals verzoégern
kann. Halt der Bauherr diese behordlichen Bestimmungen nicht korrekt ein, kann im
schlimmsten Fall die Baugenehmigung entzogen werden. Sind also Bauzeitenfenster
einzuhalten, kann sich die Fertigstellung des Windparks durchaus bis zu einem Jahr
verzogern. Sind alle Baumafdnahmen abgeschlossen, wird die Funktionalitdt anhand einiger
Probeldufe tiberpriift. Mit Anzeige der Inbetriebnahme bei den federfiihrenden Behorden
(z. B. in M-V: StALU und Bauordnungsamt) und dem Beginn der Netzeinspeisung ist die
WEA/der Windpark fertig gestellt.
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2.4 Regionale Wertschopfungskette der Windenergie

Der dezentrale Ausbau der Erneuerbaren Energien hat im Allgemeinen eine positive
Wirkung auf die betreffenden Regionen. Dieser Effekt nennt sich kommunale
Wertschopfung. Der Begriff wird in den Wirtschaftswissenschaften unterschiedlich
definiert. Im Bezug auf den Einfluss der EE, speziell der Windenergieanlagen, errechnet
sich die Wertschopfung vereinfacht formuliert aus der Summe der Unternehmensgewinne,
den Einkommen aus Beschiftigung und den kommunalen Steuereinnahmen [IOW]
(Abbildung 12).

Kommunale
Wertschopfung
Steuereinnahmen Gewinne von Nettlcg)elnll;(_)}n.men
Kommune Unternehmen aus von Beschaltigten
Kommune aus Kommune
kommunaler Anteil Gewerbesteuer
an
Einkommenssteuer

Abbildung 12: Ubersicht Kommunale Wertschépfung [I0W]

Die drei genannten Effekte treten jeweils in unterschiedlichen Stufen des
Wertschopfungsprozesses auf. Es sind vier Stufen der gesamten Wertschopfungskette
gegeneinander abzugrenzen (Abbildung 13): Angefangen bei der Anlagenproduktion, tiber
die Planung und Installation sowie der Inbetriebnahme und den involvierten
Betreibergesellschaften .

Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4
Produktion von Planung u. Betrieb u. Betreiber-
Anlagen u. i esellschaft
Komponenten Installation Wartung g

Abbildung 13: Wertschépfungskette der EE-Anlagen [Komm]
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JJede dieser Produktionsstufen tibernimmt sogenannte Vorleistungen einer vorgelagerten
Stufe zu einem bestimmten Wert und gibt sie nach der Weiterverarbeitung zu einem héheren
Wert an eine nachgelagerte Stufe oder an den Endkonsum ab. Die Wertschépfung einer
Produktionsstufe ergibt sich somit aus den Erlésen der weitergegebenen Giiter oder

Dienstleistungen abziiglich der bezogenen Vorleistungen vorgelagerter Produktionsstufen.”
[Kutz]

Des Weiteren konnen die Stufen in untergeordnete Schritte differenziert werden.
Beispielhaft setzt sich die Wertschopfungsstufe 2 bei WEA aus den Schritten Planung,
Fundamentbau, Erschliefdung, Transport und Montage zusammen. Um einen zahlen-
mafligen Eindruck des Effektes zu erhalten, ist nachstehend die Wertschopfungskette einer
WEA aus den Ergebnissen der Studie des Instituts fiir 6kologische Wirtschaftsforschung
(10W) entnommen worden (Abb. 14).

Windenergieanlage mit 2 MW Leistung
Millionen Euro 1,0 1:5 20 25 3,0
1. Stufe:
Windenergieanlage wird in der Kommune produziert Binkemmen:durch
— 0,495 5 Beschaftigung
2. Stufe:
Planung und |nstallation durch Unternehmen aus der Kommune Gewinne
=~ 0,137
3. Stufe: Steuern an die
Anlagenbetrieb und Wartung durch Unternehmen aus der Kommune Kommune
~ 0,783
4. Stufe:
Betreiber der Windenergieanlage ist in der Kommune ansassig
1,414
gesamte Wertschopfungskette
Annahme: Windenergieanlage, 2 MW Leistung, 20 Jahre Anlagenbetrieb.

Ouelle: IOW, Stand 0B/2010

Abbildung 14: Beispielhafte Wertschépfungskette einer WEA [I0W]

Bei der Betrachtung wurde eine 2 Megawatt starke WEA mit einer Nutzungsdauer von 20
Jahren herangezogen. Im besten Fall, sprich die Region ist an allen Stufen der Kette direkt
beteiligt, belauft sich die kommunale Wertschopfung auf rund 2,8 Mio. Euro. Daraus wird
folgender Zusammenhang abgeleitet:

»Je mehr Stufen der breit gefdcherten Wertschopfungskette in einer Kommune angesiedelt
sind, desto hohere Einkommen, Gewinne und Steuern kénnen erzielt werden.” [[OW]
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Die erste Stufe (Produktion) erzeugt insgesamt eine Wertschopfung von 495.000 Euro, die
aufgrund der verhaltnismafdig hohen Beschaftigtenzahl hauptsachlich durch den Effekt
Einkommen gepragt ist. Fiir Stufe zwei, Planung und Installation der Anlage, addiert sich
rund 140.000 Euro. Der grofdte Anteil an der Gesamtwertschépfung wird durch die jahrlich
wiederkehrenden Effekte aus den Stufen 3 und 4 erzielt. Die Wertschopfung aus der Stufe
Betrieb und Wartung summiert sich auf ca. 780.000 Euro. Den wichtigsten Beitrag liefert
die Betreibergesellschaft in Stufe vier mit 1,414 Mio. Euro, wobei der Effekt Gewinn mit
ungefahr 1 Mio. Euro zu Buche schlagt. Demzufolge wird der Anlagenbetreiber gleichzeitig
zur wichtigsten kommunalen Steuereinnahmequelle mit 210.000 Euro. Abschlief3end sei
anzumerken, dass die Realisierung aller vier Wertschopfungsstufen in einer Region eher
selten vollbracht werden kann. Wenn jedoch die dritte und vierte Stufe vor Ort gehalten
wird, konnen trotz dessen noch 2,2 Mio. Euro an Wertschopfungseffekten innerhalb der
Nutzungsdauer von 20 Jahren generiert werden.
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3. Bodenordnung

Sowohl im landlichen Raum als auch in stadtischen Gebieten der Bundesrepublik ist die
Bodenordnung die grundsétzliche Voraussetzung fiir die Verwirklichung von Anderungen
bestehender Nutzungen. Differenziert werden die Verfahren nach ihrer Rechtsgrundlage
und ihres Anwendungsbereiches. Es muss zum Einen zwischen den Instrumenten nach
dem Zivilrecht und 6ffentlichem Recht, zum Anderen zwischen freiwilliger und hoheitlicher
Bodenordnung unterschieden werden (Abb. 15).

Instrumente der Bodenordnung

I
Freiwillig [ Hoheitlich
[ privat-rechtlich ] [ offentlich-rechtlich ] [ 6ffentlich-rechtlich]
- Pacht §§ 581 ff. BGB - Freiwilliger \ Gurbereinigung §1 Flurbh
- Kauf §§ 433 ff. BGB Landtausch - vereinfachte Flurbereinigung
- Tausch § 480 BGB § 103a FlurbG § 86 FlurbG
- Schenkung - Unternehmens-
§§ 516 ff. BGB - Freiwilliger flurbereinigung § 87 FlurbG
- Erbschaft Landtausch - beschleunigte
§§ 1922 ff. BGB § 54 LwAnpG Zusammenlegung § 91 FlurbG
- freiwilliger \ / - BOV § 56 LwAnpG
Nutzungstausch - Umlegung § 45 BauGB
\ / - vereinfachte Umlegung
§ 80 BauGB

@teignung § 85 BauGB /

Abbildung 15: Ubersicht der Bodenordnungsinstrumente [eigene Darstellung]
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3.1 Grundlagen der landlichen Bodenordnung

Im Folgenden soll nur die Neuordnung des landlichen Grundbesitzes im Mittelpunkt
stehen. Unter dem Begriff der landlichen Bodenordnung werden die Verfahren nach dem
Flurbereinigungsgesetz und dem achten Abschnitt des Landwirtschaftsanpassungsgesetzes
(§§ 53-64b) vereint. Diese unterscheiden sich nach ihren Zielsetzungen und sind partiell
auf eine Vereinfachung bzw. Beschleunigung bestimmter Verfahren ausgelegt [Klarle_13].
Alle Verfahren, bis auf die sog. Unternehmensflurbereinigung (§ 87 FlurbG), sind privat-
niitzig und verfolgen die Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse in der Land- und
Forstwirtschaft. Dadurch sollen die Arbeits- und Produktionsbedingungen verbessert
sowie die allgemeine Landeskultur und die Landentwicklung geférdert werden (§ 1
FlurbG). Unter Forderung der Landeskultur ist gegenwartig vor allem der Ausgleich
zwischen den 6kologischen und 6konomischen Nutzungsaspekten der landlichen Gebiete
zu verstehen. Die stetige Verbesserung der Lebensverhaltnisse im landlichen Raum ist das
primare Ziel der Landentwicklung [Ku/Fra_12].

Nach [Seele] bestehen die Prinzipien der privatniitzigen Bodenordnung im Wesentlichen
darin, dass:

® ,die Rechtsverhdltnisse der Grundstiicke den zweckdienlichen MafSsgaben fiir die
angestrebte Verbesserung der Bodenordnung durch Grenzverdnderung angepasst
werden (Konformitdtsprinzip)

® die Grundfldchen fiir gemeinschaftliche und éffentliche Anlagen i. d. R. zu gleichen
Anteilen von allen Eigentiimern aufgebracht werden (Solidaritdtsprinzip)

® (rundeigentum in der Substanz grundsdtzlich nicht vermindert und fiir den jeweiligen
Inhaber erhalten wird (Konservationsprinzip)“

Jene Prinzipien spiegeln sich in den Verfahren wieder. Das Konformitatsprinzip wird durch
die je nach Verfahrensart formulierten Ziele, die die Grundlage fiir die Veranderung der
Eigentumsverhaltnisse bilden, ausgedriickt. Des Weiteren kommt der Solidaritiatsgedanke,
z. B. im § 47 FlurbG, zum Tragen. Demnach haben alle Teilnehmer einer Flurbereinigung
einen Landbeitrag fiir gemeinschaftliche und offentliche Anlagen, anteilig vom
eingebrachten Wert ihres Eigentums, zu leisten. Womoéglich die wesentlichste Maxime, das
Konservationsprinzip, dufdert sich im Grundsatz der Abfindungsgestaltung. Nach § 44
FlurbG ist namlich jeder Teilnehmer in Land von gleichem Wert abzufinden. Somit wird das
Grundeigentum im Wert nicht vermindert, auch wenn sich die Flachengrofie des
eingebrachten Grundbesitzes eventuell reduziert oder vermehrt.
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Zusammenfassend stellt die Tabelle 10 die Neuordnungstatigkeit im Jahr 2010 aus dem
Bundesgebiet dar. Knapp 10 % der gesamten ldandlichen Flachen sind in Flurneuordnungs-
verfahren involviert [Klarle_13].

Verfahrensart laufende Verfahren | beendete Verfahren |angeordnete Verfahren
2010 2010 2010
Anzahl |Flache [ha] |[Anzahl Flache [ha] | Anzahl Flache [ha]
§ 1 FlurbG 1.289 658.393 98 50.441 60 50.835
§ 86 FlurbG 1.455 820.809 83 20.841 156 143.845
§ 87 FlurbG 590 511.084 36 22.149 30 19.122
§ 91 FlurbG 242 211.901 14 11.433 20 6.585
§ 56 LwAnpG |1.326 806.884 180 28.209 47 11.347
Gesamt 4902 3.009.071 411 133.073 313 231.734
§ 54 LwAnpG 506 7.783 302 6.452 keine Angaben
§ 103a FlurbG |455 11.536 509 7.977 keine Angaben

Tabelle 10: Verfahrensstatistik ldndliche Bodenordnung 2010 [BM_ELV]

3.2 Verfahrensablauf der Regelflurbereinigung

Exemplarisch fiir die verschiedenen Verfahren wird in diesem Unterpunkt der
chronologische Ablauf der Regelflurbereinigung kurz erlautert. Die Ausfiihrungen zur
Abfolge konnen sinngemdfd auf ein Bodenordnungsverfahren nach § 56 LwAnpG iiber-
tragen werden. Zur Veranschaulichung der einzelnen Verfahrensschritte zeigt die
Abbildung 16 die zeitliche Abfolge eines Regelflurbereinigungsverfahrens [LGLN].

Die Anregungen zur Durchfiihrung solcher Verfahren entstehen meist durch die
kommunalen und landwirtschaftlichen Vertreter vor Ort. Vorwiegend weisen die
betroffenen Gebiete agrarstrukturelle Mangel, wie z. B. zersplitterter Grundbesitz oder ein
unzureichendes Wege- und Gewadssernetz auf. In den vorbereitenden Betrachtungen
werden das Verfahrensgebiet abgegrenzt, die Neugestaltungsgrundsatze aufgestellt und es
wird eine erste Kostenschiatzung vorgenommen (1. aus Abb. 16). Daraufthin priift die
zustandige Flurbereinigungsbehorde die Zweckmafligkeit und beantragt ggf. die Einleitung
des Verfahrens. Nach erneuter Priifung durch die obere Flurbereinigungsbehorde, im Land
Mecklenburg-Vorpommern das Ministerium fiir Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucher-
schutz, kann das Verfahren angeordnet werden. Vor der Anordnung eines Flur-
bereinigungsverfahrens werden die voraussichtlichen Beteiligten Utber das geplante
Verfahren und die entstehenden Kosten per offentlichen Informationsveranstaltungen
aufgeklart (2. aus Abb. 16).
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Mit dem Beschluss gemafs § 4 FlurbG werden das Flurbereinigungsgebiet festgestellt, der
Name und Sitz der Teilnehmergemeinschaft (TG) festgelegt sowie die Anordnung des
Verfahrens begriindet. Dieser Verwaltungsakt ist ortsiiblich nach § 6 FlurbG offentlich
auszulegen (3. aus Abb. 16). Alle Eigentiimer von Grundstiicken, baulichen Anlagen sowie
Nutzungs- und Erbbauberechtigte innerhalb des Verfahrensgebietes bilden mit der
Anordnung die Teilnehmergemeinschaft, eine Korperschaft offentlichen Rechts. Die TG
nimmt die kollektiven Angelegenheiten wahr, insbesondere die Herstellung und
Unterhaltung der gemeinschaftlichen Anlagen (4. aus Abb. 16). Um die Teilnehmer mit
Land von gleichem Wert abfinden zu konnen, ist eine Wertermittlung des eingebrachten
Grundeigentums nach §§ 27 ff. FlurbG zwingend erforderlich. Fiir landwirtschaftliche
Flachen wird der Bewertungsmaf3stab nach dem Nutzen (§ 28 FlurbG) und fir Baufldchen,
Bauland und bauliche Anlagen nach dem Verkehrswert (§ 29 FlurbG) herangezogen (6. aus
Abb. 16). Die ermittelten Ergebnisse sind wiederum bekanntzugeben und festzustellen (WE
in BOV detailliert siehe 4.1).

Unterdessen beginnt die Neugestaltung des Flurbereinigungsgebietes beziiglich der
gemeinschaftlichen und offentlichen Anlagen. In Abstimmung mit dem TG-Vorstand wird
der Wege- und Gewadsserplan mit landschaftspflegerischem Begleitplan nach § 41 FlurbG
entworfen. Gemeinschaftliche Anlagen sind hierbei solche Anlagen, die einer gemeinsamen
Benutzung oder einem gemeinschaftlichen Interesse der Teilnehmer dienen (§ 39 FlurbG).
Dagegen fungieren o6ffentliche Anlagen einem iiber das der Teilnehmer hinausgehendem
Interesse, z. B. Verkehrseinrichtungen (§ 40 FlurbG) (5. aus Abb. 16). Nach Genehmigung
und Feststellung des Planes nach § 41 FlurbG werden die darin geplanten Mafdnahmen,
einschliefdlich der Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen nach dem Naturschutzrecht,
realisiert (8. aus Abb. 16). Ferner bedarf es einer Reihe von Vermessungsarbeiten im Laufe
des Verfahrens. Die Feststellung der Verfahrensgrenze (§ 56 FlurbG), sowie die Absteckung
und Abmarkung des Neubestandes gehoren zu den Vermessungsaufgaben (7. aus Abb. 16).

Nach Abschluss dieser Bearbeitungsschritte sind alle Teilnehmer nach ihren Vorstellungen
hinsichtlich der Abfindungsgestaltung anzuhéren (§ 57 FlurbG) (9. aus Abb. 16).
Anschliefdend ist seitens der Behorde der Abfindungsanspruch auf Grundlage der fest-
gestellten Wertermittlungsergebnisse fiir jeden teilnehmenden Eigentiimer zu ermitteln.
Unter Beriicksichtigung der angehorten Planwiinsche und des Erschlief3ungsgebotes nach
§ 44 Abs. 3 Satz 3 FlurbG, entwickelt die Flurbereinigungsbehdrde einen Neuzuteilungs-
plan. Die neu zu bildenden Grundstiicke werden so geschnitten, dass nach Lage, Form und
Grofde moglichst ein zusammenhangender Grundbesitz entsteht (10. aus Abb. 16). Eine
hiervon abweichende Regelung ist nur mit Zustimmung des betroffenen Eigentiimers
zulassig (z. B. Landabfindungsverzicht nach § 52 FlurbG). Ist die Berechnung der Land-
abfindung samt Neuaufteilung des Verfahrensgebietes vollzogen, konnen die Beteiligten
vorlaufig in ihren neuen Grundbesitz eingewiesen werden (11. aus Abb. 16). Zum in den
Uberleitungsbestimmungen festgelegten Zeitpunkt gehen dann der Besitz, die Verwaltung
und Nutzung der neuen Grundstiicke auf den neuen Empfanger tiber (§ 66 FlurbG).

Alle Ergebnisse des Verfahrens werden von der verantwortlichen Behorde in dem sog.
Flurbereinigungsplan zusammengefasst. Dort sind alle alten Grundstiicke und
Berechtigungen der Beteiligten und ihre Abfindungen nachzuweisen sowie sonstige
Rechtsverhiltnisse zu regeln (§ 58 FlurbG) (12. aus Abb. 16). Grundlegend besteht der Plan
aus einem Textteil, den genannten Nachweisen und dem Kartenwerk. Nach Genehmigung
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des Planes durch die obere Flurbereinigungsbehorde, erfolgter Bekanntgabe und
Behandlung von Widersprichen (§ 59 FlurbG) wird dieser unanfechtbar. Daraufhin kann
dessen Ausfiihrung nach § 61 FlurbG angeordnet werden (13. aus Abb. 16). Mit dem in der
Ausfiihrungsanordnung (AAO) definierten Stichtag tritt der im Flurbereinigungsplan
vorgesehene neue Rechtszustand an die Stelle des bisherigen. Zu diesem Zeitpunkt werden
die bisherigen Angaben im Liegenschaftskataster und Grundbuch unwirksam. Auf Ersuchen
werden anschlief3end die 6ffentlichen Biicher berichtigt (15. und 16. aus Abb. 16). Die Flur-
bereinigungsbehorde ist libergangsweise mit dem Fiihren der amtlichen Verzeichnisse
beauftragt (14. aus Abb. 16). Das Verfahren wird mit der Schlussfeststellung (§ 149 FlurbG)
von Seiten der Flurbereinigungsbehdrde beendet. Es wird festgestellt, dass die Aufgaben
der Teilnehmergemeinschaft abgeschlossen und alle Verpflichtungen zwischen Beteiligten,
Teilnehmern und der Flurbereinigungsbehdérde unanfechtbar erledigt sind (17. aus Abb.

16).
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4. Behandlung von Windenergieflachen in BOV - Aspekte
der Wertermittlung

Der nachstehende Teil der Arbeit befasst sich mit der eingangs angefiihrten Kernthematik.
Diese betrifft Problemstellungen, die sich aus Planungsaktivititen von Windenergieanlagen
in einem ldndlichen Bodenordnungsverfahren entwickeln konnen. Speziell die Frage nach
einer besonderen Berticksichtigung des jeweils vorliegenden Planungszustandes der WEA
und des BOV in der Wertermittlung wird gestellt. Um einen grundlegenden Uberblick zu
erhalten wird einleitend das Wertermittlungsverfahren (§§ 27-33 FlurbG) betrachtet. Unter
4.2 sind anschliefend die allgemeinen Wertermittlungsaufgaben, die im Zusammenhang
mit der Errichtung von WEA entstehen, aufgefiihrt. Dabei geht es zum Einen um die
tblichen Nutzungsregelungen zwischen den WEA-Betreibern und den Grundstiicks-
eigentimern und zum Anderen um die Ermittlung des Verkehrswertes derartiger
Grundstiicke.

Darauffolgend generiert der Verfasser praxisnahe Anwendungsfille, die die mdglichen
Konstellationen der Beziehung zwischen planerischen Aktivitaten hinsichtlich des Baus von
WEA und laufenden Flurbereinigungsverfahren beinhalten. Fiir jedes der vier Szenarien
wird der Versuch unternommen, Handlungsoptionen betreffend moglicher Besonderheiten
bei der Wertermittlung und Abfindungsgestaltung aufzuzeigen. Auch fiir die Beurteilung
solcher Planungszustandsanderungen zu unterschiedlichen Zeitpunkten im Neuordnungs-
verfahren werden Empfehlungen vorgeschlagen. Zum Abschluss wird die Problematik
anhand eines aktuellen Beispiels aus dem Zustdndigkeitsbereich des StALU Mecklen-
burgische Seenplatte vorgestellt. Dabei handelt es sich um ein weit vorangeschrittenes BOV,
welches nachtraglich mit potentiellen Planungsabsichten konfrontiert wurde.

4.1 Wertermittlung in der Flurbereinigung

Das oberste Ziel einer Wertermittlung ist es die Grundlage zu schaffen, jeden Teilnehmer
des Bodenordnungsverfahrens in Land von gleichem Wert abzufinden (§ 44 FlurbG). Dazu
muss der Wert der von den Teilnehmern eingebrachten Grundstiicke und bei Bedarf dessen
wesentliche Bestandteile einheitlich bewertet werden. Dabei wird nicht ein absoluter (in
Geld), sondern ein relativer Wert ermittelt, der das Verhaltnis der einzelnen Grundstiicke
im Neuordnungsgebiet zueinander widerspiegelt. Die Ermittlung der Wertverhaltnisse
aller im Verfahrensgebiet liegenden Grundstiicke bildet gleichzeitig die Grundlage fiir:

® Bemessung der Teilnehmerbeitrage (§ 19 FlurbG)

® Bemessung von Geldausgleichen fiir Mehr- u. Minderausweisungen von Land (§ 44
FlurbG)

¢ Ermittlung des Landbeitrages fiir gemeinschaftliche und o6ffentliche Anlagen (§ 47
FlurbG)

® Bemessung der Geldabfindungen bei Landabfindungsverzicht (§ 52 FlurbG)
® Wahrung von Rechten Dritter (§§ 49, 68-78 FlurbG)
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® Festsetzung von im Verfahren nach § 87 ff. FlurbG aufzubringende Flachen und
Geldentschadigungen (§ 88 Nr. 4 und 6 FlurbG)

Neben dem Flurbereinigungsgesetz, insbesondere den §§ 27-33 fiir Regelung des Wert-
ermittlungsverfahrens, sind nachstehende Vorschriften von Bedeutung:

® (Gesetz zur Schiatzung des landwirtschaftlichen Kulturbodens (Bodenschiatzungs-
gesetz - BodSchatzG)

® Sachrechtsbereinigungsgesetz (SachenRBer(G)

® [mmobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
®  Wertermittlungsrichtlinie (WertR)

® Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft (LandR78)
e Waldwertermittlungsrichtlinien (WBR)

Des Weiteren konnen die Lander abweichende Regelungen zur Durchfiihrung der
Wertermittlung und Bekanntgabe der Ergebnisse treffen (§ 33 FlurbG) [ArgeFlurb]. Zum
besseren Verstindnis folgt eine Ubersicht einiger Grundbegriffe aus der WE-Praxis:

® Wertzahl (WZ) — relativer, auf die Verhaltnisse im Flurbereinigungsgebiet bezogener
Wert

® Wertverhdltniszahl (WVZ) — Wert des Grundstiicks im Verhaltnis zum Wert der
anderen Grundstiicke, WVZ= Fliche x Wertzahl

Beispiel 4.1-1:

100 ar x 30 = 3000 Werteinheiten (WE) 2 60 arx 50 =3000 WE

® Klassenfldche — Flache gleicher Wertzahlen

® Umrechnungsfaktor — Herstellung einer Beziehung zwischen Tausch- und
Verkehrswert

® Kapitalisierungsfaktor -~ Umrechnung der WVZ in einen Geldbetrag
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Gegenstand der Wertermittlung ist der Boden sowie die wesentlichen Bestandteile und
Rechte des Grundstiicks. Zur Ermittlung der Bodenwerte wird das gesamte
Verfahrensgebiet in Wertklassen eingeteilt, denen entsprechend nach ihrer Boden-
beschaffenheit und Nutzungseignung jeweils bestimmte Wertzahlen je Flacheneinheit
zugeordnet werden. Die Zahl der Wertklassen, deren Merkmale und das Tauschverhaltnis
zueinander werden von der Flurbereinigungsbehdrde unter Mitwirkung des Vorstands der
Teilnehmergemeinschaft und von den Sachverstandigen in einem Wertermittlungsrahmen
(WER) festgelegt [Ku/Fra_15]. Bei der Bodenwertermittlung sind fiir die land- oder
forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicke und die Baulandflachen wunterschiedliche
Wertmafistabe einzuhalten.

Nach § 28 FlurbG sind landwirtschaftliche Grundstiicke nach ihrem Nutzen zu bewerten,
den sie bei ordnungsgemafder Bewirtschaftung ohne Riicksicht auf die Entfernung zum
Wirtschaftshof und zur Ortslage nachhaltig erzielen konnen. Das bedeutet, dass die Form,
Grofde und Lage der Grundstiicke unberticksichtigt bleiben. In der Regel dienen die
Ergebnisse der Reichsbodenschatzung nach dem BodSchitzG als Bewertungsgrundlage.
Reicht diese nicht aus, muss der Boden unter Mithilfe von landwirtschaftlichen
Sachverstandigen neu bzw. erganzend bewertet werden, z. B. fiir nicht erfasste Flachen. Des
Weiteren konnen alle Umstdnde, die die Ertragsfidhigkeit des Bodens nachhaltig
beeinflussen, durch Ab- und Zurechnungen einbezogen werden. Besondere Einfliisse sind
demnach:

® (Gelandeform (Hanglage)

e Wasserhaushalt (Uberschwemmungen, Druckwasser)
¢ Klima (Hohenlage, Wind, Lage zur Sonne)

e Waldrandlage (Schatten- und Wurzeleinwirkung)

® Schutzgebiete (Wasser-, Naturschutzgebiet)

Waldflachen werden getrennt nach dem Boden und dem Holzbestand bewertet. Als
forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke werden die mit Forstpflanzen bestockten Flachen
einschliefdlich der Kahlflichen, Waldwege und -schneisen und &hnliche, dem Wald
untergeordnete Flachen bezeichnet. Fir den Waldboden besteht das Prinzip der
wertgleichen Abfindung in Land. Dagegen kann der Ausgleich fiir den forstwirtschaftlichen
Bestand, soweit eine wertgleiche Abfindung in Holzwerten nicht realisierbar ist, in Geld
vorgenommen werden. Da die Bodenschdatzung als Bewertungsgrundlage fehlt, ist die
Mitwirkung von Forstsachverstindigen bei der Aufnahme und Beschreibung von
Waldbodenklassen im WER besonders wichtig. Der aufstockende Holzbestand wird nach
den Waldwertermittlungsrichtlinien (WaldR 2000) beurteilt. Oftmals iibersteigt der
Holzwert den Wert des Grundstiicks um ein Vielfaches. Daher ist bei der Neuordnung eher
die Hohe der Ausgleichszahlungen, die bei einem Eigentumswechsel der Waldflachen
entstehen, von Bedeutung, als der eigentliche Bodenwert des Grundstiicks [Klarle_14].
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Befinden sich Bauflachen, Bauland oder bauliche Anlagen im Flurbereinigungsgebiet
miussen diese nach § 29 FlurbG behandelt werden. Darunter fallen auch sonstige Flachen
mit wertbegriindenden Eigenschaften, die liber den Nutzungswert des reinen Agrarlandes
hinausgehen (ehemals ,begiinstigtes Agrarland®, siehe 4.2.2). Nachstehend sind die
allgemeinen Entwicklungszustinde von Flachen zusammengefasst:

® Fliachen der Land- und Forstwirtschaft
® Bauerwartungsland
® Rohbauland Bauland

® baureifes Land

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des Verkehrswertes. ,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschdiftsverkehr nach den Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu
erzielen wdre[...]“ [§ 29 Abs. 2 FlurbG]. Weiterhin ist der Verkehrswert bei bebauten
Grundstiicken getrennt nach dem Bodenanteil und der Bauteile festzustellen (§ 29 Abs. 3
FlurbG). Als WE-Methode koénnen unterschiedliche Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- oder
Sachwertverfahren) angewandt werden. Aus den unterschiedlichen Verkehrswerten sind
Wertklassen zu bilden und dementsprechende Wertzahlen abzuleiten. Anhand des
Umrechnungsfaktors werden diese in Relation zu den Wertzahlen der land- und
forstwirtschaftlichen Flachen gesetzt.

Ferner sind, soweit erforderlich, wesentliche Bestandteile eines Grundstiicks, die seinen
Wert dauerhaft beeinflussen, Gegenstand der Wertermittlung (§ 28 Abs. 2 FlurbG). ,Zu den
wesentlichen Bestandteilen eines Grundstiicks gehéren die mit dem Grund und Boden fest
verbundenen Sachen/...]“ [§ 94 BGB]. Jene konnen bauliche Anlagen, Baume und Pflanzen
und abbaubare Bodenbestandteile (z. B. Kies, Sand, Ton) sein. Ein Abfindungsanspruch
besteht hier nur in Geld (§ 50 FlurbG). Gleicherweise gelten Rechte, die mit dem Eigentum
an einem Grundstiick verbunden sind als wesentliches Bestandteil des selbigen
Grundstiicks (§ 96 BGB). Dies konnen Dienstbarkeiten, Reallasten und Erwerbsrechte
sowie personliche Rechte, die zum Besitz oder zur Nutzung eines Grundstiicks berechtigen
oder die Benutzung einschranken, sein (§ 49 Abs. 1 Satz 1 FlurbG). Jene Rechte, die den
Grund-stiickswert erheblich beeinflussen (z. B. Nutzungsrecht fiir Errichtung einer WEA),
sind dhnlich wie wesentliche Bestandteile gesondert zu bewerten, wenn es im Rahmen
einer Neuzuteilung erforderlich ist [Ku/Fra_15]. Bei der Aufhebung von nicht entbehrlichen
Rechten sind die Berechtigten entweder in Land, durch gleichartige Rechte oder in Geld
abzufinden (§ 49 Abs. 1 Satz 2 FlurbG). Im Anschluss wird der Ablauf eines Wert-
ermittlungsverfahrens nach dem FlurbG gebiindelt aufgezeigt (Ubersicht in Abb. 17).

Verfahrensablauf:

Zur Vorbereitung des Verfahrens werden zundchst alle erforderlichen Unterlagen
(vorrangig der Bodenschatzung) zusammengetragen und auf Verwendbarkeit gepriift. Bei
eventueller Beteiligung von externen Sachverstindigen sind diese vorab auszuwdéhlen (1.
aus Abb. 17). Unter Fiihrung der Flurbereinigungsbehorde findet anschliefdend ein Termin
zur Einleitung des Wertermittlungsverfahrens statt. Zusammen mit dem Vorstand der TG
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und ggf. den landwirtschaftlichen Sachverstindigen werden die Gegenstinde und
Methoden der WE, Grundsatze fiir Zu- und Abschlage und der vorlaufige Wertermittlungs-
rahmen festgelegt (2. aus Abb. 17). Dabei sind die besonderen Verhaltnisse innerhalb des
Flurbereinigungsgebietes zu beachten. Es folgt die Bewertung aller Einlageflachen (Feld-
und Ortslage). Im Zuge der ortlichen Begutachtung vergleichen die Beteiligten den Ist-
Zustand mit den Bodenschiatzungsergebnissen und dokumentieren alle speziellen
Merkmale des Gebietes. Falls die Ergebnisse der Reichsbodenschatzung unvollstiandig oder
nicht verwendbar sind, muss eine neue Wertermittlung des Bodens vorgenommen werden
(3. aus Abb. 17). Nachdem die Bewertungen vollendet sind, findet ein abschlief3ender
Termin statt, in dem die Ergebnisse erdrtert und ggf. Berichtigungen oder Erganzungen am
WER angebracht werden. Zusatzlich legen die Verantwortlichen den Kapitalisierungsfaktor,
mit dem die Wertzahlen in Geldbetrage umgerechnet werden konnen, fest (4. aus Abb. 17).

Um den Wert der einzelnen Grundstiicke berechnen zu konnen, werden die in einem
Grundstiick vorliegenden Klassenabschnittsflachen mit der jeweiligen Wertzahl der Klasse
multipliziert (und bei mehreren Wertklassen innerhalb eines Grundstiicks aufaddiert).
Mafigeblich fiir die Flachengrofie sind die Eintragungen im Liegenschaftskataster (§ 30
FlurbG). Den Nachweis tUber die Resultate der Bodenwertermittlung hat die
Flurbereinigungsbehorde zur Einsichtnahme fiir die Beteiligten auszulegen und in einem
Anhorungstermin zu erldutern (§ 32 FlurbG) (5. aus Abb. 17). Bei diesem Termin kénnen
die betroffenen Eigentiimer Einwende gegen das Ergebnis vorbringen. Ist die Uberpriifung
der Einwendungen beendet, beschlief3t die Behorde die Feststellung der WE-Ergebnisse.
Der Beschluss ist wiederum offentlich bekannt zu machen (6. aus Abb. 17). Die
festgestellten Wertermittlungsergebnisse konnen in begriindeten Ausnahmen grund-
sdtzlich bis zum Eintritt des neuen Rechtszustandes nachtraglich gedndert werden (7. aus
Abb. 17). Dies ist u. a. der Fall, wenn der Grundsatz der wertgleichen Abfindung nicht mehr
eingehalten werden kann, beispielsweise bei der Realisierung von Windenergieanlagen im
BOV-Gebiet nach dem Feststellen der Wertermittlungsergebnisse. Diese Thematik wird
speziell unter 4.3 behandelt.
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(1) Vorbereitung

l

(2) Termin zur Einleitung der Wertermittlung

|

(3) Bewertung der Einlageflachen,
ggf. Wertermittlung in Ortlichkeit

l

(4) Termin zum Abschluss der
Wertermittlung

l

(5) Auslegung der WE-Ergebnisse
(Anho6rungstermin)

l

(6) Feststellung der
Wertermittlungsergebnisse

l

(7) Anderung der WE nach Feststellung

Abbildung 17: Ablauf Wertermittlungsverfahren nach FlurbG [eigene Darstellung]
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4.2 Wertermittlungsaufgaben im Zusammenhang mit
Windenergieanlagen

Mit fortdauernder Zunahme der Realisierung von EE-Projekten wachst auch die Anzahl der
mit den Anlagen bebauten oder liberplanten Grundstiicke. Die daraus entstehenden neuen
Betatigungsfelder auf dem Gebiet der Grundstiicksbewertung werden im weiteren Verlauf,
speziell fiir WEA, beschrieben. Es ergeben sich im allgemeinen Grundstiicksverkehr (z. B.
Kauf, Pacht) folgende Aufgabenbereiche der Wertermittlung:

® Ermittlung der Bodenwerte von Standort-, Zuwegungs- und Abstandsflachen

® Ermittlung einmaliger Abloésebetrage und laufender Nutzungsentgeltzahlungen (fiir
Recht zur Errichtung WEA)

® Verteilungsmodell fiir Zuteilung der Nutzungsentgelte
® Wertermittlung der errichteten WEA
® Ableitung von Orientierungswerten

® Einfluss der WEA auf umliegende Grundstiicke

Die letzten drei angefiihrten Punkte sind fiir die weitere Betrachtung nicht zwingend
relevant und werden vernachlassigt. Bei der Herstellung von Windenergieanlagen
entstehen verschiedene Flachen, die wie in Abbildung 18 untergliedert werden.

{ Flachen fiir WEA ]

Abstands- und Standort-, Funktions- Flachen fiir
Freihalteflachen u. Zuwegungsflachen Ausgleichs-
mafdnahmen
(belastet) (belastet und/oder
bebaut)

Abbildung 18: Ubersicht WEA- Flcichen [Spreng 9/31]

Die Standort-, Funktions- und Zuwegungsflichen werden in vollem Umfang fiir die WEA
benotigt. Demzufolge sind andere Nutzungsarten ausgeschlossen. Deren Entwicklungsstufe
ist ,baureifes Land“ oder ,beglinstigtes Agrarland” (siehe dazu 4.2.2). In der Regel stehen
die Abstands- und Freihalteflaichen weiterhin uneingeschrankt fiir die vorherige (meist
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landwirtschaftliche) Nutzung zur Verfligung. Dennoch sind sie durch die Zahlung von
Nutzungsentgelten ,begiinstigt und im Bereich der ,besonderen Flachen der
Landwirtschaft einzuordnen. Zusammen (Standort- plus sonstige Abstandsflachen) sind
alle Flachen, die von den Entschadigungszahlungen profitieren (nach Variante 1 oder 2,
siehe 4.2.1), hier im Sinne der Umlageflichen zu verstehen. Flachen fiir Ausgleichs-
mafinahmen werden hier nicht ndher behandelt. Eine schematische Darstellung der

relevanten Flachen einer WEA zeigt die nachste Abbildung 19.
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Abbildung 19: Schematische Darstellung relevanter Fldchen fiir WEA [zfv_4/13]

Standort- und Zuwegungsfldche:
® schliefst den Maststandort (mit Fundament), die Zuwegung und weitere Funktions-
flachen z. B. fiir Trafostation ein
® Standortfliche abhdngig von Anlagengréfie und des erforderlichen Fundaments

zwischen 150-350 m?

Baulastenfldche:
® zur Freihaltung der bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsflachen

® umfasst auch Kranaufstellfliche
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Beispiel 4.2-1: Abstandsfldchenberechnung aus Landesbauordnung NRW
mit Rotordurchmesser 90 m, Nabenhéhe 105 m (wie in 2.3.2)

Agauase = H* ¥ 10 mit H=1/2 * (Nabenhdhe + Rotorradius)
Agaulast = (1/2 * (105 m + 45 m))z * 1T

ABaulast = i;Lha

® in Landesbauordnung M-V (§ 6 LBauO M-V, Abstandsflachen, Abstiande) sind keine
gesonderten Angaben zur Ermittlung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflache
fiir WEA enthalten

Die bereits bei der Ausweisung des Eignungsgebietes zu beriicksichtigenden Abstande zur
Wohnbebauung tibersteigen die o. g. baurechtlichen Abstandflachen um ein Vielfaches. Die
erforderlichen Abstinde der Windenergieanlagen untereinander richten sich nach
technischen Erfordernissen (u. a. Rotordurchmesser, Windrichtung) und tbersteigen
ohnehin die bauordnungsrechtlichen Vorschriften tuber Abstandsflichen deutlich
[Parchim].

technische Abstandsfldche:

® erforderlich bei mehreren WEA (Windpark) zur Vermeidung von Wind-
abschattungen und Verwirbelungen

® Erfahrungswerte von bis zum 8-fachen des Rotordurchmessers in Hauptwind-
richtung und 4-fachen in Nebenwindrichtung [Troff]

Beispiel 4.2-2: Berechnung der technischen Abstandsfldche
mit Rotordurchmesser 90 m
AHauptwindrichtung =8*90m=720m
ANebenwindrichtung= 4*90m=360m

Daraus lasst sich pauschal der Bedarf fiir die Umlageflache einer WEA (Aumiageniche) Nach dem
Flachenverteilungsmodell (siehe 4.2.1) errechnen [Troff]:

AUmlageﬂéche = AHauptwindrichtung * ANebenwindrichtung
AUmlageﬂéche =720m * 360m

AUmlageﬂé’\che =259 ha
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immissionsschutzrechtliche Abstandsfldche:

® Einhaltung der Abstdnde (u. a. abhangig vom Anlagentyp) z. B. zu Siedlungsgebieten
nach TA Larm (Technische Anweisung zum Schutz gegen Larm)

In der Regel unterschreiten auch die nach TA Larm bestimmten Entfernungen die in den
Festlegungen von Windeignungsgebieten, Konzentrationszonen etc. enthaltenen Mindest-
abstande zu Siedlungsgebieten. Die Hinweise zur Planung und Genehmigung von WEA in
M-V empfehlen folgende Mindestabstdnde:

WEA mit Gesamthohe unter | WEA mit Gesamthohe tiber
100 m 100 m
Art der angrenzenden | Mindest- |Untersuchungs- Mindest- |Untersuchungs-
Bebauung abstand |bereich [m] abstand |bereich [m]
[m] [m]
Einzelhduser und 500 500 bis 1300 800 800 bis 1600
Splittersiedlung im
Aufienbereich, MD, MI
WR, WA, WS, 800 800 bis 1500 1000 1000 bis 1700
Campingplatze,
Ferienhausgebiete

Tabelle 11: WEA-Abstandsempfehlungen zu angrenzender Bebauung in M-V [WKA M-V]

4.2.1 Nutzungsregelungen und Nutzungsentgelte

Fiir die Sicherung der betreffenden Flachen zur Errichtung einer WEA seitens der Betreiber
sind folgende Varianten vorstellbar [Spreng 9/31]:

® Erwerb der Flachen (durch den Betreiber)
® Erbbaurecht zugunsten des Betreibers
® Pachtder Flachen (durch den Betreiber)

® Pacht der Flachen (durch den Betreiber) mit zusatzlicher dinglicher Sicherung
(beschrankt personliche Dienstbarkeit)

In der Praxis werden in den meisten Fallen die Betreiber keine Eigentiimer der WEA-
Flachen sondern lediglich Nutzungsberechtigte. Die baulichen Anlagen die auf diesen
Grundstiicken errichtet werden bleiben somit im Eigentum der Betreiberfirma (oft
Gesellschaften) der Windenergieanlage. Daraus entsteht eine wichtige Schlussfolgerung
uber die Zugehorigkeit der Anlage zum Grundstiick, die das Oberlandesgericht Schleswig in
ihrem Urteil vom August 2005 bestatigt [OLG Schleswig, Urteil vom 26.08.2005- 14 U
9/05]:
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L~Erwirbt der Eigentiimer des Grundstiickes, auf dem eine Windkraftanlage errichtet wird
weder Eigentum noch Nutzungsrechte an der Anlage, sondern verbleibt beides beim
urspriinglichen Eigentiimer, so ist die Anlage als nur fiir einen voriibergehenden Zweck mit
dem Grundstiick verbunden anzusehen und somit gem. § 95 Abs. 1 S. 1 BGB a.F. Schein-
bestandteil des Grundsttickes.” [OLG]

Tritt das o. g. Verhéltnis zwischen Grundstiickseigentiimer und Anlagenbetreiber ein, sind
die erbauten Anlagen kein wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks. Schlussfolgernd ist
die WEA nicht Gegenstand einer moglichen Wertermittlung, sondern nur das vom
Betreiber erworbene Recht zur Errichtung und Nutzung der Anlage auf dem fremden
Grundstiick (realisiert durch Pachtvertrag/Nutzungsvereinbarung). Die Laufzeiten der
geschlossenen Vereinbarungen betragen zumeist 20-25 Jahre. In vielen Vertragen ist eine
Option auf 1- bis 4-malige Verlangerung um 5 Jahre verankert. Nach Ablauf der Betriebszeit
verpflichten sich die Bewirtschafter zum Abbau der WEA und zur Renaturierung der
Flachen. Selbstverstandlich werden die Grundstiickseigentiimer von Anspriichen Dritter,
die als Folge der Nutzung entstehen konnen, freigestellt [Spreng 9/31].

Als Gegenleistung des Betreibers fiir die Nutzung der Flichen wird ein jahrlich zu
zahlendes Entgelt gebildet (auch Zahlung eines einmaligen Ablésebetrages moglich, siehe
weiter unten). Hierbei sind Nutzungsentgeltregelungen vor und ab dem Inkrafttreten des
EEG am 01. April 2000 grundsatzlich zu unterscheiden. Bis zu dem relevanten Zeitpunkt
wurden nur die Eigentiimer des WEA-Standortes von den Zahlungen berticksichtigt. Die
Hohe der Entgelte war abhédngig von der durchschnittlichen Jahreswindgeschwindigkeit
(siehe auch 2.3.2) sowie der Leistungsfahigkeit der installierten Anlage (Nennleistung in
kKW oder Jahresenergieertrag in MWh). Darin war bereits die Entschadigung fir
Erschwernisse der landwirtschaftlichen Nutzung enthalten. Die Hohe der jahrlichen
Zahlungen vor dem EEG wird von [Troff] fiir den norddeutschen Kiistenbereich wie folgt
angegeben (Tabelle 12):

Nennleistung der WEA [kW] | Entschadigungszahlung pro Jahr [€]
250/350 750 bis 2.000
500/600 2.500 bis 6.100
1500 7.500 bis 13.000

Tabelle 12: Jihrliche Entgeltzahlungen fiir Altanlagen [Troff]

Durch die Neuregelungen der Strompreisvergiitung im EEG haben sich die Zahlungs-
modalititen gedndert. Seit dem werden Nutzungsentgelte umsatzabhangig, somit sich
jahrlich verandernd, an Eigentiimer von Standort- sowie Umlageflichen erbracht. Dies
fiihrt zu einer erh6hten Akzeptanz der nicht unmittelbar betroffenen Beteiligten.
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Nach [Troff] werden bezogen auf eine Standortqualitit von 100 % diese prozentualen
Umsatzanteile vereinbart (siehe auch 2.3.2):

Zeitraum Anteil am Umsatz einer WEA [%)]
1. bis 12. Jahr 4 bis 6
13. Jahr und Folgejahre 6 bis 10

Tabelle 13: Prozentualer Umsatzanteil fiir Grundstiickseigentiimer [Troff]

Fiir die Verteilung der Nutzungsentgelte (dem Jahresumsatzanteil entsprechend) gibt es
keine rechtlichen Vorgaben. Eine Aufsplittung des Gesamtbetrages im Verhaltnis 20 zu 80
ist im Allgemeinen tiblich. Alle Flachen im Umlagegebiet erhalten zusammen 80 % und der
Eigentiimer des Standortes (inkl. Zuwegungsflache) erhalt zusatzlich die restlichen 20 %
des Umsatzvergiitung. Um den Umstand von langerfristigen Verpachtungen der
Agrarflachen (> 5 Jahre) an Dritte zu bertcksichtigen, wird wiederum innerhalb der
gesamten Flache (100 %) eine Verteilung von 85 % (Eigentiimer) zu 15 % (Pachter)
vorgenommen (Abb. 20). Jene sollen zur Abgeltung aller wirtschaftlichen Erschwernisse,
die durch die WEA verursacht werden, verwendet werden.

gesamte
Nutzungsentgeltzahlung
100%
Flachen fiir Standort gesamte Umlageflache
und Zuwegung (abhdngig vom Verteilungs-
20% modell)
80%

Eigentiimer Pachter
85% 15%

Abbildung 20: VerteilungsmafSstab der Nutzungsentgeltzahlungen [Spreng 9/31]
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Des Weiteren werden 2 Modelle zur Verteilung der anfallenden Pachtzahlungen von den
WEA-Betreibern eingesetzt. Bei der Variante 1 (Abb. 21) wird die WEA als Einzelstandort
behandelt. Dementsprechend erfolgt die Zuteilung des Betrages nur auf die Standortflache
und die bauordnungsrechtlich erforderliche Baulastenfliche. Zusammen bilden diese
Flachen in Variante 1 die gesamte Umlageflache. Eventuell nicht beriihrte Flachen wiirden
in einem Windparkgebiet ,leer” ausgehen. Darum ist Variante 2 (Bildung eines Flachen-
pools) (Abb. 22), vorausgesetzt es handelt sich um ein zusammenhangendes Gebiet mit
WEA (sprich Windpark), fiir die Beteiligten aus Sicht des Verfassers die konfliktfreiere
Methode. Die gesamte Windparkflache wird hier als Umlageflache definiert und somit
Verteilungsflache der Entgeltzahlungen herangezogen. Abgegrenzt wird das Gebiet durch
die aufleren WEA-Standorte einschliefilich ihren rechtlichen Abstandsflachen. Grundstticke
die ergo nicht direkt von Baulasten betroffen sind partizipieren dennoch anteilig ihrer
eingebrachten Flache von der 80 prozentigen Verglitung.

Variante 1: Punktmodell

Eigentimer A Eigentiimer B

Aufteilung nach
Flichenanteil an der >~ __.--
kreisformigen
Baulastenflache, hier ca.
A—-75% und B - 25%

Abbildung 21: Variante 1: Punktmodell [eigene Darstellung]

Beispiel 4.2.1-1: Berechnung der Variante 1 mit (vgl. 2.3.2, Tabelle 9):

Nennleistung 2000 kW

® Rotordurchmesser 90 m

® Nabenhohe 105 m

® Nutzungsdauer 20 Jahre

e Standortqualitit 70 %

® alle Flachen sind einem Eigentiimer zuzuordnen

e Standortflachen- u. Umlageflachenanteil fiir eventuelle Pachter sind nicht detailliert
berechnet
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Betriebszeitraum [Jahr] 1. bis 12.|13. bis 20.
jahrliche Stromproduktion® [KW /h] 4.400.000
Einspeisevergiitung® [ct/kWh] 8,80
Jahresumsatz [€] 387.200
Umsatzanteil fiir Entgeltzahlungen [%] 5 8
jahrliche Entgeltzahlungen (100 %) [€] 19.360 | 30.976
Anteil fiir Pachter (15 %) 2.904 4,646
Anteil Eigentiimer (85 %) 16.456 | 26.330
Standortfliche® [m?] 1.250
Standortflachenanteil 3.291 5.266
(20 % vom Eigentiimeranteil) [€]

Entgeltzahlungen fiir Standortflichen je m? [€] 2,63 4,21
Umlagefliche® [m?] 18.921
Umlageflachenanteil 13.165 | 21.064
(80 % vom Eigentiimeranteil) [€]

Entgeltzahlungen fiir Umlageflichen je m? [€] 0,70 1,11

Tabelle 14: Berechnungsbeispiel Variante 1 [eigene Darstellung]

D vgl. 2.3.2 Tabelle 9, Volllaststunden * Nennleistung

2 vgl. 2.3.2 Tabelle 9, da Standortqualitit unter 82,5 % (70 %) liegt, verlingert sich die

Anfangsvergilitung auf die Maximalzeit von 20 Jahren, 8,80 Cent pro kWh im Jahr 2012

3 festgelegt auf 1250 m? (inkl. Zuwegung) von Umlagefliche
Y Umlagefliache hier: Baulastenfliche (Berechnung mit Formel aus Landesbauordnung NRW, vgl.

Beispiel 4.2-1) plus Standortflache
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Variante 2: Flaichenmodell

@ 7 Baulastenflache

Abbildung 22: Variante 2: Fldchenmodell [eigene Darstellung]

Beispiel 4.2.1-2: Berechnung der Variante 2 mit:

Flachenbedarf fiir eine WEA mit Aumiagensche = 14,58ha angenommen (aus 6-fache

® 8 WEA mit gleichen Kenngrofden wie in Variante 1
[ ]
Hauptwindrichtung * 3- fache Nebenwindrichtung)
AUmlageﬂéche = AHauptwindrichtung * ANebenwindrichtung
AUmlageﬂéche =6*90m*3*90m
AUmlageﬂéche = M
[ ]

Standortflachen- u. Umlageflachenanteil fiir eventuelle Pachter sind nicht detailliert
berechnet
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Betriebszeitraum [Jahr] 1. bis 12.| 13. bis 20.
Anzahl WEA 8
jahrliche Stromproduktion® [kW/h] 35.200.000
Einspeisevergiitung? [ct/kWh] 8,80
Jahresumsatz im Windpark [€] 3.097.600
Umsatzanteil fiir Entgeltzahlungen [%] 5 8
jahrliche Entgeltzahlungen (100 %) im Windpark [€] 154.880 | 247.808
Anteil fiir Pachter (15 %) 23.232 | 37.171
Anteil Eigentiimer (85 %) 131.648 | 210.637
Standortflichen im Windpark® [ha] 1,00
Standortflachenanteil (20 % vom Eigentiimeranteil) [€] | 26.330 | 42.127
Entgeltzahlungen fiir Standortflichen je m? [€] 2,63 4,21
Umlageflachen im Windpark® [ha] 117,64
Umlageflachenanteil 105.318 | 168.509
(80 % vom Eigentiimeranteil) [€]

Entgeltzahlungen fiir Umlageflichen je m? [€] 0,09 0,14

Tabelle 15: Berechnungsbeispiel Variante 2 [eigene Darstellung]

U vgl. 2.3.2 Tabelle 9, Volllaststunden * Nennleistung * Anzahl WEA

) vgl. 2.3.2 Tabelle 9, da Standortqualitit unter 82,5 % (70 %) liegt, verlangert sich die Anfangs-
vergiitung auf die Maximalzeit von 20 Jahren, 8,80 Cent pro kWh im Jahr 2012

3 festgelegt auf 1250 m? pro WEA (inkl. Zuwegung) von Umlagefliche im Windpark

Y Umlageflache hier: Abstands- u. Freihalteflichen (14,58 ha * 8 WEA) plus Standortfliche fiir
insgesamt 8 WEA

Es ist deutlich erkennbar, dass die jahrlich gezahlte Entschidigung je m? fiir Umlagefldchen
in Variante 2 (Flachenmodell) mit durchschnittlich 0,11 € nur 1/10 des Betrages aus
Variante 1 (Punktmodell) mit durchschnittlich 0,86 € betragt. Jedoch wiirden bei
Anwendung des Punktmodells in dem oben skizzierten Windpark nur knapp 14,1 ha (8 x
Baulastenfldache) von den Entgeltzahlungen betroffen sein. Das entspricht lediglich 12 %
der Umlagefliche, die beim Einsatz des Flachenmodells von den Nutzungsentgelten
partizipiert. Die restlichen 88 % der Eigentiimer innerhalb des Windparkgebietes wiirden
dementsprechend in keinster Weise von den WEA profitieren. Aus diesem Grund sollte bei
einem zusammenhdangenden Windparkgebiet hinsichtlich der Akzeptanz der Beteiligten
die Verwendung des Flachenmodells angestrebt werden.

In einigen Fallen vereinbaren Betreiberfirmen und Eigentiimer von Standort- u. Umlage-
flachen bei Beginn des Anlagenbaus eine einmalige Zahlung (Ablosebetrag). Rechnerisch
wird der Ablosebetrag durch Kapitalisierung der jahrlichen Entgelte, die liber die gesamte
Nutzungsdauer anfallen, ermittelt. Die Entgeltbetrdage sind mit einem Zinssatz von 6-10 %
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(Empfehlung mittlerer Zinssatz von 8 %) zu kapitalisieren und auf den heutigen
Wertermittlungsstichtag fiir die Laufzeit der WEA abzuzinsen. Auch die berechneten
Ablosebetrage werden nach oben stehendem Verteilungsmafdstab vergeben (Abb. 20). In
allgemeiner Form lasst sich die Ermittlung des Ablosebetrages zur Errichtung einer WEA
wie folgt darstellen [Troff]:

yas = Yier * Vi + Viez * Vimy * 1/9" + yies * Vg * 1/ + ... mit
VaB = Abldsebetrag [€]
ViEL, Vg2, ViE3 = jahrliches Nutzungsentgelt [€]
Vinzy, Vimzy, Vi = Vervielfaltiger bei n, m und j Jahren mit Z Kapitalisierungszinssatz
(aus Anlage 1 ImmoWertV)
1/q9%1/q™™ = Abzinsungsfaktoren (aus Anlage 2 ImmoWertV)

Beispiel 4.2.1-3: Berechnung des Ablésebetrages mit KenngréfSen aus 2.3.2 Tabelle 9:

Betriebszeitraum [Jahr] 1. bis 12.]13. bis 20.
jahrliche Stromproduktion [kW /h] 4.400.000
Einspeisevergilitung [ct/kWh] 8,80
Jahresumsatz [€] 387.200
Umsatzanteil fiir Entgeltzahlungen [%] 5 8
jahrliche Entgeltzahlungen (100 %) [€] | 19.360 | 30.976
Vervielfaltiger (n Jahre; Z= 8 %) 7,5400 5,7500
Abzinsungsjahre 0 12
Abzinsungsfaktor (Z=8 %) 1,0000 | 0,3971
Ablosebetrag [€] 145974 | 70.728
gesamter Ablésebetrag [€] 216.703
Anteil fiir Pachter (15 %) 32.505
Anteil Eigentiimer (85 %) 184.197
Standortflichenanteil 36.839

(20 % vom Eigentiimeranteil) [€]

Umlageflichenanteil 147.358
(80 % vom Eigentiimeranteil) [€]

Tabelle 16: Berechnungsbeispiel einmaliger Ablésebetrag [Troff]

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Hohe der jahrlichen Entgelte vor allem von der
Ertragsfahigkeit (u. a. Standortqualitat, Nennleistung, Einspeisevergiitung) der WEA und
von der Grofde der fiir das Verteilungsmodell herangezogenen Flache abhéngt.
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4.2.2 Ermittlung des Verkehrswertes der Grundstiicke

Die Verkehrswertermittlung bezieht sich demgemafd nur auf Grundstiicke, die bereits mit
WEA bebaut (bzw. ab Zeitpunkt Genehmigungsbescheid und Abschluss aller
Nutzungsvertrage) oder von sonstigen Umlageflachen bertiihrt sind. Welche Flachen zu den
Umlageflachen gehoren ist von der Wahl des Verteilungsmodells der Nutzungs-
entgeltzahlungen abhadngig. Beim Punktmodell wird nur die bauordnungsrechtliche
Abstandsflache hinzugezogen, wobei die flachenhafte Verteilungsmethode (meist in
Windparks verwendet) samtliche Flachen innerhalb eines definierten Gebietes
beriicksichtigt. Fiir die Verkehrswertermittlung muss wie in Abbildung 23 zwischen den
Flachen unterschieden werden.

Verkehrswertermittlung

von
I I
Standort-, sonstige Umlageflachen
Zuwegungs- und (abhangig vom
Funktionsflachen Verteilungsmodell)
[ I
WEA- Betreiber WEA- Betreiber
Eigentimer nicht Eigentiimer
Standortflache der Standortflache
(Regelfall)

Abbildung 23: Unterscheidung der WEA-Fldchen fiir Verkehrswertermittlung [eigene Darstellung]

Um im Zuge der Verkehrswertermittlung die Qualitatszustinde der Grundstiicke zu
beurteilen, bedarf es einer einheitlichen Kategorisierung. Gemafd § 5 der Immobilien-
wertermittlungsverordnung werden eingestuft:

® Flachen der Land- und Forstwirtschaft
® Bauerwartungsland
e Rohbauland

® Dbaureifes Land
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Der Entwicklungszustand ,beglinstigtes Agrarland“ (bzw. ,besondere Flachen der Land-
wirtschaft“) nach § 4 Abs. 1 Nr. 2 Wertermittlungsverordnung (WertV) wurde nicht in die
anstelle der WertV getretene ImmoWertV iibernommen. Er wird hdufig in seiner
Bedeutung missverstanden und einseitig als Beschreibung eines ,begiinstigten, d. h.
hoherwertigen Agrarlands, interpretiert. Jedoch bleibt eine differenzierte Behandlung des
Agrarlands entsprechend seiner jeweiligen Wertigkeit im Geltungsbereich der ImmoWertV
zulassig. Die Umstdande die eine besondere Berticksichtigung bediirfen, werden durch den
neuen § 4 Abs. 3 ImmoWertV verdeutlicht [BR_Drucks]. Aufgrund dessen wird weiterhin
die Begrifflichkeit , begiinstigtes Agrarland“ vom Autor verwendet.

Der Verkehrswert der Grundstiicke beinhaltet neben dem reinen Bodenwertanteil weitere
grundstiicksbezogene Merkmale wie z. B. bauliche Nutzung, Ertrage und wertbeein-
flussende Rechte und Belastungen (§ 6 ImmoWertV). Vorrangig ist der Bodenwert gemaf §
16 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu bestimmen. Dem Wert fiir das Recht zur
Errichtung einer WEA entspricht der zu errechnende einmalige Ablosebetrag. Falls der
Grundstiicksinhaber gleichzeitig der WEA-Eigentiimer ist, addiert sich zum Bodenwert
stattdessen der Wert der baulichen Anlage. Da WEA Objekte sind, mit denen Renditen
erwirtschaftet werden, fallt die Wahl auf das Ertragswertverfahren in der Form des
Discounted-Cash-Flow-Verfahrens (DCF-Verfahren).

Verkehrswert = Bodenwertanteil + Wert des Nutzungsrechts oder Wert der baulichen Anlage

1. Standortfldiche:

Der Entwicklungszustand der Standort-, Zuwegungs- und Funktionsflichen wird in der
Fachliteratur kontrovers diskutiert. Nach Auffassung von Sprengnetter handelt es sich
hierbei um ,baureifes Land“ Diese Einstufung wird begriindet, dass eine WEA frei auf dem
Markt zu erwerben sei [Spreng 9/31]. Mehrheitlich wird hingegen die Beurteilung als
Flachen i. S. des § 5 ImmoWertV mit besonderen objektspezifischen Merkmalen (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV), sprich der alten Stufe ,begiinstigtes Agrarland®, vertreten(u. a. [Troff],
[Dippold], [zfv_4/13]). Der Verfasser schliefdt sich dieser Bewertung des Qualitdtszustandes
von Standort- und Zuwegungsflachen als ,besondere Flachen der Landwirtschaft an, auch
wenn voriibergehend fiir die Laufzeit der WEA eine landwirtschaftliche Nutzung nahezu
ausgeschlossen ist.

1.1 Regelfall

In der Regel erwerben die Betreiber der Windenergieanlagen nur Nutzungsrechte am
Grundstiick und werden nicht Eigentiimer oder Erbbauberechtigte der Standortflache.
Folglich ist die WEA als Scheinbestandteil des Grundstiicks zu betrachten (siehe auch
4.2.1). Eine zusatzliche Wertermittlung der baulichen Anlage scheidet aus. Im Zuge der
,Begiinstigung“ der Agrarflaiche kann nach [Troff] und [Dippold] der Bodenwert
entsprechend der regionalen Marktsituation mit dem 3- bis 7-fachen des reinen Agrarland-
wertes angesetzt werden. Der Wert des Nutzungsrechts ist wie oben unter 4.2.1 zu
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ermitteln (Ablosebetrag) und nach dem gangigen Verteilungsmaf3stab aufzugliedern. Wenn
bereits bei Herstellung der WEA die gesamten Nutzungsentgelte in Form einer
Einmalzahlung abgel6st worden sind, ist der Einfluss des Nutzungsrechts auf den
Verkehrswert des Grundstiicks nichtig und als null anzusehen, denn es fallen zukiinftig
keine Entgeltzahlungen mehr an. Der Verkehrswert besteht in diesem Fall hauptsachlich
nur aus dem Anteil des Bodenwertes. Aus der Summe beider Betrage ergibt sich, abgesehen
von sonstigen wertbeeinflussenden Merkmalen (die hier nicht Gegenstand der Betrachtung
sind), der Verkehrswert des Grundstiicks der Standort-, Zuwegungs- und Funktionsflachen.

Beispiel 4.2.2-1: Verkehrswertermittlung der Standortfldche (Regelfall)

e Ackerlandwert: 0,90 €/m?®
e Standortfliche: 1250 m?

VWtandort 1.1 = 67 * 0,90 €/m? * 1.250 m? + 36.839 € ?
VWestandort 1.1 = 6.750 € + 36.839 €

VWStandort 1.1= %

D" Annahme des 6-fachen des reinen Ackerlandwertes; bei hoherwertigen Ackerland kann
Vervielfachung entsprechend abgesenkt werden

%) aus 4.2.1 Tabelle 16 entnommen; entspricht dem Standortflichenanteil (20 %) nach 15 % Abzug
fiir Pachter vom Gesamtabldsebetrag

1.2 WEA-Betreiber ist Eigenttimer

Eher selten ist der WEA-Betreiber gleichzeitig Eigentiimer oder Erbbauberechtigter der
Standortflache. Es entfallen somit die jahrlichen Nutzungsentgeltzahlungen. In diesem Fall
ist die WEA ein wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks. Zum Bodenwertanteil (wie in
Fall 1.1) addiert sich der Wert der Windenergieanlage. Jener kann, da das Vergleichswert-
verfahren aufgrund keiner bzw. weniger Kauffille ungeeignet ist, nach dem Ertragswert-
oder bei neuen Anlagen nach dem Sachwertverfahren ermittelt werden. Am dienlichsten
wird dort das DCF-Verfahren sein, da liber die Betriebsdauer unterschiedliche jahrliche
Ertrage aufgrund der u. a. abgestuften Einspeisevergiitung (siehe auch 2.3.2) zu erwarten
sind. Auf eine detaillierte Darstellung der Berechnung wird an dieser Stelle verzichtet.

63



4. Behandlung von Windenergieflachen in BOV - Aspekte der Wertermittlung

2. Umlagefliche:

Die ,sonstigen“ Umlageflachen (abhdngig vom Verteilungsmodell, siehe 4.2.1) kénnen zum
grofdten Teil weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Ebenfalls sind die betroffenen
Flachen als ,begilinstigt® gegeniiber ,reinem Agrarland“ einzuordnen, denn es kénnen
bestehen:

® mogliche Erschwernisse bei der Nutzung der Flache
® Baulasten, Grunddienstbarkeiten fiir Einhaltung der baurechtlichen Abstandsflache

® dingliche oder schuldrechtliche Verpflichtungen zur Freihaltung (hauptsachlich der
Hauptwindrichtung)

® Zahlung von Nutzungsentgelten

Dennoch wird vom Verfasser die Auffassung vertreten, dass durch die fast
uneingeschrankte Nutzbarkeit der Flachen seitens der Eigentiimer kein Anspruch auf einen
erhohten Bodenwert (im Gegensatz zu Standortflichen) vorliegt. Aufgrund der jahrlich
gezahlten Nutzungsentgelte, die auftretende Einbufden ausgleichen sollen, ist der
Eigentiimer ausreichend ,entschidigt Es konnten sogar Uberlegungen einer wert-
mindernden Beeinflussung des Grundstiickwertes durch o. g. Lasten und Beschrdankungen
angestellt werden. Eine Vertiefung dessen wird nicht fortgesetzt.

Die Ermittlung des Grundstiickwertes erfolgt mit der gleichen Formel, wobei wie erwahnt
keine Bodenwertsteigerung des ,reinen Agrarlandes” angesetzt wird. Des Weiteren werden

die Berechnungen im Punkt- sowie im Flachenmodell durchgefiihrt (Grofde der Umlage-
flache unterschiedlich).

Beispiel 4.2.2-2: Verkehrswertermittlung Umlagefldche im Punktmodell

® Berechnung fiir einen WEA-Standort

® WEA-Betreiber ist nicht Eigentiimer der Standortflache (Regelfall)
e Umlagefliche = 18.921 m? (aus Tabelle 14 entnommen)

® Ackerlandwert: 0,90€/ m?

VWomlage;punke = 0,90€/ m? * 18.921 m? + 147.358 €Y
VWoymiagepunke = 17029 € + 147.358 €

VWUmlage;Punkt = M

U aus 4.2.1 Tabelle 16 entnommen; entspricht dem Umlageflichenanteil (20 %) nach 15 % Abzug
fiir Pachter vom Gesamtablosebetrag
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Beispiel 4.2.2-3: Verkehrswertermittlung Umlagefldche im Fldchenmodell

® Flichenbedarf fiir eine WEA mit Aymiage = 14,58 ha” angenommen

VWUmlage;Fléche = 0190 €/m2 * 14‘,58 ha + 14‘7358 €2)
VWomlage;riache = 131.220 € + 147.358 €

VWUmlage;Fléiche = M

D aus Beispiel 4.2.1-2 entnommen
D aus 4.2.1 Tabelle 16 entnommen; entspricht dem Umlageflichenanteil (20 %) nach 15 % Abzug
fiir Pachter vom Gesamtablosebetrag

Es ist festzuhalten, dass mit Zunahme der durch die Nutzung von WEA beglinstigten Flache
das Gewicht des Bodenwertanteils, bezogen auf den Verkehrswert, bei gleichbleibendem
Ablosebetrag ansteigt (fast 50 % im o. g. Beispiel). Bei Betrachtung eines Einzelstandortes,
wo nur die bauordnungsrechtliche Abstandsflache als Umlageflache gilt, libersteigt der
Wert des Nutzungsrechts den Bodenwert um ein Vielfaches (fast 10-fach). In diesem Fall
hiangt die Hohe des Verkehrswertes des Grundstiicks mafdgeblich vom ermittelten
Ablosebetrag der WEA ab. Der Bodenwertanteil spielt dabei eine untergeordnete Rolle.
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4.3 Praxisbezogene Fragestellungen aus bodenordnerischer
Sicht

Das stetige Voranschreiten des Ausbaus der Windenergie, vornehmlich in den ldndlichen
Regionen, stellt die Beteiligten bei der Abwicklung eines Bodenordnungsverfahrens vor
neue Herausforderungen. Zum jetzigen Zeitpunkt sind die Erfahrungen im Umgang mit
WEA-Flachen in Flurbereinigungsverfahren eher gering. Meistens erfolgt eine nachtragliche
Konfrontation mit Windenergievorhaben in bereits eingeleiteten BOV. Fiir die weiteren
Ausfiihrungen sind zum Einen markante Schritte eines BOV und zum Anderen einer WEA-
Planung (inkl. Raumordnungsverfahren) auf einem Zeitstrahl festgehalten (Abb. 24 und

25).
Bodenordnung
Phase II
IIIIIIIIIIIIIIIII; : :._IIIIIIIIIIIII
Vorbereitung Abwicklung
§4 ggf. § 65 § 61
Flurbereinigungs- vorlaufige Ausfithrungs-
beschluss Besitz- anordnung
einweisung
Eintritt
neuer Rechts-
zustand
wenn § 65,
dann
Stichtag fir
Wertgleichheit Stichtag fiir
D) Wertgleichheit

Abbildung 24: Zeitstrahl Bodenordnungsverfahren [Kldrle_14]

U Stichtag- Problematik - Dauer von § 65 FlurbG bis AAO zu oft lang; mafigeblicher Zeitpunkt fiir
Wertgleichheit angreifbar [FlurbG_Kom] (siehe dazu 4.3.1.3 Abfindungsgestaltung)
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Der Zeitstrahl (Abb. 25) spiegelt den Verlauf des in 2.3.3 geschilderten Planungsansatzes
einer Planung von WEA innerhalb potentieller WEG wieder.

Entwurf RREP, finale Festsetzung
Vorschlag Beteiligungs- Abwigung neues WEG im
neues WEG verfahren RREP RREP
A | | |
Entwurfs- : Genehmigungs-
planung | planung :
L LEERL Y ; ; v:I_IIIIIIIIIIIII>
Weififlachen- : ! | Realisierung ‘
kartierung ! ! .
Entscheidung Bau-/ Genehmigungs-
Genehmigungs- Genehmigungs- bescheid
planung antrag
ja/nein

Abbildung 25: Zeitstrahl WEA-Planung [eigene Darstellung]

Zum moglichen Einfluss auf die praktische Durchfiihrung einer Flurneuordnung ergeben
sich folgende Fragestellungen:

® Wie erfolgt die prinzipielle Behandlung der ,potentiellen” und ausgewiesenen Wind-
eignungsgebiete?

® Sind die Flachen der Windenergie wertmaf3ig besonders zu berticksichtigen?

® Bei spezieller Beachtung — Unter welchen Voraussetzungen bzw. bei welchen
Planungszustdnden erfolgt diese?

® Ab/bis zu welchem Zeitpunkt (Stand BOV, Stand Raumplanung u. WEA-Planung)
sind dann die Flachen besonders zu berticksichtigen?

® Wie gestalten sich in den einzelnen Fallkonstellationen die Abfindungsregelungen?

® Sind die agrarstrukturellen Zielsetzungen der Neuordnung durch WEA-Planungen
beeintrachtigt oder sogar blockiert?
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4.3.1 mogliche Szenarien und Losungsansdtze

Um diese Fragestellungen systematisch abzuarbeiten, hat der Autor vier mdgliche
Szenarien abgesteckt, die jeweils nach einem einheitlichen Muster beurteilt werden.

Allgemeine Bearbeitung der Szenarien:

Eingangs gilt fir alle Szenarien die Annahme, dass die Wertermittlung im
Flurbereinigungsverfahren noch aussteht. Des Weiteren werden hier nur die
Windeignungsgebiete nach § 8 Abs. 7 Satz 1 Ziffer 3 ROG exemplarisch fiir alle raum-
ordnerischen Steuerungsmoglichkeiten betrachtet.

Szenario festlegen: Aussagen zu WEG und WEA

Vorgehensweise bei Wertermittlung

Losungsansdtze fiir Abfindungsgestaltung

einzelne Fragestellungen zu Anderungen vom Planungszustand im Laufe des BOV:
Verfahrensweise nach Feststellung der WE in BOV-Phase I und 11

5. Fazit: Handlungsmdéglichkeiten zusammenfassen

NN

Es handelt sich hierbei nur um Empfehlungen bzw. Hinweise fiir die Bearbeitung der
unterschiedlichen Falle. Detaillierte Ausfiihrungen zu den einzelnen Schritten der
Wertermittlung und Abfindungsregelung kénnen nicht vorgenommen werden.

4.3.1.1 Szenario 1

1. Festlequng des Szenarios

e ,Normalfall“ eines Bodenordnungsverfahrens
® keine WEA im Verfahrensgebiet
® Bodenordnungsgebiet aufierhalb von Eignungsgebieten fiir Windenergie

® keine laufenden Recherchen oder sonstige Planungsaktivititen beziiglich der
Nutzung von Windenergie

2. Wertermittlung

Das Wertermittlungsverfahren (§§ 27-33 FlurbG) lauft wie in 4.1 beschrieben ab.

3. Ldésungsansdtze fiir Abfindungsgestaltung

Der Abfindungsanspruch wird nach den tblichen Grundsatzen ermittelt. Diese Grundsatze
sind nachfolgend kurz zusammengefasst (§ 44 FlurbG):
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Grundlage sind Ergebnisse der Wertermittlung

wertgleiche Abfindung in Land

Berticksichtigung der betriebswirtschaftlichen Verhaltnisse

Abfindung in méglichst grofien Grundstiicken

moglichst Entsprechung der alten Nutzung, aber kein Anspruch auf alte Lage

Ausgleich unvermeidbarer Mehr- oder Minderausweisungen in Geld nur mit
Zustimmung des Teilnehmers

Abfindungsanspruch um Landbeitrag fiir gemeinschaftliche und 6ffentliche Anlagen
(§ 47 FlurbG) reduziert

Abfindungsanspruch = Einlage - Landabzug mit

4.

Einlage = eingebrachte Grundstiicke + Ergebnisse der WE

einzelne Fragestellungen zu Planungszustandsdnderungen im Laufe des BOV

Fur diese Fallkonstellation nicht weiter von Relevanz.

5.

Fazit

Die komplette Durchfiihrung des Flurbereinigungsverfahrens folgt dem ,Normalfall Es
liegen keine Einwirkungen seitens der Nutzung von Windenergie im Bodenordnungsgebiet

VOr.

4.3.1.2 Szenario 2

Festlequng des Szenarios

Bodenordnungsgebiet (oder Teile) innerhalb von Eignungsgebieten fiir Windenergie
(in RREP festgesetzt)

einzelne WEA oder mehrere WEA auf zusammenhangendem Gebiet (Windpark) im
Verfahrensgebiet vorhanden

WEA in Betrieb oder WEA ab Zeitpunkt des Genehmigungsbescheides (inkl.
Abschluss aller Nutzungsvertrage) in Realisierungsphase

Planungen fiir neue WEA in dem betreffenden Bodenordnungsgebiet abgeschlossen
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2. Wertermittlung

Zunachst muss in jedem Fall das Eignungsgebiet in der Wertermittlungskarte und im
Wertermittlungsrahmen gesondert gekennzeichnet werden. Auch die WEA-Standorte und
die definierten Umlageflachen miissen gekennzeichnet werden.

Standortfldche:

Die Wertermittlung von Standortflachen erfolgt auf Grundlage des Verkehrswertes nach §
29 FlurbG. Standortflichen (Zuwegungs-, Funktionsflache) sind wie in 4.2.2 (1.1 Regelfall)
als ,begiinstigtes Agrarland“ einzuordnen. Dieser Entwicklungszustand kann mit dem 3- bis
7-fachen des reinen Agrarlandwertes bewertet werden. Der Verkehrswert kann somit nach
dem Schema unter 4.2.2 ermittelt werden und muss anschliefend in einen Tauschwert
(mittels Umrechnungsfaktor, im WER definiert), sprich in Wertverhéltniszahlen
umgerechnet werden. Es ist jedoch zu beachten:

Die Ermittlung Verkehrswertes einschliefdlich des Wertes des Nutzungsrechts (WEA-
Betreiber nicht Grundstiickseigentiimer; ,Regelfall“) oder der baulichen Anlage (Betreiber
gleichzeitig Grundstiickseigentliimer) ist nur theoretischer Natur. Denn beim Bestand von
WEA wird im Normalfall in alter Lage abgefunden. Wenn folglich die Flache keinem neuen
Eigentiimer zugeteilt wird, bedarf es keiner gesonderten Wertermittlung (§ 29 Abs. 4
FlurbG).

Umlagefidche:

Vorab gilt es zu kldaren nach welchem Modell im betroffenen Gebiet die Nutzungsentgelte
von den Betreibern gezahlt werden. Handelt es sich um das Punktverteilungsmodell (siehe
4.2.1) findet die Zuteilung des Betrages nur auf die Standorte und die bauordnungs-
rechtlich erforderliche Baulastenfliche statt. Bei Anwendung dieser Methode innerhalb
eines Windparks (mehrere zusammenstehende WEA) wiirden die nicht direkt von der
Baulast beriihrten Grundstiicke keine Beteiligung an der Nutzungsentschadigung erhalten.
Dies konnen technische Abstandsflichen oder Windfreihalteflichen sein. Das
Flachenmodell zielt darauf ab, die gesamte Windparkfliche als Verteilungsflache
heranzuziehen. Grundstiicke, die nicht direkt von Baulasten betroffen sind, partizipieren
dennoch von den Entgeltzahlungen. Aufgrund dessen sind alle Flachen, die von den
Entschadigungszahlungen profitieren (nach Variante 1 oder 2), hier im Sinne der Umlage-
flachen zu verstehen.

Umlageflachen koénnen auch als ,begiinstigt” angesehen werden (vgl. Ausfiihrungen in
4.2.2). Eine Abweichung von den ,reinen” Flachen der Forst- und Landwirtschaft ist damit
begriindet, dass das Grundstiick Eigenschaften besitzt, die im Nutzungswert nicht zum
Ausdruck kommen [FlurbG_Kom]. Jedoch wird die ,Begiinstigung“ oftmals nur einseitig im
Sinne eines hoherwertigen Agrarlandes fehlinterpretiert [BR_Drucks]. Darunter ist auch die
Belastung und Nutzungserschwernis ausgehend vom Nutzungsrecht des WEA-Betreibers
zu verstehen. Aus Sicht des Verfassers muss sich diese Beglinstigung, die durch die
jahrlichen Entschadigungszahlungen hervorgerufen wird, nicht zwingend im Bodenwert
widerspiegeln. Da jene Fliachen weiterhin grundsatzlich im vollen Umfang landwirt-
schaftlich nutzbar sind, ist eine Wertermittlung auf Grundlage des Verkehrswertes nach
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§ 29 FlurbG ausgeschlossen. Es liegen keine Bauflichen oder Bauland vor, die diese
Bewertung rechtfertigen. Der im Flurbereinigungsverfahren mafigebliche Wert dieser
Flachen diirfte daher gemafd § 28 FlurbG nach ihrem landwirtschaftlichen Nutzen unter
Berticksichtigung der Ergebnisse der Bodenschatzung zu bestimmen sein.

Wenn es erforderlich ist, ist der Wert des Nutzungsrechts nach § 28 Abs. 2 FlurbG
rechnerisch getrennt vom Bodenwert zu ermitteln (Berechnungsbeispiel unter 4.2.1).
Allerdings besteht fiir das eingebrachte wesentliche Bestandteil des Grundstiicks kein
Anspruch auf Abfindung in Land nach § 44 FlurbG. Erforderlich ist es nur, falls ein
Eigentiimerwechsel vollzogen oder das Recht seitens der Behoérde aufgehoben wird. In der
Praxis wird dies kaum der Fall sein, da wohl kein Teilnehmer dazu bereit wire einen
erhohten Preis im Vergleich zum reinen Agrarland fiir die Flachen zu zahlen.

3. Ldsungsansdtze fiir Abfindungsgestaltung

Standort- sowie Umlageflachen fiir Windenergieanlagen sind von der Flurbereinigungs-
behorde als besonders abwagungserheblich in die Entscheidungsfindung iiber die
Zuteilung einzubinden [Haselhoff]. Auch wenn nach zutreffender Rechtsprechung kein
Teilnehmer Anspruch auf Abfindung in bestimmter oder sogar alter Lage hat, ist eine
Behandlung der Flachen als bedingte Zuteilungsobjekte anzuraten. Das bedeutet, die Lage
der Grundstiicke mit Standort- sowie Umlageflaichen und die Eigentumsverhaltnisse an
diesen Grundstiicken bleiben unverandert. Demgemafs am Sinnvollsten sind WEA-
Standorte einschlief3lich ihrer Zuwegung und Umlageflache (je nach Verteilungsmodell)
dem alten Eigentiimer zuzuweisen. Eine Neuordnung innerhalb des Windparkgebietes,
vorausgesetzt alle Eigentlimer beziehen Nutzungsentgelte nach gleichem Maf3stab, ist auch
denkbar. Das Herauslegen von Grundstiicken aus dem Windparkgebiet kann nur
einvernehmlich, also mit Abfindungsvereinbarungen funktionieren. Unproblematisch ist
dagegen der umgekehrte Fall des Hineinlegens. Denn es handelt sich stets um
landwirtschaftlich nutzbare Flachen, bei denen eine zusatzliche Nutzungsoption besteht
[Klarle_14]. Nur in den Grenzbereichen des bedingten Gebietes konnen Grenz-
begradigungen bzw. Formverbesserungen vorgenommen werden.

Eine weitere Moglichkeit ist der komplette Ausschluss des Einzelstandortes oder des
zusammenhdngenden Windparks. Diese Vorgehensweise kann durchaus eine ratsame
Option zur Behandlung der Windenergieflichen sein. Es ist davon auszugehen, dass im
betreffenden Gebiet eine eher geringe Bereitschaft der Teilnehmer zur Neuordnung der
Eigentumsverhaltnisse vorherrscht. Der Ausschluss ist unkritisch solange die Ziele der
Bodenordnung des tbrigen Verfahrensgebietes nicht oder nur gering beeintrachtigt
werden. Als Alternative, um auch fiir das ausgeschlossene Gebiet eine gewisse
agrarstrukturelle Verbesserung zu erlangen, ist die Durchfiihrung eines freiwilligen
Landtausches moglich.
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4. einzelne Fragestellungen zu Planungszustandsdnderungen im Laufe des BOV

Da die Planungen fiir Windenergieanlagen bereits abgeschlossen sind, treten im Laufe des
BOV keine relevanten Veranderungen auf. Die festgestellten Ergebnisse der Wertermittlung
haben weiterhin bis zum Abschluss des Verfahrens Bestand.

5. Fazit
Szenario 2:
WEG und WEA vorhanden
_____Einleitung Bodenordnungsverfahren
______beiBehandlung zu unterscheiden:
Standortfliche - Zuwegungs- Umlageflache ~ Baulasten- u.
Nutzung ausgeschlossen) (weiterhin landwirtschaftlich
nutzbar)

Abbildung 26: Handlungsschema Szenario 2 [eigene Darstellung]
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4.3.1.3 Szenario 3

1. Festlequng des Szenarios

® Bodenordnungsgebiet (oder Teile) innerhalb von Eignungsgebieten fiir Windenergie
(in RREP festgesetzt)

® Einleitung BOV nach Ausweisung des Eignungsgebietes
® Planung fiir ein Windparkvorhaben oder Einzelanlagen wird initiiert

® im WEG (die Bereiche, die auch das BOV betreffen) noch keine WEA vorhanden oder
es sind bereits WEA installiert und es wird an anderer Stelle ,neu” geplant

Die Ausweisung eines Eignungsgebietes steht i. d. R. im engen Zusammenhang mit einer
konkreten Planung fiir WEA-Standorte. Beide Planungen (die Festsetzung eines neuen WEG
im RREP und die Anlagenplanung) laufen oftmals parallel zueinander ab. Wiederholt wird
erst auf Vorschlag eines Projektplaners die Abwagung einer neuen WEG-Ausweisung
begonnen (siehe auch 2.3.3). Um daher eine klare Abgrenzung zu den anderen Szenarien
herzustellen, wird in Szenario 3 vom hypothetischen Fall ausgegangen, dass in der Zeit-
abfolge zunachst die Ausweisung des WEG im RREP vollzogen ist. Anschlief3end ,beginnt”
eine mogliche Entwurfsplanung fiir die Errichtung von WEA. Auflerdem schlief3t die
Betrachtung eine Erweiterung mit neuen WEA innerhalb bestehender Windparks aus. Es
muss sich um ein ,neues” zu beplanendes Gebiet handeln.

2. Wertermittlung

Einleitend mochte der Verfasser auf den Ablauf einer WEA-Planung in Kapitel 2.3.3
hinweisen. Der fiir die Abwagung einer besonderen Beriicksichtigung von Standort- und
Umlageflachen mafdgebliche Zeitpunkt ist das Abschliefen von rechtsverbindlichen
Nutzungsvertragen und der positive Genehmigungsbescheid [Klarle_14]. Erst dann kann
die Realisierung des Vorhabens in Angriff genommen werden. Eine Einstufung zu
,beglinstigtem Agrarland” besteht frithestens ab dort. Schlussfolgernd wiirde an dieser
Stelle die Bewertung gemaf3 Szenario 2 greifen.

Zunachst muss in jedem Fall das Eignungsgebiet in der Wertermittlungskarte und im
Wertermittlungsrahmen gesondert gekennzeichnet werden (fiir Abfindungsgestaltung
entscheidend, siehe unten). Die Abgrenzung der Gebiete ist in den RREP nicht
parzellenscharf. Wegen zeichnerischer und planungsrechtlicher Unsicherheiten sollte das
Gebiet von der Flurbereinigungsbehorde in der WE-Karte grofdziigig abgesteckt werden.
Rechtsverbindlich ist diese Abgrenzung jedoch nicht [Haselhoff]. Die Wertermittlung der
Grundstiicke lauft wie gewohnlich nach § 28 FlurbG ab. Eine Beurteilung nach dem
Verkehrswert (§ 29 FlurbG) kommt nicht in Betracht, da die ausgewiesenen Flachen nicht
als Bauerwartungsland deklariert werden konnen. Mit der Festlegung von Eignungs-
gebieten fliir Windenergie zeichnet sich eine zukiinftige Nutzung dessen nicht zwingend ab.
Abweichungen vom Bewertungsmaf3stab nach § 28 Abs. 1 FlurbG erscheinen nicht geboten,
denn eine aufderlandwirtschaftliche Nutzung (,begiinstigtes Agrarland“) ist flir einzelne
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Grundstiicke noch nicht absehbar. Zwar stellt sich eine erhéhte Chance innerhalb eines
Eignungsgebietes einer Nutzung fiir WEA ein; ob und wann Planungen realisiert werden ist
ungewiss. Dementsprechend haftet dem Grundstiick kein wertbegriindender Umstand an,
der dies verursachen wiirde. Allenfalls kann die Lage im WEG eine wertsteigernde
Eigenschaft auf das Grundstiick ausiiben, was fiir die WE im Bodenordnungsverfahren
keine Rolle spielt [Uthoff]. Angesichts dessen ist eine wertpragende Auswirkung des WEG
bezlglich der WE auf das einzelne Grundstiick kaum bis gar nicht vorstellbar.

Die Aussicht auf hohe Renditechancen im Zuge einer WEA-Planung lassen bei den
Beteiligten Hoffnungen und Forderungen auf eine hohere Bewertung ihrer Flachen
entstehen. Ausgelost wird diese Haltung meistens von den WEA-Planern, die schon
frihzeitig mit z. B. Vertrdgen und Absichtserklarungen versuchen, sich potentielle
Standorte bei den Eigentiimern zu sichern. Mafdgeblich fir die Beriicksichtigung der
Nutzungsvertrage ist allein der o. g. Zeitpunkt ab dem Genehmigungsbescheid. Erst dann
kommen entsprechende Regelungen fiir die Flachenabgrenzung eines Standortes objektiv
zum Tragen und es greifen die ausgehandelten Nutzungsentgeltzahlungen. Eine wert-
ermittlerische Berticksichtigung der Pachtvertrdge vor dem Zeitpunkt kann nicht erfolgen.
Sie fungieren hochstens als Indiz fiir den moglichen WEA- Standort [Haselhoff].

3. Lésungsansdtze fiir Abfindungsgestaltung

Bei der Gestaltung der Abfindung nach § 44 FlurbG ist der Lage eines Grundstiicks in einem
Windeignungsgebiet Rechnung zu tragen. Sie ist ein Umstand i. S. des § 44 Abs. 2 Flurbg,
die auf den Betrag, Benutzung und Verwertung des Grundstiicks einen wesentlichen
Einfluss hat. Deswegen haben solche Flachen eine erhohte Nutzungschance als Standort-
oder Umlageflaichen einer WEA inne. Aufderhalb liegende Grundstiicke besitzen jene
Nutzungsoption nur im geringen Umfang oder gar nicht.

Folgerichtig konnen Teilnehmer mit Einlageflachen aus WEG grundsatzlich nur innerhalb
dieser ,Sonderzone“ wieder abgefunden werden. Eine Abfindung mit Land aufderhalb des
Gebietes wiirde den Grundsatz der Wertgleichheit erheblich in Frage stellen. Dennoch ist
eine theoretische Zuteilung aufRerhalb mit Zustimmung des Beteiligten moglich. Umgekehrt
stellt es allerdings kein Hindernis dar, Teilnehmer ohne ,Sonderflachen im WEG
abzufinden. Durch die Verlegung in die gesonderte Zone wird nur eine zusatzliche
Moglichkeit der Nutzung angeboten. Dem Teilnehmer steht es frei diese zu gebrauchen
oder sein neu zugeteiltes Grundstiick weiterhin ausschliefdlich der reinen landwirt-
schaftlichen Nutzung zu widmen.

4, einzelne Fragestellungen zu Planungszustandsdnderungen im Laufe des BOV

Zeichnen sich im Laufe des Flurbereinigungsverfahrens nach Feststellung der
Wertermittlungsergebnisse (§ 32 FlurbG) konkrete, fiir die Behorde verbindliche, Fest-
legungen wie Baugenehmigungen fiir WEA ab, muss dieser Sachverhalt einbezogen werden.
Die Flurbereinigungsbehorde ist verpflichtet, die Rechte aller Teilnehmer zu wahren. Es
greift dann die unter Szenario 2 abgehandelte Bewertung. Bis zum Zeitpunkt der
vorlaufigen Besitzeinweisung (§ 65 FlurbG) muss die Wertermittlung als Basis einer
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wertgleichen Abfindung rechtswirksam gedndert werden (Bodenordnungsphase I, dazu
Zeitstrahl BOV Abb. 24) [Haselhoff]. Grundsitzlich gilt die Anderungsbefugnis der
Wertermittlung bis zur Ausfiihrungsanordnung des Flurbereinigungsplanes (§§ 61, 63
FlurbG). Mafdgeblicher Zeitpunkt fiir die Wertgleichheit ist der Eintritt des neuen
Rechtszustandes an dem in der AAO definierten Stichtag. Danach sind Wertdnderungen im
laufenden Verfahren nicht mehr zu berticksichtigen.

Erheblich schwieriger wird es aber nach der vorlaufigen Einweisung in den neuen Besitz
(§ 65 FlurbG). An dieser Stelle wird der Stichtag fiir die Wertgleichheit vorgezogen; im § 44
Abs. 1 Satz 3 heifdt es:

»MafSgebend ist der Zeitpunkt,in dem der neue Rechtszustand an die Stelle des bisherigen tritt.
In den Fillen der vorldufigen Besitzeinweisung ist der Zeitpunkt mafSgebend, in dem diese
wirksam wird.“

Dieser Stichtag wurde auch vom Bundesverwaltungsgericht verbindlich bestaitigt
[FlurbG_Kom]. Uberzeugen kann diese Auffassung nach [Haselhoff] nur, wenn zwischen der
Besitzeinweisung und der AAO kein grofierer Zeitraum als rund 1,5 Jahre liegt. Zuvor
beschriebene Zeitspanne stellt die gesetzeskonforme Abwicklung von der Anordnung der
Besitzeinweisung § 65 FlurbG bis zur AAO §§ 61, 63 FlurbG, Klagefristen eingeschlossen,
dar. Zwar hat der Gesetzgeber keine Hochstdauer festgelegt, doch nur in jener kann sich die
Behorde uneingeschrankt bei gravierenden Wertdnderungen (z. B. Realisierung von WEA)
zuriickhalten [Haselhoff]. Urspriinglich als gesetzliche Ausnahmeregelung zur Vermeidung
von grofleren Entschadigungsanspriichen nach § 51 FlurbG gedacht, ist der Gebrauch des
Mittels zum praktischen Regelfall mit einer durchschnittlichen Dauer von 5 bis 10 Jahren
geworden. Dieser Umstand kann den Zeitpunkt der Wertgleichheit angreifbar machen.
Insbesondere vor dem Hintergrund einer enormen Wertsteigerung durch die Realisierung
von WEA- Vorhaben scheint eine Veranderungsnotwendigkeit formlich geboten [Klarle_14].

Deshalb wird in der Fachliteratur ([Haselhoff], [Klarle_14]) schlussfolgernd dazu geraten,
die Landabfindung gegeniiber der vorldufigen Besitzeinweisung auch noch nach dem
eigentlichen Stichtag zu andern. Ansonsten stiinde der Vorwurf im Raum, die
Flurbereinigungsbehérde habe die Moglichkeit zur Veranderung der Zuteilung nicht
erkannt bzw. keine sachgerechte Abwagung vollzogen. Dieses Vorgehen ist zuldssig, denn
kein Teilnehmer hat einen Anspruch auf die identische Umsetzung der vorlaufigen
Besitzregelung im Flurbereinigungsplan. Bei der Uberarbeitung der Abfindungsgestaltung
kann es hilfreich sein, dass sich Alt- und Neueigentiimer aufierhalb des Verfahrens iiber
eine mogliche Aufteilung des Nutzungsentgeltes (Vorschlag aus Niedersachsen: 50 % zu 50
%) verstandigen [Haselhoff]. Hinzu ergeht die grundlegende Empfehlung eine ziigige
Abwicklung des Flurbereinigungsverfahrens, vor allem der Bodenordnungsphase II,
voranzutreiben.
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5. Fazit

Szenario 3:
WEG ausgewiesen, WEA- Planung in Gang
(allgemein: Planungszustand vor Genehmigung)

_________________________ L

Behandlung allgemeiner Planungszustand

in BO- Phase I
bis Stichtag der
Wertgleichheit -
Berticksichtigung
zwingend erforderlich

in BO- Phase II:
nach Stichtag »
Berticksichtigung ratsam,
nicht zwingend
erforderlich

Behandlung der WEA- Flachen wie in Szenario 2

Abbildung 27: Handlungsschema Szenario 3 [eigene Darstellung]
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4.3.1.4 Szenario 4

1. Festlequng des Szenarios

® Einleitung Bodenordnungsverfahren
® im Verfahrensgebiet sind keine Eignungsgebiete ausgewiesen

® zum Zeitpunkt der Einleitung des BOV keinerlei Kenntnisse/Hinweise auf mogliche
WEA-Vorhaben

® Durchfiihrung des Verfahrens startet als ,Normalfall“ (wie Szenario 1)

Um strukturiert das Szenario abzuarbeiten, versucht der Verfasser die unterschiedlichen
Entwicklungsstinde der WEA-Planung in drei Fille einzuordnen.

Fall 1:

Es finden Vorplanungen/Recherchen zu geeigneten WEA-Standorten, eventuell mit
begleitender Raumplanung (Vorschlag fiir ,neues“ WEG eingereicht) statt. Diese sind aber
nur Indizien, denn selbst ein Vertrag/Absichtserklarung mit Widerrufsrecht seitens des
Betreibers fiir einen potentiellen Anlagenstandort gilt nur als Anhaltspunkt einer spateren
Nutzungschance fiir Windenergie, nicht als Beweis. Bis zum Stichtag der Wertgleichheit
(nach § 65 oder §§ 61, 63 FlurbG) ist keine klare Richtung, ob WEG ausgewiesen werden
und/oder WEA genehmigungsfahig sind, erkennbar. Folglich ist ein Planungsabbruch des
WEA-Vorhabens im Bereich des Moglichen (dazu auch 2.3.3). Von mangelnder
Wirtschaftlichkeit bis hin zum Scheitern bei der Ausweisung des Eignungsgebietes und/
oder bei der Priifung des Genehmigungsantrages konnen Faktoren fiir die Einstellung der
Planung sein.

Fall 2:

Konkrete Hinweise auf eine positive Entwicklung bei der Raum- und WEA-Planung
zeichnen sich ab. Trotz dessen sind noch keine Entscheidungen von den zustindigen
Behorden gefallen. Kurzum: Der Planungsstand ist =zeitlich weiterhin vor dem
Genehmigungsbescheid der WEA und vor der Ausweisung des neuen Windeignungs-
gebietes einzugliedern. Die Wahrscheinlichkeit des Scheiterns kann jedoch als gering
betrachtet werden.

Fall 3:

Im Laufe des Flurbereinigungsverfahrens erfolgt die Ausweisung des neuen
Eignungsgebietes im RREP und/oder es wird die Genehmigung fiir Errichtung der WEA
erteilt. Diese rechtsverbindlichen Festsetzungen sind von der Flurbereinigungsbehoérde in
jedem Fall in die Entscheidungsfindungen einzubeziehen.
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2. Wertermittlung

Fall 1:

Treten die im Fall 1 dargelegten Bedingungen ein, sieht der Autor weiterhin keine Veran-
lassung diese Situation abweichend vom ,Normalfall“ zu beurteilen. Ohne erkennbare
Indizien fir ein Windenergievorhaben kann das Wertermittlungsverfahren unter regularen
Gesichtspunkten abgewickelt werden (vgl. Szenario 1). Es sind keine hinreichenden Griinde
z. B. fir die Bildung eines Sondergebiets (vgl. Szenario 3), schon gar nicht fiir eine
,Beglnstigung” der Flachen (vgl. Standort- u. Umlageflachen in Szenario 2), gegenwartig
vorhanden.

Fall 2:

Stellen sich greifbare Hinweise auf einen Planungserfolg ein, sollte die Flurbereinigungs-
behorde vorausschauend agieren um eine nachtrigliche Anderung der WE-Ergebnisse zu
vermeiden. Als Entgegenkommen kann das potentielle Gebiet abgegrenzt und besonders in
der Wertermittlungskarte gekennzeichnet werden (Anlehnung an Szenario 3). Selbst-
erklarend bleibt eine Wertsteigerung ausgeschlossen, denn es liegen bis zu diesem
Zeitpunkt keine flir die WE relevanten rechtsverbindlichen Bestimmungen vor.

Fall 3:

In Folge der rechtsverbindlichen Festsetzung des neuen Windeignungsgebietes besteht
(wie in Szenario 3 dargelegt) die klare Anweisung dieses Gebiet gesondert zu klassifizieren.
Kommt es des Weiteren zu einer Antragsbewilligung der WEA, d. h. die Realisierung des
Windparkprojekts steht unmittelbar bevor, ist nach den in Szenario 2 festgelegten Bewer-
tungsmethoden vorzugehen.

3. Losungsansdtze fiir Abfindungsgestaltung

Fall 1:

An die Empfehlungen bei der Wertermittlung ankniipfend, sollten die anfanglichen
Planungsaktivititen in der Abfindungsgestaltung nicht berticksichtigt werden. Die
,normalen“ Abfindungsgrundsatze sind anzuwenden (vgl. Szenario 1).

Fall 2:

In der Praxis wachst bei den betroffenen Grundstiickseigentiimern mit Voranschreiten der
Vorhabensplanung die Aussicht auf die sich daraus entwickelnden wirtschaftlichen
Vorteile. Aus der ,Bedrohung” die potentiellen Windenergieflichen im Zuge der
Neuzuteilung zu verlieren, kann eine zunehmend ablehnende Haltung gegeniiber den
eigentlichen Zielen der Bodenordnung entstehen. Darum sind Bemiihungen anzustellen,
die dem entgegenwirken. Wie bereits angesprochenen kann die Ausweisung eines
Sondergebietes eine denkbare Alternative sein. Dabei wird das Gebiet vergleichend wie ein
bestehendes WEG behandelt (siehe auch Szenario 3). Das Gebiet ist als selbststandiges
Neuordnungsverfahren losgelost vom Hauptverfahren zu sehen. Eine Bereinigung der
Flachen ist demzufolge nur innerhalb der Zone moglich.
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Wenn die Teilnehmer, aufgrund der Hoffnung eine hohe Rendite einfahren zu kénnen, nicht
mehr an der ,klassischen“ Bodenordnung interessiert sind bzw. keine Bereitschaft zur
einvernehmlichen Losung zeigen, ist zwingend iiber einen nachtraglichen Ausschluss des
Gebietes nachzudenken.

Fall 3:

Wenn die Ausweisung des neuen Windeignungsgebietes vollzogen ist, muss in diesem
Bereich analog zu Szenario 3 abgefunden werden. Werden zusatzlich die geplanten Anlagen
genehmigt (inkl. entsprechende Nutzungsvertrage sind geschlossen), gelten die Abfin-
dungshinweise des zweiten Szenarios.

4, einzelne Fragestellungen zu Planungszustandsdnderungen im Laufe des BOV

In Bodenordnungsphase I, sprich bis zur vorlaufigen Besitzeinweisung nach § 65 Flurbg,
miissen die Sachverhalte wie oben geschildert bearbeitet werden. Komplizierter wird es in
Bodenordnungsphase Il nach Anordnung der vorlaufigen Einweisung (Ausfithrungen tiber
Stichtag-Problem aus 4.3.1.3 gelten hier ebenso):

Fall 1:

Der Autor spricht sich im Fall von aufkommenden WEA-Planungen in BO-Phase II deutlich
fiir eine zuriickhaltende Beurteilung der Planungssituation vonseiten der Flurbereinigungs-
behodrde aus. Ein Eingreifen in bestehende Abfindungsregelungen ist nicht gerechtfertigt.

Fall 2:
Bei erkennbaren Erfolgsaussichten der WEA- Planung sollte sehr differenziert entschieden
werden. Moglich waren zwei Optionen:

® Wenn fast sicher ist, dass WEG festgesetzt und/oder WEA-Genehmigung erteilt
wird, sollte auch in BO-Phase II ernsthaft eine Berticksichtigung des Sachverhalts
in Erwdgung gezogen werden.

® Wenn, bezogen auf die relative grofde Zeitspanne zwischen § 65 und AAO, das BOV
kurz vor Abschluss steht, sollte keine Anderung mehr vorgenommen werden. Denn
nicht jedes private wirtschaftliche Interesse muss die Behérde zum Anlass nehmen
in die Abfindung zufriedener Teilnehmer einzugreifen [Haselhoff]. Es sollte in der
Situation im Sinne des Gemeinwohls gehandelt werden.

Fall 3:

Kommt es zur Festsetzung des Eignungsgebietes im RREP sowie zum positiven Bescheid
fir den Bau der Windenergieanlagen innerhalb der BO-Phase 1], ist wiederum eine genaue
Prifung der Umstdnde durchzufiihren. Tendierend zu den Losungen aus Szenario 2
(Genehmigung WEA) und Szenario 3 (Ausweisung WEG) ist eine nachtrédgliche Veran-
derung der Abfindungsgestaltung (ggf. der Wertermittlung) sachgerecht abzuschatzen. Der
Verfasser weist an dieser Stelle nochmals darauf hin (wie in 4.3.1.3), dass das Eingreifen
nach dem in der vorldufigen Besitzeinweisung definierten Zeitpunkt der Wertgleichheit im
Ermessen der Behorde (also eine Kann-Bestimmung) liegt. Streng nach Gesetzeslage sind
Anderungen nach dem Zeitpunkt nicht zwingend erforderlich. Jedoch ist der mafigebliche
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Stichtag bei einer iiberlangen Dauer (mehr als 1,5 Jahre) angreifbar [FlurbG_Kom]. Somit
wird dazu geraten, diesem Umstand Rechnung zu tragen und die Zuteilung im Flur-
bereinigungsplan abzuwandeln.

5. Fazit

Im Vergleich zu den vorangegangenen Szenarien ist dieser Fall am Differenziertesten zu
bewerten. Es verlangt den Beteiligten ein hohes Mafd an Sensibilitit fiir jeden einzelnen
Sachverhalt ab. Streng nach Gesetzeslage konnte die Flurbereinigungsbehorde laufende
Planungen bis zum Stichtag der Wertgleichheit, insofern diese nicht in absehbarer Zeit zum
Erfolg fiihren, vernachldssigen. Dennoch sollte friihzeitig der Versuch unternommen
werden im Sinne aller Beteiligten zufriedenstellende Losungswege aufzuzeigen.

Grundsatzlich kann es immer nur Einzelfallentscheidungen geben um solche komplexen
Sachverhalte zu losen (Pauschalisierung schwer moglich). Das Stehen und Fallen einer
erfolgreichen Durchfiihrung des BOV hangt stark von den Beteiligten und deren Mitarbeits-
und Kompromissbereitschaft ab. Die involvierte Behorde muss daran interessiert sein ein
praxisnahes, einvernehmliches Ergebnis herbeizufiihren. Unter Voraussetzung der
Zustimmung teilhabender Personen, kénnen auch abweichende Vereinbarungen (damit
sind Abweichungen von den eingangs definierten Zeitpunkten, sowie der WE und
Abfindungsgestaltung gemeint) zielfiihrend sein.
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Szenario 4:
BOV eingeleitet; kein WEG und WEA
vorhanden; keine Planung in Gang

Fall 1: Fall 2: Fall 3:
- Vorplanungen fiir - konkrete Hinweise auf - Ausweisung neues
,heues” WEG und Planungserfolg WEG/ WEG
WEA beginnen WEA
- bisher nur Indizien - Zeitpunkt: weiterhin und/ oder
fiir WEA- Nutzung vor Ausweisung von
(Planungsabbruch WEG bzw. Genehmigung - WEA genehmigt
moglich) WEA

,Normalfall“ -
keine Bertick-
sichtigung

Berticksichtigung
(vgl. Szenario 3)

Planungserfolg

unmittelbar
. BOV kurz vor
greifbar - dann
L Abschluss - von
Beriicksichtigung

Berticksichtigung
absehen

ernsthaft erwdgen
(vgl. Szenario 3)

Abbildung 28: Handlungsschema Szenario 4 [eigene Darstellung] 81
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4.3.2 Beispiel: BOV ,,Windstadt”

Hinweis: Aus Datenschutzgriinden und aus Riicksichtnahme gegeniiber den involvierten
Eigentiimern, Gemeinden und Planern wird von einer namentlichen Erwdhnung im Folgenden
abgesehen.

Zum Abschluss des Themenkomplexes mochte der Verfasser anhand eines aktuellen
Verfahrens aus dem Zustandigkeitsbereich des StALU Mecklenburgische Seenplatte den
Praxisbezug herstellen. Dabei handelt es sich um ein weit vorangeschrittenes BOV, welches
nachtraglich mit potentiellen Planungsabsichten zur Nutzung der Windenergie konfrontiert
wurde.

Einordnung in Szenario:

® BOV ist eingeleitet
® kein Windeignungsgebiet im Verfahrensgebiet ausgewiesen
® keine WEA vorhanden

® Durchfiihrung als ,Normalfall“ begonnen

Dementsprechend lasst sich die Sachlage, aufgrund der spateren Konfrontation mit WEA-
Planungsaktivitaten, in Szenario 4, Fall 1 einordnen.

Ubersicht Verfahrensstand BOV:

® Bodenordnungsverfahren nach § 56 LwAnpG
® Einleitung des BOV im Jahr 2002

® Ergebnisse einschliefdlich Wertermittlung und Neuzuteilung im Bodenordnungsplan
zusammengefasst

® Bekanntgabe des Bodenordnungsplanes nach § 59 Abs. 3 LwAnpG erfolgt

® ab September 2013 Widerspruchsbearbeitung (jedoch keine Widerspriiche beziig-
lich des ,potentiellen WEA-Gebietes)

® voraussichtliches Inkrafttreten des Planes Ende 2013/ Anfang 2014

Ubersicht Planungsstand Windenergienutzung:

Nach der erfolgreichen Realisierung eines Windparks im ausgewiesenen Eignungsraum
»+Winddorf“ hatten sich die Gemeinde und die regionalen landwirtschaftlichen
Unternehmen wiederholt fiir einen zweiten Windpark ausgesprochen. Im Zuge der
Voruntersuchungen des gleichen Projektentwicklers wurde ein Gebiet in der Nahe von
,Windstadt® (gleiche Kommune wie bei ,Winddorf“) als potentiell geeignet fir die
Errichtung weiterer Windenergieanlagen im Gemeindegebiet eingeschatzt.

82



4. Behandlung von Windenergieflachen in BOV - Aspekte der Wertermittlung

Ziel des Projektes ist es, den ermittelten potentiellen Windeignungsraum im RREP als
neues WEG ausweisen zu lassen und anschlieflend den geplanten Windpark nach
erfolgreicher Genehmigung zu realisieren.

In Bezug auf die zeitliche Einordnung befinden sich die Planungstatigkeiten relativ weit am
Anfang. Die Antragstellung bzw. der Vorschlag als neues Windeignungsgebiet bei der
Raumordnungsbehorde wére ein erster ,Meilenstein®. Dieser grundlegende Bearbeitungs-
schritt wird momentan (Oktober 2013) vom Planungsbiiro angestrebt, wobei das
Einvernehmen der Kommune Voraussetzung ist. Aufgrund von aktuell geftihrten Grund-
satzdiskussionen innerhalb des regionalen Planungsverbandes bei der Auslegung der neu
gefassten raumordnerischen Kriterien (siehe 2.3.1) zeichnen sich bereits jetzt
Verzogerungen beziiglich moglicher Neuausweisungen von Eignungsgebieten ab. Es bleibt
offen, ob bis zum Ende 2014 neue WEG im RREP festgesetzt werden konnen.

Parallel zu diesem Schritt sind die ersten Vertragsangebote an die Grundstiickseigentiimer
unterbreitet worden. Grundlage fiir die Angebote bildet der aktuelle Zuteilungsplan, der
aus dem vorgelegten Bodenordnungsplan hervorgeht. Die Verteilung der Nutzungsentgelte
soll tiber das Flachenmodell, welches in den Vertragen definiert ist, realisiert werden. Als
Vertragsgegenstand bleibt zunachst aber der alte Katasterbestand, da die Flurstiicke aus
dem Zuteilungsplan noch keine Rechtskraft besitzen. Je nach zeitlichem Voranschreiten des
Bodenordnungsverfahrens werden die ,neuen” Flurstiicke (bei zeitgleichem Voranschreiten
der WEA-Planung) voraussichtlich nachtraglich in die Nutzungsvertrdge als Vertrags-
flurstiicke aufgenommen. Die Sicherung aller im Vorhabengebiet liegenden Grundstiicke ist
eine wichtige Planungsgrundlage und zugleich Voraussetzung fiir die weiteren Planungs-
schritte. Das bedeutet: Die weitere grundstiicksbezogene WEA-Planung (Standorte,
Infrastruktur) der Projektentwicklungsfirma baut demnach auf den erfolgreichen
Abschluss des BOV auf.

Behandlung des Sachverhaltes im BOV:

Obwohl bis jetzt kein Entwurf fiir das neue WEG vorliegt und sich allgemein die Planung im
Anfangsstadium befindet, hat sich die Flurbereinigungsbehérde dazu entschlossen das
»potentielle” Gebiet gesondert zu behandeln. In Anlehnung an die empfohlene Verfahrens-
weise bei der Festsetzung eines neuen WEG (Szenario 3), sind die betroffenen Flurstiicke
einschlagig in der WE-Karte gekennzeichnet worden. Realisiert wurde dies liber eine
spezielle Bezeichnung der Klassenflichen mit dem Zusatz ,W* fiir potentielles Wind-
eignungsgebiet.

Beispiel 4.3.2-1: Kennzeichnung der Klassenfldchen
Acker — A" wird zu , WA"

Grinland -, GR“ wird zu ,WGR"
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Dementsprechend ist der Anteil an etwaigen Windeignungsflachen fiir jeden Teilnehmer
des BOV nachweisbar. Die Begrenzung des Gebietes wurde auf Grundlage des vom
Projektentwickler vorgeschlagenen Areals vorgenommen. Das heifdt: Der Bereich, in dem
bereits Nutzungsvertrage mit den Grundstiickseigentiimern vorbereitet und teilweise
abgeschlossen sind. Eine daraus resultierende und oftmals von den Beteiligten geforderte
Wertsteigerung hat die Flurbereinigungsbehdrde richtigerweise ausgeschlossen. Die
Bewertungsgrundlage zur Ermittlung der Wertverhdltnisse wurde wie tiblich aus den
Ergebnissen der Reichsbodenschitzung abgeleitet. Eine zusatzliche Bewertung des Bodens
war in diesem Fall nicht notwendig.

Im Zuge der Abfindungsgestaltung hat sich die Behorde in Absprache mit den Eigentiimern
dazu entschlossen, das erwahnte ,Sondergebiet” (Kennzeichnung ,W*) als Bedingungs-
flache gegeniiber dem restlichen Bodenordnungsgebiet zu bearbeiten. Losgelost von den
Neuzuteilungen im librigen Verfahrensgebiet, verbleiben die Eigentiimer der ,Windflachen"“
in alter Lage. Um auch hier ein zufriedenstellendes Ergebnis zu erzielen, wurde innerhalb
der Sonderzone nochmals eine separate Neuordnung durchgefiihrt. Mit dieser
vorgetragenen Losung konnten sich die Teilnehmer grofdtenteils arrangieren, was auch
durch das laufende Widerspruchsverfahren deutlich wird, denn es wurden bei der
Bekanntgabe des Bodenordnungsplanes keine Einwendungen gegen die oben aufgezeigte
Verfahrensweise getatigt.

Hypothetische Behandlung des Sachverhaltes:

Nach dem vom Verfasser ausgearbeitetem Handlungsschema (Szenario 4, Fall 1 in 4.3.1.4)
ware eine Berticksichtigung des Sachverhaltes in der Wertermittlung sowie in der
Abfindungsgestaltung entfallen. Aufgrund des unsicheren Planungszustandes kann nicht
von konkreten Anzeichen, die auf eine Umsetzung des Projektes hinweisen (Szenario 4, Fall
2), ausgegangen werden. Die vorverhandelten oder geschlossenen Vertrage iliber eine
mogliche Nutzung der besagten Grundstiicke sind nach Ansicht des Autors nur Indizien und
darum nicht zwingend abwagungserheblich. Theoretisch muss erst der Ausweisung des
neuen WEG bzw. der Genehmigung von WEA Rechnung getragen werden. Alle anderen
Planungszustidnde konnte die Flurbereinigungsbehoérde, da sie nicht rechtsverbindlichen
Charakter vorweisen, vernachlassigen.

Zusammenfassend ist zu erkennen, dass kein einheitliches Rezept fiir die LoOsung
angewandt werden kann. Es liegt im Ermessensspielraum der Flurbereinigungsbehorde
abweichende Regelungen fiir ein einvernehmliches Gelingen der Neuordnung zu treffen. Im
Vordergrund steht die Umsetzung der eingangs formulierten Verfahrensziele. Wenn
dadurch besondere Regelungen im Laufe des Verfahrens erforderlich erscheinen (wie hier:
Festlegung ,Sonderzone Wind“), konnen diese in Absprache mit den Teilnehmern
verwirklicht werden.

Beispiel 4.3.2-2: Kartenauszug des alten und neuen Bestandes

Im Folgenden ist der fiir das potentielle Windgebiet relevante Kartenausschnitt vom BOV-
Gebiet im Alt- und Neubestand abgedruckt. Dabei begrenzen jeweils die grine Punkt-
Strich Umrandung im Altbestand und die blaue durchgingige Linie im Neubestand den
betreffenden Raum.
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Windparkgablst Alter Bastand

Batt 1von 1 Bisbem

-‘ ;

Abbildung 29: Kartenauszug BOV "Windstadt": Altbestand [StALU MS]
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Abbildung 30: Kartenauszug BOV "Windstadt": Neubestand [StALU MS]
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5. Fazit

Die vorstehende Masterthesis setzte sich im Allgemeinen mit einem der zahlreichen
Beriithrungspunkte zwischen dem Ausbau Erneuerbarer Energien und der landlichen
Bodenordnung auseinander. Das Kernproblem lag hier bei der Handhabung von
Windenergieflichen in Flurneuordnungsverfahren nach dem FlurbG oder LwAnpG. Es
eroffneten sich Fragestellungen hinsichtlich einer notwendigen Beriicksichtigung von
bestehenden oder potentiellen Flachen, die zur Betreibung von Windenergieanlagen
genutzt werden, in eingeleiteten Bodenordnungsverfahren. Das Ziel bestand darin, den
moglichen Einfluss von WEA-Flachen auf die Durchfiihrung jener Verfahren zu untersuchen
und entsprechende Losungsansatze zur Behandlung des jeweiligen Sachverhaltes
abzuleiten. In Bezug auf verschiedene Planungs- und Verfahrensstinde galt es ebenso
Aussagen zur Einflussnahme zu treffen.

Zunachst wurde einleitend die Energiewende in Deutschland und die damit verbundenen
politischen Ziele zum Ausbau der Erneuerbarer Energien vorgestellt. Exemplarisch fir alle
regenerativen Energieformen konzentrierte sich der Verfasser auf die Nutzung der
Windenergie. Anschlieflend wurden die einzelnen Planungsschritte eines Windpark-
projektes detaillierter beschrieben. Grundlegend muss zwischen zwei Planungsansitzen
unterschieden werden. Zum Einen die WEA-Planung innerhalb von ausgewiesenen
Windeignungsgebieten, und zum Anderen die Planung innerhalb nicht ausgewiesener
(potentieller) Eignungsraume. Die Konzeption von WEA innerhalb bestehender WEG
betrdgt schatzungsweise 3 bis 4 Jahre, wobei sich der zeitliche Aufwand bei einer
zusatzlichen Neuausweisung von Windeignungsgebieten mindestens verdoppelt. Bei
erfolgreicher Realisierung kann eine typische 2 MW Anlage einen Wertschopfungseffekt
von bis zu 2,8 Millionen Euro (in 20 Jahren) in der betreffenden Kommune ausldsen.
Aufgrund der kontinuierlichen Zunahme von Windenergieanlagen entsteht zugleich ein
neues Betdtigungsfeld auf dem Gebiet der Grundstiicksbewertung. Neben der
Bodenwertermittlung der Standort- und Umlageflichen, muss auch der Wert des
Nutzungsrechtes zur Errichtung einer WEA errechnet werden. Der Verkehrswert eines von
einer Windenergieanlage genutzten Grundstiicks setzt sich somit, vereinfacht gesagt, aus
dem Bodenwertanteil und dem Wert des Nutzungsrechtes zusammen. Abhdngig von der
Flachenkategorie kann der Bodenwert bei Standortflachen bis zum 7-fachen des reinen
Agrarlandwertes betragen. Der Wert des Rechtes entspricht dem einmaligen Ablosebetrag,
der durch Kapitalisierung der jahrlichen Entgelte, die liber die gesamte Nutzungsdauer
anfallen, ermittelt wird.

Werden nun Bodenordnungsverfahren mit derartigen Windenergievorhaben konfrontiert,
kommt es zu den eingangs genannten Problemstellungen. Zum jetzigen Zeitpunkt sind die
Erfahrungen im Umgang mit WEA-Flachen in Flurbereinigungsverfahren eher gering. Um
eine systematische Untersuchung durchlaufen zu kénnen, hat der Verfasser praxisnahe
Anwendungsfille, die die moglichen Konstellationen der Beziehung zwischen planerischen
Aktivitaten hinsichtlich des Baus von WEA und laufenden Flurbereinigungsverfahren
beinhalten, generiert. Vom ,Normalfall“ des Flurbereinigungsverfahrens, tiber bestehende
WEA im Verfahrensgebiet, bis hin zum Fall von beginnenden Vorplanungen aufderhalb
festgesetzter WEG sind die haufigsten Konstellationen abgedeckt. Fiir jedes der vier
Szenarien wurde der Versuch unternommen, Handlungsoptionen betreffend moglicher
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Besonderheiten bei der Wertermittlung und Abfindungsgestaltung aufzuzeigen. Auch fiir
die Beurteilung von Planungszustandsanderungen zu unterschiedlichen Zeitpunkten im
Neuordnungsverfahren wurden Moglichkeiten vorgeschlagen.

Zusammenfassend betrachtet, kann der Autor nur Empfehlungen bzw. Hinweise fiir die
Behandlung der WEA-Flichen in den pauschalisierten Szenarien anbieten. Um solche
komplexen Sachverhalte zu l6sen, kann es seitens der Flurbereinigungsbehérde meist nur
Einzelfallentscheidungen geben. Ein erfolgreicher Abschluss des BOV hangt stark von den
Beteiligten und deren Akzeptanz gegeniiber dem Windenergieprojekt ab. Die involvierte
Behorde muss daran interessiert sein, ein praxisnahes, einvernehmliches Ergebnis herbei-
zufiihren. Unter Voraussetzung der Zustimmung teilhabender Personen, kdnnen auch von
der gangigen Praxis abweichende Vereinbarungen zielfithrend sein. Der Losungsansatz in
dem zum Abschluss der Masterarbeit herangezogenem Verfahrensbeispiel BOV
»Windstadt®, hat dieses Vorgehen bestatigt. Ferner konnten zukiinftige Diskussionen tiber
vergleichbare Sachverhalte sogar dahingehend gefiihrt werden, ob eine Einleitung eines
bodenordnerischen Verfahrens zum Zweck der Flachenbereitstellung fiir bevorstehende
WEA-Vorhaben denkbar ware.
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Anhang

Anhang

Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte im Mafdstab von
1:100.000, Stand 15. Juni 2011; Herausgeber: Regionaler Planungsverband
Mecklenburgische Seenplatte
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